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1. Introducgao

«Onde quer que o registo de imdveis e contratos se encontre estabelecido, é facil
saber através dele se os bens estdo livres e sem encargos e se o vendedor é realmente o
proprietario, porque o magistrado inscreve imediatamente o comprador no lugar do
vendedor».?

Como se V&, ja na antiguidade classica era dada maxima importancia a publicidade
registral.

Ndo temos conhecimento se ao registo de imdveis eram atribuidos efeitos
idénticos aos que as legislagbes europeias ocidentais modernas Ihe atribuem, mas a afirmagdo
de Teofrasto indica-nos que, ja a época, a sociedade se preocupava com estas “pequenas
coisas”, como as de saber quem era o proprietario do bem ou se o bem se encontrava livre ou
onerado, resultando que era facil sabé-lo, porque alguém com poderes publicos procedia ao
respetivo registo. Era “facil”... (claro, simples, natural).

Referir-nos-emos doravante apenas a presuncdo de verdade, que o registo nos
oferece, mas que nos remete para todos aqueles elementos que a lei manda publicitar através
deles (identificacdo dos sujeitos, facto registado, natureza, extensdo, causa de aquisicdo ou de

extingdo do direito, etc.) e que, em ultima andlise, se reconduzem a fixacdo da titularidade

! Texto que serviu de base a intervencdo do autor no coléquio promovido pelo Conselho Regional de
Lisboa da Ordem dos Advogados e pela Associagdo Sindical dos Conservadores dos Registos, intitulado
«A PRESUNGAO DE VERDADE E TITULARIDADE NO SISTEMA REGISTRAL PORTUGUES», que decorreu em 20 de outubro
de 2017, em Lisboa.

2 Afirmacdo de Teofrasto, filésofo grego do século IV a.C., n. Eresos (Lesbos), em 372, f. Atenas, em 287,
sucessor de Aristoteles no Liceu, como tal designado por disposicao testamentaria.


https://pt.wikipedia.org/w/index.php?title=Eresos&action=edit&redlink=1
https://pt.wikipedia.org/wiki/372_a.C.
https://pt.wikipedia.org/wiki/Arist%C3%B3teles

nele e por ele plasmada. Nesta breve exposicdao seguiremos uma linha mais préxima do
principio da verdade que nos é revelado pelo registo predial, por ser esta a area dos registos
gue possui maior incidéncia patrimonial direta na vida das pessoas (do cidaddo comum), para
cuja especial protecdao chamaremos a atenc¢do, em face do desamparo a que, aparentemente,
foi entregue. Isto, sem embargo de abordarmos o principio noutras areas dos registos,

designadamente no registo comercial.



2. A presuncgdo de verdade como um dos principios enformadores do registo

«O registo definitivo constitui presungdo de que o direito existe e pertence ao
titular inscrito, nos precisos termos em que o registo o define.»?

O registo ndo tem como efeito convalidar os contratos ou outros atos nulos ou,
por qualquer forma, viciados.

Trata-se de uma presuncao tantum iuris, uma vez que a lei permite a sua elisdo,
mediante prova em contrario, através da impugnacao judicial dos factos registados.

Tal implica uma apreciacdo aprofundada acerca da questdo da existéncia ou
inexisténcia (ou existéncia noutros moldes) do direito registado.

Essa apreciacdo devera ser levada a efeito pelo tribunal, cujo juizo tem por objeto
o préprio facto (ato ou contrato), impugnagdo essa que faz presumir o pedido de
cancelamento do registo que publicita os factos postos em causa.*

N3o tendo a impugnac¢do por objeto o registo em si mesmo, este sé reflexamente
é posto em crise. E uma vez confirmado o vicio do ato, vird a acontecer a destruicdo do proprio
registo (através do seu cancelamento).

Dai que a lei estabeleca que «Os registos sdo cancelados com base na extin¢do
dos direitos, dnus ou encargos neles definidos, em execugao de decisdo administrativa, nos

casos previstos na lei, ou de decis3o judicial transitada em julgado.»®

3 Artigo 7.2 do Cédigo do Registo Predial (CRP), com a epigrafe «Presuncdes derivadas do registo».
4 Artigo 8.2 do CRP
5> Artigo 13.2 do CRP.



3. O que pretende a lei ao erigir a presun¢ao de verdade como principio
registral?

Certamente assegurar o cumprimento do objetivo primeiro do registo predial: dar
publicidade a situacado juridica dos prédios para, desta forma, oferecer seguranga ao comércio
juridico imobilidrio. E, assim, contribuir para a tranquilidade coletiva: a paz social;

Determina que ndo seja posto em causa o direito publicitado por qualquer outra
forma que ndo através de decisdo judicial. A ndo ser assim, ou seja, tornando-se possivel
questionar o registo de forma simplificada, abrir-se-iam as portas a imprudéncias ou mesmo a
leviandades.

Esta circunstancia conduziria ao colapso do registo tal como é hoje caracterizado
entre nds, por inconsisténcia da sua propria infraestrutura e, por consequéncia, a muito
provavel transforma¢do da natureza da publicidade que nos é atualmente oferecida pelo
registo — com a sua nota caracteristica da fé-publica (a fé-publica registral) — numa mera
publicidade noticia, como acontece ja hoje relativamente a certos factos sujeitos a registo
comercial (v.g., registo por depdsito sobre determinados factos que incidem sobre
participacdes sociais — aquisicdo, penhora, unificacdo de quotas, etc. — relativamente aos quais

n3o funciona o principio da verdade registral).®

6 Cfr. artigos 11.2 e 53.2-A, maxime nimeros 1, 2, 4 e 5, todos do Cédigo do Registo Comercial (CRC).



4. Sendo a presung¢ao de verdade um principio registral, que tem como
implicagdo que o registo so6 possa ser posto em causa se o for, também, previamente, o
direito que publicita, como deve esse principio ser sustentado?

Posicionamentos em relagdo a questdo colocada:

a) Existéncia do principio por si mesmo (sendo um principio, podera a sua génese
ser pensada como algo que brota, por imposicdo legal, dela prépria, autoalimentando-se e
comportando-se como algo de autossuficiente, embora destinado aos fins supra referidos);

b) Existéncia do principio suportado por um mecanismo, contiguo ao proprio
sistema de registo, que o alimenta, dando-lhe uma consisténcia e dimensdo que nao podera
possuir se tivermos um posicionamento como o anteriormente referido.

N3o podemos aceitar que um principio exista por si so, ainda que fundado na lei.
Defender posicao primeiramente exposta apenas poderd ser justificado pela necessidade de
protecdo de interesses parcelares.

Isto, porque um principio é-o exatamente porque deriva de imperativos sérios de
natureza social ou de natureza ética e por causa de razGes sociais ou éticas.

Certamente que o principio que vimos analisando esta direcionado para um
objetivo final (o registo publicita direitos > tendo em vista a seguranga do comércio juridico
imobiliario > visando a paz social).

Ora, esses direitos derivam de factos? Mas de que factos? Contratos e outros atos
juridicos que as pessoas levam a efeito e através dos quais adquirem os direitos (ou provam a
aquisicdo dos direitos) — os tais direitos que o registo vai, depois, publicitar.

Ora, em nosso entender, a publicidade registral dos direitos sera tdo mais forte e
consistente — e a presuncdo de verdade (a verdade registral) tanto mais coincidente com a
“verdade real” desses direitos — quanto mais forte e consistente for o sistema de titulagao,
pois é a titulagdo, enquanto modo (forma) de aquisi¢do (ou de prova da aquisi¢dao) dos direitos

gue alimenta o registo.



O sistema de titulacdo é, pois, o tal mecanismo que, contiguo ao sistema de
registo, lhe da conteldo e matéria.

O registo deve ser suportado por um sistema de titulagdo dos direitos e dos
factos, forte e robusto, que permita um sistema registral vigoroso e eficaz.

Cremos ser a titulacdo a referéncia, a base de sustentacdo da confianca que
protege a verdade registral (e a sua existéncia como principio), aquilo que a torna
efetivamente compacta e sélida.

Um sistema de titulacdo que ndo se revele eficaz em si mesmo, no que concerne a
constituicdo do direito, a sua configuracdo e caracterizacao, a capacidade e legitimidade dos
sujeitos, a identificacdo do objeto, ao cumprimento de normas administrativas e fiscais, ndo
pode levar a uma publicidade verdadeira e, mais do que isso, a uma publicitagdo séria do facto,
se ele proprio se encontrar contaminado. E estando-o, de que serve a presun¢do de verdade?
Presumir verdadeiro — conforme a lei estabelece e torna obrigatério — um facto que
provavelmente o ndo é? Ou seja, uma verdade registral imposta, mas tdo-sé aparente?

Pelo que se ao Estado interessa manter a verdade registral incdlume, armada
como verdadeiro principio, incumbir-lhe-3, também, promover e tutelar um sistema de

titulagdo forte e eficaz.



5. A titulagdo dos atos, contratos e outros factos com relevancia juridica, em que
os direitos, através daqueles constituidos ou por eles simplesmente comprovados, integram
o objeto da publicidade e da verdade registral

I. A quem deve ser atribuida a titulacdo dos contratos e de outros atos e factos

juridicos? Primeira abordagem

Devera o titulador ser pessoa ou entidade livremente escolhida pelas partes,
sujeita a observancia do principio da legalidade, a cujos documentos é conferida de fé publica,
que exerce as suas funcdes em regime de exclusividade, incompativeis com quaisquer outras
fungdes, com independéncia, quer em relacdo ao Estado quer em relacdo a quaisquer
interesses particulares ou corporativos, mantendo a equidistancia relativamente a interesses
suscetiveis de conflituar, abstendo-se de assessorar apenas um dos interessados num negécio,
ou, pelo contrdrio, deverd ou simplesmente podera ser pessoa que tem o dever de agir de
forma a defender os interesses legitimos de uma das partes (o seu cliente), cuja atuagdo
depende, pois, da vontade de uma das partes, cuja relacdo se funda na confianca reciproca,
gue impode tal vontade a outra parte (a parte contraria), até como condi¢do para a efetivacdo
do negdcio, como é hoje ja pratica em boa parte dos negdcios da banca com os seus clientes?

Por outro lado, e independentemente das conclusGes a que se chegue
relativamente a questdo acabada de colocar, perguntamos se deverd o titulador ser um
profissional com especifica formagdo em Direito, com especializacdo em titulagdo, com
habilitacdo para o efeito, outorgada pelo Estado, através de provas e exames especificos, ou,
pelo contrario, pessoa sem formacao juridica especifica na referida area, muitas vezes sem o
ensino secundario completo, outras vezes possuindo grau superior de ensino, mas no dominio
das engenharias ou semelhantes?

Lembremo-nos de que estamos a tratar da presuncdo de verdade e de
titularidade do registo, pelo que, se dermos como correta a ideia, acima defendida, de que a

solidez do registo (na perspetiva do valor que o registo possui perante terceiros) depende da



solidez daquilo que lhe serve de base, entdo a confianca e credibilidade do titulo dependem
enormemente da postura do titulador perante as partes no negdcio, sendo que ao seu
posicionamento face a elas nao é indiferente o facto de ter ou ndo formagao em Direito, de ter
ou ndo formacdo especifica e habilitacdo outorgada pelo Estado, de ter ou ndo um estatuto
gue obriga ou ndo a imparcialidade, que impde ou ndo a equidistancia perante interesses que
possam chocar entre si.

E pacifico, para nés, que deve pertencer ao Estado’, como pertence no nosso pars,
a detencdo e o controlo do registo; cabe ao Estado a funcdo de assegurar a publicidade
registral.

Mas, para isso, devera também o Estado proteger de maneira conveniente o
sistema de titulagdo, para que ele possa cumprir eficazmente a sua fungdao de conformador
efetivo da vontade negocial com a lei, assim protegendo reflexamente a verdade registral.

O que, obviamente, ndo faz, quando admite:

a) A titulacdo de atos por profissionais cuja funcdo é a defesa dos interesses do
seu cliente, por definicdo em detrimento da contraparte;

b) A titulacdo por profissionais sem formacdo ou com formacdo em dreas que
nenhuma relagao tém com o Direito;

c) A atribuicdo aos particulares da faculdade de eles préprios titularem os seus
préprios atos (absoluta desformalizagdo) — assessorados ou ndo, por profissionais ou ndo, com
formacdo em Direito ou ndo — atos esses que, depois, sdo submetidos a registo e efetivamente
registados.

Como é possivel assegurar a verdade registral com este pot-pourri® de titulacdes?

Somos clara e frontalmente contra um sistema privado de registos, com os

pressupostos e os efeitos reconhecidos pelo nosso direito vigente e, de entre estes, o principio

7 Admitindo-se poder sé-lo, até, a outra entidade que prossiga fins publicos.
8 Usamos aqui o termo no sentido de misceldnea. Mas o termo pot-pourri significa, em francés,
literalmente, “vaso podre”.


https://pt.wikipedia.org/wiki/L%C3%ADngua_francesa

da verdade registral.

Um sistema privado de registos apenas é exequivel na medida em que posicione a
sua atuacdo no Ambito da mera publicidade noticia®.

Publicidade noticia ou publicidade de magazine, com as consequéncias seguintes:

a) Dificuldades (praticas) na aplicacdo do direito, pelos profissionais, como
acontece hoje, diariamente, no ambito do direito das sociedades, quando estdo em causa atos
ou contratos que incidem sobre quotas sociais ou que impliguem o conhecimento da sua
titularidade, apenas pelo facto da presungao de verdade ser, aqui, inaplicével;

b) Equivocacdo (levar ao engano, mesmo) do cidaddo desprevenido (ou sem
conhecimentos especificos), a quem o registo se dirige e de quem este é o primeiro
destinatario, que é confrontado com a informacgao dele constante, procurando, por exemplo,
certificar-se quem sao os socios da uma determinada sociedade por quotas; nesta situagdo o
cidaddo perguntara: posso confiar no que estd aqui escrito (?), pergunta que ndo faria,
certamente, se lhe fosse mostrada igual informacao publicada num qualquer jornal.

Aceitando-se este estado das coisas, qualquer pessoa estard, entdo, capacitada
para lavrar registos, pois o simples depdsito ndo exigird conhecimentos juridicos.

Impde-se, pois, perguntar:

Quererd esta tendéncia significar o principio do fim do registo comercial?

Alastrard esta tendéncia aos outros ramos dos registos ou, pelo menos, a alguns
deles?

E a verdade? E a segurancga?

Il. A quem deve ser atribuida a titulacdo dos contratos e de outros atos e factos

juridicos? (Continuacdo) Segunda abordagem

Devera o registador ser também o titulador do facto publicitado?

A fim de podermos tratar esta questdo, teremos de, em primeiro lugar, dar como

% Cfr. supra ponto 3.



certo, como temos vindo a pressupor até aqui, que o percurso entre a efetivacdo da vontade
negocial ou a declaragdo de um facto juridicamente relevante e a respetiva publicitacdo se
desenrola em duas fases distintas:

1.2 fase: a titulagdo do direito; aqui, o titulador, adequando ao ordenamento a
vontade emitida, converte essa vontade numa declaracdo com relevancia juridica, tornando-a
segura (dado o titulo ser um meio de prova) e eficaz (uma vez que a sua outorga motiva a
aquisicdo de um direito «mesmo contra terceiros»); embora, em termos de demonstracdo de
dominio o titulo ndo prove que o transmitente seja o dono, nem que continue a sé-lo;

2.2 fase: o registo do direito titulado; a seguranca juridica exigiu que o titulo fosse
completado com o registo, atingindo o sistema, desta forma, na expressdo de Antdnio
Rodriguez Adrados «a maxima criacdo juridica para a proteco do trafego»: o titulo inscrito.

A este trajeto efetuado pelo direito, desde a sua constituicio, até ao seu
conhecimento coletivo, subjazem e entrecruzam-se interesses diferentes.

Num primeiro momento, sobressaem interesses dos particulares, titulares das
relagbes juridicas, interesses esses de indole essencialmente pessoal (clausulas do contrato,
preco acordado, resolucdo, etc.), mas também interesses coletivos, nesta fase representados
pela Administracdo, sejam de natureza urbanistica (autorizacdo de loteamento, etc.) e
edificatdria (autorizagdo de utilizagdo, etc.), sejam de natureza fiscal (liquidagdo e pagamento
de impostos e sua comunica¢ao) ou de outra qualquer natureza.

Num segundo momento, releva mais o interesse comum em conhecer, ou, melhor
dito, da possibilidade de conhecer — porque publico — o direito constituido no primeiro
momento, o que é também assegurado pela Administragdo, mas que se concretiza e realiza na

esfera de cada um dos membros da comunidade (no concreto interessado na situagdo do bem

10 Neste sentido, Anténio Rodriguez Adrados, “El Documento Notarial y la Seguridad Juridica”, p. 44,
publicado em La Seguridade Juridica y el Notariado, Academia Sevillana del Notariado. Editorial Revista
de Derecho Privado, 1986. Na realidade, a expressao utilizada pelo autor foi «a escritura inscrita», que
no texto se ndo reproduziu, a fim de manter a linha que, nesta intervengao, seguimos.



objeto de registo),

Cada um destes dois momentos, pressupondo interesses e sendo dirigido a
interessados distintos, ndo deve ser timonado pela mesma pessoa ou entidade, num sé
procedimento, sob pena de ndo ser exercida, na sua plenitude, a funcao para que cada um se
encontra talhado (titulacdo / publicitacdo). Por um lado, porque se corre o risco real de todos
os interesses indicados se misturarem e confundirem, quando deveriam ser ponderados e
decididos em momentos independentes e praticados por titulares distintos. Por outro lado,
porque a analise que seja efetuada pelo registador no instante da titulacdo do ato — com as
virtudes, mas também com os vicios inerentes — se vao repercutir necessariamente no instante
imediatamente a seguir (o da publicitacdo do direito), ndo mais sendo sindicavel,
sedimentando-se o registo, entretanto, elaborado.

Razdes pelas quais cremos que o profissional que titula o facto ndo devera ser o
mesmo que, depois, o ira publicitar.

I1l. A guem deve ser atribuida a titulacdo dos contratos e de outros atos e factos

juridicos? Conclusdo

Serd esta politica de titulagdo apta a sustentar o principio da verdade registral?

Levardo estas novas tendéncias a um sistema de titulagdo suficientemente forte
que assegure a confianga na verdade registral?

Estamos em crer que os mecanismos de titulagdo que vém sendo instituidos ha ja
mais de uma década, em nome da rapidez e da desburocratizacdo (que nunca aconteceu) e
acenando-se para uma simplicidade que, na pratica, ndo existe e que, na verdade, nem sequer
é aconselhavel, como vem demonstrando a histéria dos ultimos dez anos, acabardo por
influenciar de forma profundamente negativa o préprio sistema de registos.

Torna-se, pois, fundamental, em meu entender, posi¢cdo que defendo, alias, desde
ha muito, a fim de garantir a seguranca do trafego juridico, sobretudo o imobilidrio e

comercial, discutir a esséncia e a importancia da titulacdo dos atos — discussdo que nunca foi



levada a cabo, com seriedade, no nosso pais.

As bandeiras com que o Estado vem seduzindo os cidaddos (velocidade,
facilidade, simplicidade, etc.) ndo serdao, certamente, os esteios mais eficazes para sustentar
um sistema que se pretende, pelo menos, suficientemente seguro.

Braga, 19 de outubro de 2017.



