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Da Revisao das Carreiras de Conservador e de Oficial dos

Registos — Tomada de Posicao

A Lei 12-A/2008 determina no art. 106° a aprovagao de Decreto-Lei
que identifique as carreiras de regime especial subsistentes atendendo ao
respectivo grau de complexidade e conteudo funcional nele referidas.

Em cumprimento da Lei, o Ministério da Justica apresentou, em
Fevereiro de 2011, um anteprojecto de Diploma de Revisdo das Carreiras de
Conservador e de Oficial dos Registos que ndo chegou a ser aprovado.

Tomamos conhecimento de um novo projecto de Diploma de Carreiras
que as pretende alterar radicalmente.

De facto, de acordo com tal projecto:

- O Conservador dos Registos passaria a ter competéncias delimitadas
pelas «competéncias proprias atribuidas aos oficiais dos registos» (cfr. art. 6°
n° 1). Efectivamente, o Conservador dos Registos passaria a ter um elenco
taxativo e muitissimo reduzido de competéncias exclusivas, pois ao Oficial
atribuir-se-ia competéncia para todos os actos de registo e, ainda, dos demais
actos e procedimentos previstos em legislacdo extravagante (cfr. art. 6.°, n.°2 e
art. 21°).

Acresce que, o oficial dos registos passaria a ser um oficial publico
provido de fé publica (cfr. art. 20° do projecto) e de autonomia funcional (cfr.
art. 23°), ndo obstante, por um lado, ndo possuir - por agora € nos préximos
anos - habilitacdes bastantes para assegurar a qualificacdo da legalidade dos
actos que integram os sistemas de registo da propriedade e das pessoas civis e
colectivas e, por outro, nio deter responsabilidades dirigentes dos servigos em

que se integra (cfr. art. 20.°).
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Apesar do afirmado, o projecto preve que os Oficiais de Registo passem

a ser, todos, licenciados em Direito (cfr. art. 25.°, al. a)).

Perante tais propostas, ndo podemos deixar de nos questionar sobre a
razdo que poderia levar o Estado a subverter a 16gica até agora existente entre
estas duas Carreiras.

Que interesse publico poderia haver na substituicio dos Conservadores

pelos Oficiais?

Acresce que, perante tal projecto, ndo podemos deixar de perguntar:
Desde quando uma licenciatura € sinénima de uma profissao?

Ser licenciado em Direito ndo € “apenas” ser jurista?

Se quem ¢é licenciado em Direito ndo € Juiz, Advogado, Notério, etc.,

porque poderia ser Conservador?’

Nao encontramos respostas para nenhuma das questdes apresentadas.

! Saliente-se que no do discurso proferido pela Exma. Senhora Ministra da Justica no
I Congresso do Notariado Portugués, subordinado ao tema O NOTARIADO NO SECULO
XXI, realizado no dia 14 de Novembro de 2011, pode ler-se:

“O exercicio da fungdo notarial exige uma formacdo especifica e deontolégica que ndo
é conferida pela mera licenciatura em direito ou, mesmo, pela simples inscrigdo noutra
qualquer outra ordem profissional.

Daf que entenda que a pratica notarial deve estar sujeita, independentemente de quem
pratique os actos, a requisitos de exigéncia, de controlo, de registo, e de fiscalizacdo, o que nio
existe no actual sistema.

Nao podemos ter desformalizagdo a custa de menor seguranca e de rigor. Mas
diferente de desformalizar € atribuir a outros profissionais, sem que existam regras aplicaveis a
todos na forma e modo de agir e de praticar os actos.

Nao basta ser Licenciado em Direito, ou Advogado, ou Solicitador, para se ter as
competéncias necessdrias para celebrar uma escritura ou um acto desformalizado equivalente.
Ha uma formacdo proépria, especifica e necessdria a que se deverdo sujeitar todos os que
pratiquem actos notariais, ainda que desformalizados.

.y

Concordamos em absoluto com a Exma. Senhora Ministra da Justica e consideramos
que o mesmo hé-de ser defendido a propésito da funcio registal.
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No entanto, para quem ndo desconhece a importancia de um Sistema
Registal e entenda que o Sistema Registal Portugués ndo pode ser fragilizado e
muito menos posto em causa, devendo, ao invés, ser fortalecido para se tornar
num sistema de protec¢do forte, ndo pode, obviamente, deixar de rejeitar tal
projecto.

Esta é, seguramente, a nossa posicao!

Para se compreender o acabado de defender, passamos a recordar: 1. A
importdncia de um sistema registal 2. A diversidade dos sistemas registais
vigentes na Europa quanto a eficdcia e intensidade da garantia prestada ao
terceiro em face do facto registado. 2.1. O principio da fé puiblica registal e as
suas vantagens. 2.2. O principio da fé publica registal e o seu “suporte” — o
controlo da legalidade exercido pelo registrador ou a qualificacdo registal 3.
O sistema registal portugués na actualidade. 3.1. Da atribui¢do aos oficiais de
competéncia propria para  rejeitarem apresentagdes, lavrarem e confirmarem
registos definitivos ou provisorios ou procederem a respectiva recusa e lavrarem

diversos actos de registo.

1. A importancia de um sistema registal — O ordenamento juridico tem
como uma das suas missdes especificas combater a incerteza e a inseguranca,
dever que cumpre de duas formas: a posteriori, através do processo,
resolvendo a incerteza actual; e a priori ou preventivamente, evitando a
incerteza futura, procurando dar certeza e seguranga as situagdes e as relagoes
concretas intersubjectivas, criando meios € instrumentos aptos a produzir tal
certeza e seguranca, colocando-os a disposi¢ao dos particularesz.

A actividade registal situa-se no segundo destes planos: suposta a

certeza do direito objectivo, as referida actividade tendem a conseguir

2 Como afirma MOTA PINTO, MOTA PINTO, Direitos Reais, (ligdes coligidas por
Alvaro Moreira e Carlos Fraga), Coimbra, 1971, p. 119 e 120, “o trafico juridico tem de ser
fluente, ndo pode sofrer demoras excessivas no seu processamento e, sobretudo, tem de ser
seguro, certo, as pessoas ndo podem estar a mercé de surpresas”.
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preventivamente a certeza da sua aplicacdo as relacdes e situagdes juridicas e

aos direitos.

De facto, “E sabido que o registo predial tem como principal finalidade
dar publicidade a situacdo juridica da propriedade imobilidria de modo a
garantir seguranca ao trafico imobilidrio e as operagdes de crédito predial.
Toda a histéria do registo predial se desenvolve, efectivamente, em torno da
ideia da proteccdo de terceiros, interessados em investir as suas
disponibilidades em transac¢des sobre imdveis ou por estes garantidas através
dum sistema que torne facilmente conhecida a posicdo da propriedade
imobiligria™.

Ou seja, a actividade registal situa-se no segundo destes planos®, uma
vez que tem por finalidades: eliminar assimetrias de informacdo, garantir a

seguranca juridica dos direitos, a proteccdo do trafico, o fomento do crédito

3 Cfr. preambulo do Cédigo do Registo Predial de 1959.

Vide, ainda, MENDEZ GONZALEZ, Registro de la Propiedad y desarrollo de los
mercados de crédito hipotecario, Revista Critica de Derecho Inmobiliario, 2007, n.° 700, p.
571 e ss.; ENRIQUE RAJOY BREY, La hipoteca: andlisis econdmico y social de una
preferencia, Ponencias y Comunicaciones presentadas al XV Congresso Internacional de
Derecho Registral, Centro Internacional de Derecho Registral, Fundacién Registral, 2007, p.
266 e ss.

* Sobre a necessidade de contextualizar a qualificacio registal no plano do sistema
global de seguranga preventiva ou cautelar, vide entre outros: CELESTINO PARDO NUNES,
Seguridad del trafico inmobiliario y circulacién del capital, Revista Critica de Derecho
Inmobiliario, 1994, n. © 623, p. 1521 e ss.; CHICO Y ORTIZ, La importancia juridica del
Registro de la Propiedad, Revista General de Legislacion y Jurisprudencia, Julh., 1982, n. ° 1,
p- 20 e ss. e Proyecciones de la seguridad juridica, Revista Critica de Derecho Inmobiliario,
Ano 1984, n.° 563, p. 797 e ss.; GARCIA GARCiA, Introduccion al Derecho Hipotecdrio,
Madrid, 1970, pdg. 102 e La funcién registral y la seguridad del trafico inmobiliario, Revista
Critica de Derecho Inmobiliario, 1994, n.° 625, p. 2239 e ss.; JOSE LUIS MEZQUITA DEL
CACHO/JESUS LOPEZ MENDEL, El Notariado y los Registros: orientacién vocacional y de
estudios, Centro de Pubicagdes Secretaria General Técnica, 1986; LINO RODRIGUEZ OTERO,
Cuestiones de Derecho Inmobiliario, Dijusa, 2005, p. 162 e ss. e Seguridad del trafico
inmobiliario y circulacién del capital, Revista Critica de Derecho Inmobiliario, Ano 1994, n. °
623, p. 1521 e ss.; PAZ-ARES, Seguridad Juridica y Seguridad del Trafico, Revista de
Derecho Mercantil, 1985, p. 7 e ss.; RAMON DE LA RICA Y MARITORENA, Esquemas
sobre la valoracién actual del Derecho hipotecario, Revista Critica de Derecho Inmobiliario,
1982, T. LVIIL, p. 9 e ss..
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territorial assegurado mediante garantias reais e a agilizacdo das transaccoes
imobilidrias e, por outro lado, evitar a usura e as fraudes, bem como os pleitos

e conflitos sobre questdes juridico-imobilidrias.

Em resumo, a actividade registal gera seguranca juridica preventiva,
garante a justica, assegura a liberdade, consequentemente, evita demandas

judiciais e propende para a paz social.

Nao h4, assim, como negar a importancia do registo no desenvolvimento
sécio-econémico de um pais, sobretudo em face da actual aceleracdo da vida

econdmica a nivel mundial.

Citando JUAN BOLAS ALFONSO: “J4 ninguém discute hoje o facto
de a seguranca juridica preventiva ser uma das «varidveis institucionais» da
qual depende o desenvolvimento do mercado.

Com caricter geral, tanto os estudos realizados sobre “Andlise
Econémica do Direito” como o relatério do Banco Mundial para 1996,
coincidem em destacar a importante incidéncia dos sistemas juridicos sobre a
vida econdmica.

E de tal forma importante conhecer o correcto ou incorrecto
funcionamento das institui¢des juridicas quando se projecta «um investimento»
num determinado pais que, em todos os relatérios contratados para avaliar a
rentabilidade potencial do investimento, figura sempre o indicador referente a
«Institui¢des e Seguranca Juridica» que evidencia a qualidade institucional do
pais em questdo (um investidor pode calcular a incidéncia da conflitualidade
laboral, a oscilacgdio da moeda, os aumentos salariais, a facilidade das
comunicacdes, etc., mas a seguranca juridica ndo pode quantificar-se em
termos econémicos. Por outras palavras: nao hd comércio sem investimento,

ndo hd investimento sem financiamento e ndo ha financiamento sem garantias”
5

5 (Cfr. JUAN BOLAS ALFONSO, O papel do notario na economia, in O Notariado
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Os sistemas registais desempenham fungdes essenciais numa economia
de mercado, ndo sé em relacao ao desenvolvimento dos mercados crediticios
hipotecarios mas, também, em relacdo ao funcionamento eficiente do sistema

econdémico no seu conjuntoé.

A funcdo econdmica de qualquer sistema registal foi manifestada,
explicitamente, pelos legisladores dos diversos paises quando comecaram a
gizar os respectivos sistemas registais: fomentar o crédito territorial, ou seja
converter os direitos sobre bens imdveis em activos econdmicos, capazes de
servir de garantia ao crédito.

Para que os imdveis possam cumprir esta funcao € preciso que o direito
de propriedade que os tenha por objecto seja seguro e facilmente transmissivel.

De facto, quando quem adquire um direito de propriedade ndo pode
estar seguro de que para todos os efeitos o adquire do verdadeiro dono, sem
quaisquer 6nus ou encargos para além dos que lhe foram revelados, mesmo que
tal ndo corresponda a realidade, € claro que a propriedade, assim adquirida, ndo
servird de objecto de garantia e, consequentemente, ndo acederd ao mercado de

capitais.

A tutela do tréfico imobilidrio tem por base a preocupacdo de dar a
méxima tranquilidade e seguranca possivel a quem desembolsa dinheiro para
adquirir imdveis ou para o emprestar mediante a garantia de uma hipoteca, e
esta tranquilidade e seguranca sé se pode conseguir pondo-se a disposicao dos
terceiros adquirentes um sistema de Registo ou de publicidade registal que
elimine ou diminua, notavelmente, o perigo de adquirir de quem ndo seja

proprietario, de obter uma hipoteca sobre bens ndo pertencentes aquele que da

® Vide MENDEZ GONZALEZ, Registro de la Propiedad y desarrollo de los mercados
de crédito hipotecario, Revista Critica de Derecho Inmobiliario, 2007, n.° 700, p. 571 e ss.;
ENRIQUE RAJOY BREY, La hipoteca: andlisis econdmico y social de una preferencia,
Ponencias y Comunicaciones presentadas al XV Congresso Internacional de Derecho
Registral, Centro Internacional de Derecho Registral, Fundacién Registral, 2007, p. 266 e ss.
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o bem em garantia ou de adquirir uma propriedade gravada com O&nus

desconhecidos.

2. A diversidade dos sistemas registais vigentes na Europa quanto a
eficdcia e intensidade da garantia prestada ao terceiro em face do facto
registado — Na Europa, tal como no resto do mundo, a eficécia e a intensidade
da garantia prestada ao terceiro em face do facto registado sdo distintas nos
diversos sistemas de Registo.

Provavelmente, na actualidade, ndo existem dois sistemas registais que
concedam, exactamente, a mesma tutela aos terceiros em face dos factos
registados, uma vez que os sistemas registais ja nao existem de modo puro
encontrando-se todos eles em transicdo. Ou seja, o que outrora foram modelos

puros hoje estdo em fase de evolucao.

Nao obstante esta realidade, para facilitar a exposicdo, arriscamo-nos a
integrar os diversos sistemas registais europeus em dois grandes grupos:

- Os sistemas registais que concedem uma protecc¢do fraca aos terceiros
em face do facto registado.

- Os sistemas registais que concedem uma proteccao forte aos terceiros

em face do facto registado.

Nos sistemas registais de protec¢do minima, que niao consagram o
principio da fé publica registal em sentido rigoroso, o terceiro esta protegido
apenas em face dos direitos ndo publicitados pelo Registo. Nos de proteccao
méxima, que consagram o principio da fé publica registal em sentido rigoroso,
o terceiro estd protegido em face dos direitos nao publicitados, das limitacdes e
das causas de inexisténcia, invalidade ou cessacdo de eficdcia ex func que
podem afectar as situacdes juridicas que constem do Registo e dos vicios

intrinsecos de assentos registais anteriores ao seu.
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Por outras palavras, no primeiro caso, o Registo é completo ou integro,
mas ndo exacto — o terceiro adquirente que regista ndo pode confiar na

exactidao das inscrigoes.

No segundo, o Registo € completo ou integro e exacto — para o terceiro,
as inscri¢des sdo exactas, pois tudo o que consta do Registo existe tal qual é
publicado e, pelo contrério, tudo o que nao seja revelado pelo Registo ha-de
considerar-se inexistente, mesmo que tal ndo corresponda a realidade. A 16gica
seguida por estes sistemas € a seguinte: se o Registo € uma instituicdo
destinada a dar seguranga ao trafico juridico imobilidrio, deve proteger
definitivamente aqueles que adquiriram direitos sobre os imoéveis confiando
nas suas informagdes.

A consagracdo do principio da fé publica registal é o que assegura,

plenamente, a referida protec¢ao do terceiro.

2.1. O principio da fé publica registal e as suas vantagens - O principio
da fé publica registal impede, em relacdo aos terceiros de boa-fé, a prova do
facto contrdrio ao constante do registo, garante-lhes a existéncia, a extensao e a
titularidade dos direitos reais registados e, portanto, assegura-lhes a
manuten¢do da sua aquisi¢do. Em resumo, para o terceiro, que preencha os
requisitos impostos por lei, para beneficiar do funcionamento do principio da fé

publica registal, a inscricdo vale titulo.

Sublinhe-se, ainda, que a consagracdo do principio da fé publica
registal ndo favorece apenas os terceiros. De facto, a maior seguranca do
trafico por si gerada interessa também aquele a quem efectivamente pertence o
direito.

Vejamos com mais pormenor.
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Aparentemente, a seguranca juridica estd em contradicio com o
interesse daquele que quer adquirir um direito. Este tem interesse em que a
aquisicdo se produza tal como a previu; que ndao seja afectada por
circunstancias que ele, enquanto potencial adquirente desconheceu. Esta € uma

exigéncia imperiosa da seguranca do trafico.

Quando aquele que queria adquirir ja adquiriu o direito de maneira
segura e plena, poder-se-a pensar que deixard de ter interesse na seguranca do
tréfico, e que sé lhe passard a interessar a seguranga do direito. No entanto, a
verdade € que, indirectamente, também estard interessado na seguranca do
trafico caso queira, por sua vez, transmitir o seu direito a outrem, na medida
em que terd mais facilidade em encontrar um interessado em adquirir, uma vez

que este terd a certeza de que fard uma aquisi¢ao segura.

O acabado de referir foi afirmado por VICTOR EHRENBERG7, ha
mais de um século. De facto, Ehrenberg, apesar de afirmar que a seguranca
juridica e a seguranca do trafico “se repelem mutuamente”, na sua obra
também convida o leitor a contemplar a seguranca juridica e a seguranca do
trafico como pecas distintas de um mesmo mecanisSmo; cOmo O Verso € o
reverso de um mesmo fendmeno, que nao € outro sendo aquele que facilita ao
titular do direito — e ndo ao terceiro adquirente — o aproveitamento do valor

economico do seu direito.

Como resulta do exposto, nesta segunda perspectiva, o interesse do
terceiro adquirente desaparece de cena; a segurancga juridica e a seguranca do
tréfico, dois vassalos distintos, servem agora a um mesmo senhor: o titular do
direito.

Deixa de haver contraposicdo ou conflito: a seguranca do trafico é uma

modalidade de actuacdo da seguranca juridica e, por conseguinte, uma

" Rechtssicherheit und Verkehrssicherheit, mit besonderer Riichsicht auf das
Handelsregister, Iherings Jahrbiicher, 1904, p. 373 e ss..
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modalidade de proteccao do direito, uma vez que uma das formas de proteger o
titular € valorizando e, assim, facilitando a transmissdo do seu direito, e isso,
precisamente — facilitar a transmissdo dando garantias ao adquirente — € a

func¢ao da seguranga do tréfico.

Portanto, s6 no momento de tensdo no qual uma das partes vé o perigo
de perder contra a sua vontade um direito ou de o ver comprimido e a outra
parte percebe, por sua vez, o perigo de ndo poder adquirir um direito, s6 nesse
instante é que entram em conflito a seguranca do direito e a seguranca do

trafico.

Em resumo: a maior seguranga do trafico gerada pelo principio da fé
publica registal interessa também aquele a quem efectivamente pertence o
direito porque a seguranca do trifico é uma modalidade de actuacdo da
seguranca juridica e, por conseguinte, uma modalidade de protec¢ao do direito,
porquanto uma das formas de proteger o titular é valorizando e, assim,

facilitando a transmissio do seu direito.

Sublinhe-se, ainda, que os paises com sistemas registais que concedem
uma forte tutela aos terceiros sdo os que tem os mercados hipotecérios
nacionais de maior dimensdo. Tal é o caso, por exemplo, da Alemanha, que
tem o mercado hipotecério nacional com maior dimensdo em termos absolutos.

A dimensio da sua divida hipotecéria equivale a mais de 54% do seu PIB®.

A superioridade de um sistema de maxima protec¢do do terceiro sobre
um sistema de proteccdo minima — onde o terceiro apenas estd garantido

quanto a inoponibilidade dos direitos ndo registrados, e quanto a oponibilidade

8 A este propdsito, vide, entre outros: MENDEZ GONZALEZ, Registro de la
propiedad y desarrollo de los mercados de crédito hipotecario, p. 571 e ss.; idem, De la
Publicidad Contractual a la Titulacion Registral, Pamplona, DAPP, 2008; PARDO NUNEZ,
La produccién de derechos de propiedad: panorama histérico, loc. cit., p. 29 e ss..

10
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dos direitos inscritos, mas ndo necessariamente nos termos em que estdao
inscritos — foi posto em relevo no documento Directriz sobre a Administragdo
do Territério, da Comissao para a Europa das Nagdes Unidas, ao considerar
que o sistema ideal de registo deve consagrar o principio do espelho, o
principio da cortina e o principio da garantia (the mirror principle, the curtain
principle, the insurance principle), segundo os quais, respectivamente, o
registo deve reflectir fielmente a realidade, deve bastar a consulta do registo
(sem necessidade de fazer averiguagdes extraregistais) e o registo deve garantir

a exactidao do que publicag.

2.2. O principio da fé puiblica registal e o seu “suporte” — o controlo
da legalidade exercido pelo registrador ou a qualificacdo registal — A
referida protec¢do méxima concedida aos terceiros s6 € possivel nos sistemas
em que a publicidade deriva do controlo técnico que um jurista especializado —
o conservador ou registador —, desenvolve antes de efectuar o registo, através
da funcdo da qualificacdo registal. Ou seja, a proteccdo maxima depende
necessariamente do controlo de legalidade sobre o que acede ao Registo e
merece ser publicado. Controlo esse — de forma e de fundo dos documentos
apresentados, tanto por si sds, como relacionando-os com o0s eventuais
obstaculos que o Registo possa opor ao assento pretendido — que permite que o
conteddo do Registo se presuma integro e exacto, e surja como a ‘“verdade

oficial” em face de terceiros.

Pelo contrario, nos sistemas onde inexiste um prévio controlo de fundo
da legalidade dos factos juridicos que se submetem a publicidade prevista pelo
legislador, o mesmo legislador vé-se impossibilitado de declarar fidveis as

inscricdes do Registo — o registador ndo controla a validade substancial dos

® Cfr. Land Administration Guidelines, I, The legal framework. C. Deeds registration
and title registration. [On-Line] consultado em 10 de Agosto de 2006 as 11 horas. Disponivel:
http://www.unece.org/env/hs/wpla/docs/guidelines/ch2-sub3.html.

11
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documentos que lhe sdo apresentados e, consequentemente, o Registo ndo
garante tal validade. Estes sistemas apenas podem conceder aos terceiros o que

se denomina como protec¢ao minima.

Refira-se que nos sistemas onde inexiste um prévio controlo de fundo
da legalidade dos factos juridicos que se submetem a publicidade registal nem
sequer consagram as presungdes, ilidiveis, de que o direito existe e pertence ao

titular inscrito, nos precisos termos em que consta do Registo.

Isto porque, naturalmente, nos sistemas registais em que os assentos s
podem ser realizados apds o cumprimento do principio da legalidade em
sentido amplo, encontra-se justificada a particular for¢a probatéria que lhes é
reconhecida. Ao invés, os sistemas registais que consagram o principio da
legalidade enquanto mero controlo formal dos titulos ndo podem, mesmo por
via da presuncdo, atestar a existéncia do direito na esfera juridica do titular

aparente.

A correlagdo entre a proteccdo mdxima e o exercicio do poder de
qualificacdo, na sua dimensdo mdxima, pelo responsdvel pelo registo é um

principio logico.

Qualificar vem do latim qualificare e significa atribuir ou reconhecer
qualidade.

Diz-se qualificagdo registal o juizo prudencial, positivo ou negativo, da
aptiddo de um titulo para permitir o ingresso de um facto juridico no Registo.

Em causa ndo estd um juizo especulativo acerca da registabilidade de
um titulo, mas sim de uma decisdo prudencial sobre a efetiva operacdo de um
registo determinado.

Decisao prudencial no sentido de arte de decidir correctamente, ou seja,
de tomar a decisdo acertada de admitir (e em que termos), ou ndo, a inscri¢ao

ou o averbamento pretendido, aplicando, para tanto, naturalmente, a realidade,
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o Direito tabular e o Direito material (ou seja: Direito Civil, Direito do

Urbanismo, Direito Fiscal, Direito Adminitrativo, efc., etc.).

Enquanto jurista, profissional do Direito numa area especifica que € o
Direito Registal, o conservador tem de ser o primeiro intérprete no
procedimento registal, € ele quem deve decidir da admissibilidade do ingresso
nas tdbuas.

Através do exercicio da funcdo qualificadora o registrador efectua uma
“depuracdo” dos actos que € chamado a registar, assegurando que o registo nao
seja um mero arquivo de documentos, mas o crivo por onde s6 passam 0s actos

que o ordenamento juridico consente'".

Como € evidente, a actuacdo qualificadora que deixdmos descrita nao
podera o registrador omiti-la, sob pena de violacdo grave dos poderes/deveres

que a lei lhe impde.

19 Sobre a funcdo qualificadora do registrador, entre outros, vide: La Calificacion
Registral (Estudio de las principales aportaciones doctrinales sobre la calificacion registral),
tomo I, ed., a cargo de FRANCISCO JAVIER GOMEZ GALLIGO, Madrid: Editorial Civitas,
1996; FRANCISCO JAVIER GOMEZ GALLIGO, La calificacién registral en el pensamiento
de Don Jer6nimo Gonzdlez. su vigencia actual, Revista Critica de Derecholinmobiliario, ano
LXIX, 1993, 1853 e ss.; JOSE M.* DE MENA Y SAN MILLAN, Calificacién registral de
documentos judiciales, Bosch, Barcelona, 1985.; OLIVA RODRiGUEZ, Reflexiones acerca
del principio de legalidad, Revista critica de Derecho Inmobiliario, Jan., 200.°, n.° 657, p. 481
e ss.; JOSE MARIA CHICO Y ORTIZ, Presente y futuro del principio de calificacién registral,
in: Revista Critica de Derecho Inmobiliario, Anol1973, n.° 496, p.579 e ss. e Calificacion
juridica — conceptos bdsicos y formularios registrales, Marcial Pons, Madrid, 1987;
MOUTEIRA GUERREIRO, Nogdes de Direito Registral (Predial e Comercial), 2* ed.,
Coimbra, Coimbra Editora, 1994, p. 84 e ss.; RAFAEL GOMEZ PAVON, Comentarios a la
calificacion registral, Revista Critica de Derecho Inmobiliario, ano 1949, T. XXII, p. 109 e ss.;
RICARDO DIP, Sobre a qualificacdo no registro de imdveis, Revista de Direito Imobilidrio,
n.° 29, Jan.-Jun., 1992; SASTRE, M* ROCA/ MUNCUNILL, ROCA-SASTRE, Derecho
Hipotecario — Dindmica Registral », T. IV, 8* ed., rev., ampl. e act., Barcelona, Bosch, 1997, p.
1 e ss.; SERPA LOPES, Tratado dos Registos Piiblicos — 2 Registo de Titulos e Documentos —
Registo de Iméveis, 4. ed., 1960, Livraria Freitas Bastos, p. 345 e ss.; SILVA PEREIRA,
Registo das accoes (efeitos), in http://www.fd.uc.pt/cenor/textos/doc070314-004.pdf. e O
principio da legalidade, o registo das decisées finais e a forca do caso julgado, p. 13, in
http://www.fd.uc.pt/cenor/textos/DOCO70314-004.pdf; TOMAS OGAYAR AYLLON,
Impugnacién de la calificacion registral, in: Revista Critica de Derecho Inmobiliario,
Anol1974, N.° 500, p. 11 e ss..
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Qualificar é“, indiscutivelmente, o acto mais prestigioso de toda a
actuagdo do registrador, quer tendo em conta a sua relevancia para a seguranga
juridica, quer tendo em conta a independéncia e imparcialidade com que o
mesmo hé-de ser praticado em conformidade com a lei'?.

Mas, como é evidente, a qualificacdo também € a sua tarefa mais

“dali 1 13 14
‘delicada e responsabilizante” 3.1,

3. O sistema registal portugués — O ordenamento juridico portugués,
desde o Regulamento de 1898, consagra o principio da legalidade em sentido
rigoroso, ou seja, atribuindo ao conservador a funcao de efectuar o controlo de
forma e de fundo dos documentos apresentados, tanto por si sés, como
relacionando-os com os eventuais obstidculos que o Registo possa opor ao
assento pretendido.

Por isso, desde hd muito se encontram consagradas as presungdes
registais, nos termos das quais o direito inscrito existe tal como o registo o

. . 15
revela e pertence quem estd inscrito como seu titular .

" Sobre o sentido normativo-juridico da questio da qualificacio, vide PINTO
BRONZE, A Metodonomologia entre a Semelhanca e a Diferenca, Coimbra, 1994, pp. 332 ¢
ss., nota 835.

12 A qualificagdo é imposta com vista ao atendimento da seguranga juridica e, por isso,
reclama a independéncia deciséria de seu agente, a mesma independéncia que tem o juiz para
proferir as suas decisdes.

Portanto, impondo a lei um juizo do registrador acerca da aptidao inscritiva de um
titulo, ndo o pretende executor subordinado a ordens singulares superiores, mas juiz,
independente e responsavel.

3 Cfr. SEABRA LOPES, Direito dos Registos e do Notariado, 2* ed., Coimbra, 2003,
p. 175.

" Como observou CHICO Y ORTIZ CHICO, Estudios sobre Derecho Hipotecario,
TJI, 4.* ed., Madrid: Marcial Pons, 2000, p. 536, quando se verifica que a funcdo registal tem
aspectos da funcdo judicial e administrativa, pode-se dizer que ndo € possivel enquadri-la em
apenas uma delas. E, assim sendo, ndo parece haver obsticulo em configurd-la de forma
auténoma ou como uma func¢éo diferente ou especifica.

BPor forca destas presungdes, o titular registal, por um lado, nio carece de alegar e
provar factos demonstrativos da existéncia, validade e eficdcia do direito registado, nem factos
pertinentes a qualificac@o, contetido e amplitude do referido direito. E, por outro, ndo necessita
de alegar e provar que tal direito lhe pertence.

Refira-se que o ordenamento juridico portugués — tal como os outros ordenamentos
que consagram as supra referidas presungdes — consagram, também, o principio do trato
sucessivo (cfr. o art. 34.°, n.° 2, do C6d.Reg.Pred. portugués, pois, como a lei estabelece que o
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Ou seja, o ordenamento juridico portugués consagra o principio da
legalidade no seu sentido mais amplo, tal como acontece no sistema registal
alemao, austriaco, espanhol, etc., e ao contrario do que ocorre no sistema

frances, belga, luxemburgués, italiano, efc..

Mas, ndo obstante a consagracdo de tal principio (bem como do
principio do trato sucessivo na 1.* e na 2.* modalidade e do principio da
legitimagdo), ndo se pode afirmar que o nosso sistema registal seja um sistema

de proteccao forte.

Na verdade, o principio da fé publica registal s6 podera ser consagrado
no ordenamento juridico portugués apds serem eliminados ou, pelo menos,
substancialmente reduzidos os obstidculos que o impedem de ser um sistema
exacto.

Obstéculos esses que todos conhecem e que, por isso, nos escusamos de

apresentar.

Apesar do exposto, como é evidente, do ponto de vista do direito a
constituir, ndo temos duvidas de que tudo deve ser feito para eliminar as
debilidades do sistema e passar a ser concedida uma forte proteccdo aos
terceiros, sendo consagrado o principio da fé publica registal.

Ora, assim sendo, naturalmente, ndo pode ser enfraquecido o controlo
da legalidade do conservador, nem menosprezada a sua fun¢do de qualificagao,

e muito menos atribuida tal funcdo a qualquer outra entidade.

registo faz presumir que o direito existe e pertence ao titular inscrito, ndo pode dispensar a
intervengdo deste para a realiza¢do de um registo posterior que colida com o seu.

Mas, por seu turno, € a propria observancia da continuidade das inscri¢des que reforca
as presuncdes legais derivadas do registo e sdo estas que justificam a amplitude com que se
encontra consagrado o principio da legalidade.
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3.1. Da atribuicdo aos oficiais de competéncia prépria para rejeitarem
apresentacoes, lavrarem e confirmarem registos definitivos ou provisorios ou
procederem a respectiva recusa e lavrarem diversos actos de registo — Sendo
a qualificacdo a tarefa mais nobre e responsabilizante do conservador, nao
compreendemos como possa ser feita por outrem, salvo sob sua delegacdo. E
isto, independentemente de se reconhecer que a funcio registal tem aspectos da
fungdo jurisdicional e da administrativa e que a funcdo de qualificar se
aproxima mais da fungdo jurisdicional do que da administrativa'®.

De facto, quando a lei impde a qualidade de jurista com preparagdo

especifica para se assumir a func¢do de conservador e incumbe o conservador de

'® De qualquer forma sempre se acrescentard que, em Portugal, em causa ndo estd uma
funcdo materialmente jurisdicional. Apesar de qualificar implicar a interpretacdo e a aplicacio
da lei, a qual ndo se limita aos preceitos que constam do Cédigo de Registo Predial, uma vez
que € necessdrio verificar a regularidade do titulo do ponto de vista do direito substantivo.

Isto porque, desde logo, a fungdo jurisdicional estd constitucionalmente reservada aos
juizes e aos tribunais.

Acresce que, no procedimento registal, inexiste um conflito entre partes que necessite
de ser resolvido (ndo ha partes, nem lide), ndo estd consagrado o principio do contraditério e a
decisdo ndo forma caso julgado material que atribua a inscri¢@o registal caricter de sentenca
definitiva e inatacdvel em via de recurso. Ao invés, como comecamos por referir, a fungdo é
essencialmente de ambito preventivo.

No entanto, é inegdvel que a actividade ndo é meramente administrativa. A
qualificagdo versa sobre relacdes de direito civil e ndo sobre matérias especificamente
administrativas; em causa estd a tutela de interesses privados e ndo interesses publicos; no acto
de qualificacdo, o conservador controla a legalidade do titulo concluindo pela sua
conformidade ao direito e nessa medida pratica um acto de iurisdictio enquanto resolve um
problema juridico; depois de qualificada, a inscri¢do registal produz efeitos erga omnes; tem
um procedimento especial que ndo € o procedimento administrativo, etc..

Isto, ndo obstante: muito da actividade desenvolvida pelo conservador do registo
predial em Portugal assumir um cardcter ou natureza administrativa; o enquadramento
subjectivo do conservador enquanto funciondrio publico, que acarreta a consequéncia de
encontrar-se sujeito ao procedimento disciplinar geral da fung@o piblica e ao regime da
responsabilidade civil do Estado por actos de gestao publica.

Por fim, segundo o nosso entendimento em causa ndo estard uma fungdo subordinada
ao regime legal da jurisdi¢@o voluntdria, uma vez que, além do mais, a actua¢do do profissional
continua a desenvolver-se com base em critérios de estrita legalidade e ndo de oportunidade.
Nao se permite ao conservador que decida como julgue mais entender mais conveniente e
oportuno. Portanto, o préprio principio da legalidade afasta a natureza de jurisdicdo voluntéria.

Estamos, portanto, perante uma fungéo diferente ou especifica.

Como observou CHICO Y ORTIZ CHICO, Estudios sobre Derecho Hipotecario, T.1,
4? ed., Madrid: Marcial Pons, 2000, p. 536, quando se verifica que a fungdo registal tem
aspectos da fun¢do judicial e administrativa, pode-se dizer que nio é possivel enquadra-la em
apenas uma delas. E, assim sendo, ndo parece haver obsticulo em configurd-la de forma
auténoma ou como uma funcéo diferente ou especifica.
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zelar pela seguranca juridica, enquanto fim ultimo de um sistema registal que
gera efeitos substantivos e ndo mera publicidade noticia, ndo encontramos
explicacdo para o facto de, em hipdteses contadas, ter sido atribuida aos

oficiais competéncia prépria para qualificarem'”.

Em suma, para nés € claro que s6 deve qualificar quem tiver profundos
conhecimentos juridicos e especial preparagdo, admitir que tal funcdo seja
realizada, como competéncia propria, pelos oficiais, por mais experiente que
sejam (mesmo que licenciados), implica necessariamente colocar em causa o
principio da legalidade e, consequentemente, ndo simplificar procedimentos
eliminando obstadculos ou dificuldades mas, isso sim, fragilizar ou destruturar o

sistema.

Conclusao

Em face de todo o exposto torna-se evidente a nossa posicao: s6 deve
qualificar quem tiver profundos conhecimentos juridicos e especial preparagao,
o mesmo € dizer: o Conservador.

Contra o acabado de afirmar ndo procede o argumento segundo o qual -
de acordo com o referido projecto de Revisdo das Carreiras de Conservador e

de Oficial dos Registos - os Oficiais vao passar a ser licenciados, oficiais

7 Vide: MONICA JARDIM, A delimitacdio de jurisdi¢do, territorial e na matéria —
reflexo nos efeitos registais, texto que se encontra para publicagdo e que serviu de base a
apresentacdo feita no dia 10 de Marco de 2012, no Saldo Nobre da Reitoria da Universidade do
Porto Museu, por ocasido da Conferéncia “Simplicidade com Credibilidade — O Direito a
Seguranga Juridica”, organizada pelo Conselho Distrital do Porto da Ordem dos Advogados e
pela Associagdo Sindical dos Conservadores dos Registos.
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publicos providos de fé publica e de autonomia funcional (e, portanto, com a
independéncia decisoria).

E isto, pela singela razdo de que a licenciatura em Direito e uma
disposicdo legal nao concedem, a quem quer que seja, a capacidade de proferir
0 juizo prudencial necessario para admitir (¢ em que termos), ou ndo, um

registo.

O interesse publico, econdémico e social ndo pode ser preterido a favor
de uma classe profissional. Consequentemente, o referido projecto de Revisao
das Carreiras de Conservador e de Oficial dos Registos ndo pode deixar de ser

rejeitado.

Coimbra, 17 de Maio de 2013
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