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Descricoes Duplicadas

Consideracdes a propésito do Acérdao Uniformizador de Jurisprudéncia n? 1/2017"

l. Introducao
O registo “destina-se essencialmente a dar publicidade a situacao juridica dos prédios,

tendo em vista a seguranca do comércio juridico imobiliario™

sendo enformado, entre
outros, pelos principios da prioridade, da especialidade, do trato sucessivo, da
legalidade® e da verdade®.

O valor intrinseco de um sistema de registo seguro e credivel é considerado por
diversas instituicdes, entre as quais o Banco Mundial, como uma das ferramentas mais
importantes do funcionamento do mercado hipotecario e, consequentemente, do
desenvolvimento econémico e da paz social.

Segundo Fernando Mendez®, a crise financeira foi basicamente uma crise de
confianga por se ter considerado que as garantias exigidas pelos procedimentos legais
eram simples bloqueios que deviam ser simplificadas. “O Estado de Direito e a
economia de mercado sdo das maiores conquistas da humanidade, como demonstram
os factos. Sao, além disso, conceitos incindivelmente unidos (...) economia de
mercado significa contratagdo entre estranhos (... O problema, no ambito da
contratagdo impessoal, é que dotar os direitos de seguranga tem um custo (...) e a
seguranga juridica s6 o estado pode oferecer, ndo o mercado (...).”

Os registos sdo um eficaz instrumento de realizagcdo do Direito por contribuirem para
alcangar um dos valores fundamentais da ordem juridica, qual seja o do conhecimento
e da certeza nas situacbes que, com efeitos reais, vdo sendo constituidas. A
contratagdo electrénica, impulsionada pela sociedade de informacdo, torna
indispensaveis os registos publicos, pois € com base na sua existéncia e na fiabilidade
garantida pelo Estado, que se oferece a necessaria confianca aos contraentes.® “O
perfeito conhecimento da situagdo juridica dos objectos sujeitos a registo é

absolutamente essencial a certeza e seguranga do comeércio juridico de imoveis,

! Publicado na I série do Diério da Republica de 22/02/2017
2 Art? 12 do Cadigo do Registo Predial, codigo a que se referem todas as normas citadas sem indicagdo em contrario
3 Arte 62, 792 n? 2 (relativo a descricdo) 912 n? 2 (relativo a inscricdo), 34° n% 1 e 2 (para a modalidade da inscricéo
prévia) e n® 4 (para a da continuidade das inscrigdes) e 68° nos termos do qual a viabilidade do pedido de registo deve
ser apreciada em face das disposi¢oes legais aplicaveis (...) verificando-se especialmente a identidade do prédio, na
parte que a este trabalho importa.
* Arte 70
Sep Destruicdo da Confianga” Fernando Mendez, Professor em Direito na Universidade de Barcelona, Registrador da
Propriedad em Espanha e Director de Relagdes Internacionais do Colegio de Registradores de Espanha.

J. A. Mouteira Guerreiro em “Temas de Registos e de Notariado” Editora Aimedina, 2010



seguranga juridica que actualmente subjaz a todo o ordenamento juridico em que
assenta um Estado de Direito””

A Associacao Bancos Hipotecarios da Alemanha® considerou que Portugal figura entre
0S paises europeus que mais seguranca garante a titularidade sobre iméveis assente
no respectivo sistema registal.

Todavia, o sistema ndo é isento de falhas e a duplicacdo de descricbes é, nas
palavras do acoérdao, “um mal (...) ja considerado o inimigo publico n° 1 do registo,
uma erva daninha que urge arrancar, uma das suas maiores patologias’ que tem de
ser prevenida a todo o custo e reprimida por todos os meios.

A descrigao predial, em que assenta a organizagao dos registos de folio real, tem por
fim a identificagao fisica, econémica e fiscal dos prédios. No respeito do principio da
especialidade, de cada prédio é feita uma descricdo distinta® com referéncia a qual se
recolhem, inscrevem e publicitam os factos e direitos relativos ao prédio. O registo
serd nulo quando enfermar de omissfGes ou inexactidoes de que resulte incerteza
acerca do objecto da relagao juridica a que o facto registado se refere.'®

Como ensina Orlando de Carvalho'’, por via do principio da especialidade ou da
individualizagdo néao é possivel que existam direitos reais sobre coisas genéricas. “O
direito real que incide sobre um prédio é distinto do que tem por objecto um outro.”*?

A duplicacédo de descri¢cdes atenta contra o conceito de direito de propriedade como

“poder directo, imediato e exclusivo sobre uma coisa”"®

e contra a propria razao de ser
da existéncia de um sistema registal ao servico da segurangca e da confianga no

comércio imobiliario, mediante a publicidade de toda a situagao juridica dos prédios.

Il. Evolucao legislativa recente

O Cdédigo do Registo Predial de 1929 estabelecia que a organizacao do sistema de
registo “assenta essencial e invariavelmente na identificacdo dos prédios sobre que
recai a inscricdo” e que “de cada prédio se fara uma distinta e separada descricao’.
Mais estabelecia como que uma proibicdo de duplicagdo de descri¢oes dizendo que “a
descricdo do mesmo prédio nunca se repetird’ prevendo, porém, o texto legal, que
quando acontega repetir-se o0 “Conservador, logo que a repetigcdo for reconhecida,
ligara as duas descricbes com referéncia reciproca’ - art®s 2142, 217° e 221°,

7 Tribunal constitucional — Acérddo n® 345/2009

¥ Trabalho apresentado por Andreas Luckow (Presidente), em conferencia organizada pela European Land Registry
Association (ELRA) em Novembro de 2010, em Bruxelas - “Land Register Disclosure Requirements and Protection of
Trust with Security Rights over Real Property in European Comparison”

A2 792 n°s 1 e 2.

10 Arte 160 al. c)

"in “Direitos das Coisas”, Coimbra Editora

2 J. A. Mouteira Guerreiro em https://ascr.pt/general pages/post/18

13 Manuel Henrique Mesquita, “Direitos Reais” — Sumarios das Li¢bes - Coimbra




O Cdbdigo de Registo Predial de 1967 (reformulado em 1969), na mesma linha,
determina que “de cada prédio levado a registo é feita uma descrigdo, distinta das
demais” estipulando que “a descricdo de um prédio nunca sera cancelada, mas pode
ser (...) inutilizada em virtude de circunstancias supervenientes” - art®s 148% e 157°. O
texto de 1967 ja dispunha de norma a versar especificamente sobre a “descricao
duplicada” — art? 159°. Para além de prever, como na legislacao antecedente, a ligacao
dos prédios repetidos por meio de referéncia reciproca, distingue de forma explicita
duas situagées: por um lado, quando nao existia inscricdo em vigor sobre uma das
descrigdes esta sera, desde logo, inutilizada; por outro lado, quando houver inscricao
em vigor nas descri¢des duplicadas, s6 a requerimento de todos os interessados se
pode inutilizar uma delas, langando-se a margem da descri¢cdo subsistente as cotas de

“ “em tal caso, os

referéncia da inutilizada. Nas palavras de A. Catarino Nunes
registos, em vigor, passam a incidir sobre a descricdo subsistente” nao passando a
traducdo tabular da inexactiddo de um mero alerta, e, consequentemente, “qualquer
conflito de interesses sé pode ser resolvido por via judicial’.

No Cddigo do Registo Predial em vigor, apesar do dever de qualificacdo determinar a
verificagdo da identidade do prédio, existe apenas uma norma sobre a matéria da
duplicacao de descri¢des, insuficiente para resolver as diversas situagdes que podem
ocorrer, como adiante se vera. Dispde o art® 86° na redacc¢ao do Dec. Lei n® 533/99 de
11/12 que “1. Quando se reconhega a duplicacdo de descrigdes, reproduzir-se-4o na
ficha de uma delas os registos em vigor nas restantes fichas, cujas descricbes se
consideram inutilizadas. 2 - Nas descrigbes inutilizadas e na subsistente far-se-do as

respectivas anotacées com remissées reciprocas.”

lll. A duplicacao de descricoes

A lei ndo dad nenhuma definicdo de “duplicagcdo de descricbes’, mas o conceito
resumir-se-a a “repeticao” no sistema de registo, no todo ou em parte, da ficha que
individualiza e representa a realidade material de um mesmo imoével. Verifica-se, pois,
uma falta de concordancia entre a realidade material, o registo e a matriz.

E possivel distinguir trés situacdes de duplicagdo de descrices: a duplicagéo total —
guando o prédio se encontra repetido na integra; a duplicacao parcial — quando o
prédio se encontra em parte repetido; e a duplicacdao eventual — quando devido a
semelhancas na descricdo o prédio podera estar repetido'. O regime vigente trata
apenas a primeira situacdo, devendo a solucdo para as demais resultar da norma

14 Cadigo do Registo Predial Anotado, Atlantida Editora, Coimbra 1968

15 Enquanto que nos cédigos anteriores sé era permitida a inutilizagéo de descricbes excepcionalmente em casos de
duplicagdo, a actual al. g) do n® 2 do art® 87° o Cédigo do Registo Predial (na redacgéo introduzida pelo Dec. Lei n®
116/2008 de 04/07) permite em qualquer circunstancia a inutilizagéo de descrigdes sem inscricdo em vigor.

' A eventual duplicagdo referem-se os Proc. n® RP 43/2013 STJ-CT e R.P. 5/2015 STJ-CC disponiveis em
http://www.irn.mj.pt/sections/irn/doutrina
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aplicavel aos casos analogos ou da que o intérprete criaria se houvesse de legislar
dentro do espirito do sistema.

A duplicagdo pode ainda ser originaria quando sucede na abertura da descricdo ou
superveniente quando decorre da sua actualizacdo'’.

Em todas as situagdes, no que respeita as inscricbes ali lavradas, o principio da
verdade e a exactiddo do assento registal ficam fragilizados, ndo podendo o Registo
assegurar a existéncia efectiva do direito de nenhuma das pessoas a favor de quem

estejam inscritos, com reflexos na sua eficacia em relagéo a terceiros.

IV. Causas de duplicacao de descricoes

As duas principais causas de duplicacao de descrigdes estao identificadas:

1. a natureza e finalidade dos elementos comprovativos da existéncia material do
prédio que servem de base a abertura da descricdo e a forma insuficiente —
meramente literal - como esta ainda é feita; e

2. a facilidade com que se admite o ingresso no registo de factos que determinam a
abertura de novas descricoes.

A primeira causa de duplicagéo tem origem na forma como se inscrevem ou alteram
prédios na matriz, organizada exclusivamente com finalidade tributaria.'® Existe como
que uma presungado de facto (ndo de direito), mais ou menos enraizada, de que a
pessoa que declara um imoével para efeitos de tributagéo sera proprietaria. A inscricao
de prédios na matriz e a actualizagdo desta sdo efectuadas com base em declaragcao
apresentada pelo sujeito passivo'®. Os elementos a entregar & Autoridade Tributaria,
que actualmente ja incluem plantas do imével (elaboradas a pedido e sob exclusiva
responsabilidade do declarante), destinam-se a fundamentar a respectiva avaliacéo
para efeitos de tributacdo. Inexiste, por parte da AT, controle acerca da correc¢ao dos
dados apresentados, em face do fim a que se destinam. Inexiste, por regra,
correspondéncia entre uma nova inscrigao matricial e a anterior, tanto nas alteragdes
que individualmente ocorram num determinado imével como nos casos de substituicdo
geral de matrizes (tanto em concelhos onde vigora a matriz predial como naqueles em
que a esta foi substituida pelo cadastro geométrico da propriedade).?

No entanto, sdo estes elementos matriciais (com base na declaracdo do sujeito
passivo) que em conjunto com a declaragao do interessado (para efeitos de registo),

"7 Proce n® R.P. 50/2003 DSJ-CT in BRN 7/2003
18 Conforme dispde o art® 12° do CIMI, as matrizes prediais s@o registos de que constam, designadamente, a
caracterizagao dos prédios, a localizagcdo e o seu valor patrimonial tributario, a identidade dos proprietarios e, sendo
caso disso, dos usufrutuarios e superficiarios. As inscricbes matriciais sé para efeitos tributarios constituem presuncéo
de propriedade (sublinhado nosso)

Art? 132 do Cédigo do Imposto Municipal sobre Iméveis

Importa referir, como aspecto positivo, que na recentissima reorganizagdo de freguesias, houve o cuidado de
estabelecer correspondéncia com as matrizes das freguesias extintas




servem de suporte ao conteudo da descrigdo, devendo, nos termos do art® 28° e
seguintes, existir harmonizac&o entre a matriz e o registo'.

O sistema registal portugués de félio real tem sido continuamente o0 mesmo desde o
século XIX. Porém, a sucessiva falta de correspondéncia entre as novas inscricoes
matriciais e as que as antecederam, associada a possibilidade legal (prevista no art®
42°) de o interessado alegar, com o pedido de registo, que desconhece a inscricao
matricial antecedente ou que ignora os anteriores proprietarios ou possuidores, obsta
a que os servicos de registo, com seguranga, efectuem, nos seus indices (reais e
pessoais) e arquivos, as necessarias pesquisas para aferir se o prédio ja se
encontrara descrito e com eventual inscricdo em vigor a favor de outrém.

Pode, de facto, afirmar-se que s&o reconhecidas as debilidades do nosso sistema
nesta matéria por inexistir “uma base cadastral e cartografica actualizada, fiavel e
territorialmente esgotante”; por ser escasso e incipiente “o cruzamento de informagao
entre as diversas entidades®® com interesse no prédio”; e por os sistemas de
indexagao serem imperfeitos.® © **

Em 2007, pelo Dec. Lei n°224/2007 de 31 de Maio, foi criado o Sistema Nacional de
Exploracédo e Gestao de Informagdo Cadastral — SINERGIC — mas decorridos que
estdo dez anos o mesmo ainda se encontra implementado em fase experimental
apenas em 7 concelhos®.

E, pois, essencial adoptar mecanismos tecnologicamente avancados,
necessariamente isentos e independentes que, por um lado, permitam uma validagéao
da declaracao dos interessados em relacdo a existéncia e configuragdo dos imoveis
com o seu historico e que, por outro lado, emitam alertas em caso de eventuais
sobreposicées. Tudo previamente ao ingresso desses dados no registo, mas em
eficiente coordenacédo com este, de modo a contribuirem para uma informagéao segura
sobre o objecto mediato dos direitos reais — o prédio.

No ambito de trabalho, ainda ndo publicado, desenvolvido em 2017 pela ELRA -
European Land Registry Association — concluiu-se que a maioria dos sistemas
europeus de folio real, para efeitos de descricdo dos prédios, utiliza informagéao
fornecida por outras entidades®, a qual devidamente validada ingressa no registo. A

# QOu seja, exceptuados os concelhos onde vigora o cadastro geométrico da propriedade ristica (com plantas
validadas pela Direcgdo Geral do Territorio) os elementos da descricdo do imével tém por suporte, simplesmente, a
declaragao do interessado.

Vide: http://www.dgterritorio.pt/cadastro/cadastro_geometrico_da_propriedade_rustica__cgpr_/

2 Fiscal, urbanistica, florestal e registal

# Parecer n2 R.P. 87/2011 SJC-CT disponivel em http://www.irn.mj.pt/sections/irn/doutrina

** Refira-se a titulo de exemplo, nos prédios urbanos a falta de indexacdo das licengas de utilizagdo anotadas nos
termos do n? 2 do art® 90°%-A, pelo facto de o sistema informatico nao o prever.

» http://www.dgterritorio.pt/cadastro/projetos em curso/sinergic/

% A titulo de exemplo noutros paises da Europa refira-se o “Joint Information System” (JIS) da Croacia, o “National
Coordinate System” da Lituania, o “Ordnance Survey” do Reino Unido, o “E-Terra 3 system” da Roménia ou o Cadastro
georreferenciado a cargo da Direcgao Geral do Cadastro em Espanha.
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prevencao da duplicacdo na representacao grafica dos imoveis a montante do registo
€ fundamental e o uso de tecnologias do século XXI tem de ser uma realidade.

“As novas tecnologias constituem elementos essenciais para aumentar a eficiéncia do
Registo da propriedade (...). O Registo inteligente é aquele que serve e cumpre o seu
objectivo de fornecer segurangca ao comércio imobiliario, introduzindo e incorporando,
para uma gestao mais eficiente, as novas tecnologias com o maximo respeito pelos
principios inerentes a cada sistema.”’

A intenc@o de dar um passo adiante nesta matéria, esta materializada na recente Lei
ne 78/2017 de 17/08 com a concepcdo legal do Balcdo Unico do Prédio
(abreviadamente designado por BUPi) enquanto plataforma de interconexdo da
informacao relativa a identificagdo dos imdéveis. Contudo, publicada a respectiva
regulamentagdo, impde-se constatar se, na pratica, a representagdao grafica
georreferenciada ali instituida se revestira dos requisitos que permitam prevenir de
forma eficiente a designada sobreposicdo de poligonos e, consequentemente, a
duplicacao de descrig¢oes.

Apesar da reconhecida modernizagéo do sistema registal portugués na ultima década,
suportada por tecnologia avancada® e por assinalavel esforco de todos os seus
colaboradores (oficiais e Conservadores dos Registos), continua a utilizar-se em
exclusivo a descrigdo literal dos imoveis®. E, definitivamente, tempo de se conseguir,
em cooperagcdo com outras entidades, disponibilizar informagdo mais fiavel sobre a
composicao dos prédios que evite a duplicacdo de descricbes e a consequente
fragilizacao dos efeitos das inscricbes, como as que a jurisprudéncia tem vindo a
sinalizar.

Duas notas mais apenas para assinalar, em matéria de duplicagdo de descricbes, as
consequéncias do fim da competéncia territorial no Registo Predial e das novas regras
e actualizacao e rectificacdo da descricao, introduzidas pelo Dec. Lei n® 116/2008 de
04/07.

Nas palavras da Prof? Ménica Jardim®, desde Janeiro de 2009, inexplicavelmente,
deixou de vigorar uma regra que é garante da transparéncia e da imparcialidade do
processo registal. Permitir a livre escolha da conservatéria €, em si mesmo,
contraditério com seguranga juridica, a qual reclama, inexoravelmente, independéncia

e imparcialidade decisoria. Acresce que, com evidente prejuizo para a prevencao da

%" Conclusdes do XX Congresso Internacional IPRA-CINDER, Dubai, Fevereiro de 2016 no tema “Registo inteligente e
cidades sustentaveis: o impacto das novas tecnologias.” disponiveis em http:/ipra-cinder.info/wp-
content/uploads/Conclusiones-tema-2.pdf

2 Exemplo de inquestionavel sucesso da modernizagéo € a certiddo permanente do prédio — Portaria n® 1513/2008 de
23/12

* De acordo com a informagao recolhida no trabalho da ELRA supra, a grande maioria dos sistemas de registo dos
paises europeus disponibiliza informagéo grafica (e alguns também georreferenciada) dos imoveis, sendo 0 nosso pais
juntamente com a Grécia, uma parte do territério Italiano e a Bélgica (com sistema de félio pessoal) os que utilizam
exclusivamente a descri¢ao literal.

3% Trabalho apresentado no Congresso IPRA — CINDER 2014 em Santiago do Chile no ambito do tema “Fraude
imobiliaria e registo da propriedade” disponivel em https://ascr.pt/general pages/job/2
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duplicacao de descri¢des (dizemos nés), o registo passou a poder ser desempenhado
por registrador que pode ndo conhecer a realidade onde se situa o imovel nem as
circunstancias sociais e locais envolventes. Ao contrario do que se passa em Portugal
desde 2008, a nivel mundial conclui-se que “o registo tem de estar organizado
necessariamente como monopdlio territorial de modo a que as partes ndo sejam livres
na escolha do registo ou do juiz, mas tenham antes que aceitar o que for designado
com base no critério de competéncia territorial’®'

No que respeita aos procedimentos previstos nos artigos 28°-B e 28°-C de
actualizacao e rectificacdo de area dos prédios registados, ndo podemos deixar de
comentar a orientacdo superiormente fixada pelo Instituto dos Registos e do
Notariado® segundo a qual esses actos de registos s&o, como que quase
“dispensados de qualificagdo” e sem qualquer limite de razoabilidade em relagdo a
propria identidade do prédio. Nesta matéria temos de concordar com a posi¢ao

assumida por Virgilio Machado® ¢

segundo a qual os ditos procedimentos potenciam
a contratacao informal e a violagdo das mais elementares regras urbanisticas, ao que
acrescentamos o facto de contribuirem de forma, diria mesmo, descarada, para o risco
de duplicagéo de descrigdes.

No que respeita a segunda causa de duplicacdo, comecemos por recordar que em

Portugal®

a abertura da descri¢do €, nos termos do art® 80°, feita na dependéncia de
uma inscrigdo, a qual ndo tem de ser necessariamente a do direito de propriedade®.

O ponto é, precisamente, a tipologia de factos cuja inscricdo permite a abertura da
descri¢do: a penhora, a insolvéncia, as ac¢des, a aquisicdo por via sucessoria ou com
base em escritura de justificacdo integram o elenco dos factos que, por regra (muitas
vezes de modo néo intencional), vém desacompanhados de informagao relativa aos
antecedentes do imével que permitam aos servicos de registo efectuar as buscas
acima referidas.

E aceitavel que o apresentante de um pedido de registo de penhora, acgao judicial ou
outro 6nus em que a intervengao do proprietario é apenas indirecta (decorrente da sua
posicdo no processo judicial), ndo tenha conhecimento acerca dos anteriores
proprietarios ou possuidores do imével, bem como da sua anterior composi¢cao ou
inscricdo matricial. Compreende-se que os interessados no registo destes factos
possam alegar o desconhecimento do historial do imével, como legalmente previsto. O

3! Congresso IPRA — CINDER 2014 em Santiago do Chile

32 Proc.%s n.2 179/2008 SJC-CT e n® 150/2009 SJC-CT in https:/www.im.mj.pt/IRN/sections/irn/doutrina/pareceres

3% Conservador dos Registos, docente na Escola Superior de Tecnologia e Gestao de Felgueiras (Instituto Politécnico
do Porto) e na Universidade Portucalense.

3* Trabalho apresentado em Palestra proferida no dia 13 de novembro de 2015, na Universidade do Minho, no ambito
das Jornadas de Registos e Notariado

% Ao contrario do que sucede, por exemplo, na Suécia.

A seguranga do comércio num sistema registal que se pretende abrangente ha-de permitir a abertura de descrigdes
para ingresso de outros factos, nomeadamente os determinados por ordem judicial. No ambito do mesmo trabalho
desenvolvido em 2017 pela ELRA (European Land Registry Association), num conjunto de respostas de 20 paises,
metade apenas procede a abertura da descrigado para registar o direito de propriedade.




que ja ndo se compreendera, porém, € que o herdeiro ou aquele que apresenta uma
escritura publica de justificacdo possa, sem mais, alegar o mesmo desconhecimento®.
A justificacdo notarial é um expediente técnico simplificado de excepcdo® que permite
a criacao de um documento que substitui para efeitos de registo os titulos faltosos.
Com o decorrer do tempo a utilizacdo deste expediente banalizou-se ao ponto de ter
conduzido o Supremo Tribunal de Justica a considerar que a “escritura de justificacdo
notarial ndo oferece cabais garantias de segurangca e de correspondéncia com a
realidade (...) e vale apenas para efeito de descricdo do prédio na Conservatdria do
registo predial, se ndo vier a ser impugnada’, uniformizando jurisprudéncia, no ambito
da accdo de impugnagao de escritura de justificagdo, no sentido de que aos titulares
do direito definitivamente inscrito no registo com base nessa escritura incumbe “a
prova dos factos constitutivos do seu direito, sem poderem beneficiar da presungio de
registo decorrente do artigo 7° do Cédigo do Registo Predial’.*

Torna-se necessario repensar os factos que permitem a abertura de novas descri¢cdes
na optica dos efeitos legais das respectivas inscrigoes.

E curioso constatar que esta ndo é uma questdo nova: o n® 7 do artigo 20° do diploma
que instituiu a justificagdo notarial em 1956 ja dispunha, por certo preventivamente,
que “o registo feito com base na justificagdo tem cardcter provisorio, convertendo-se
em definitivo se ndo for legitimamente impugnado no prazo de um ano’.

No que concerne & abertura de nova descri¢do, a Ley Hipotecaria Espanhola® impée
precaucdes varias que passam nao s6 pela validagdo da informagédo cadastral, mas
também pelo envio de comunicagdes a possiveis titulares de direitos ou encargos (se
conhecidos), aos proprietarios confinantes e ao Municipio da respectiva area de
localizacdo, a que acresce a publicacdo de éditos. Estabelece ainda que, nestes
casos, a presuncao de exactiddo do assento registal ndo decorre imediatamente da
inscricdo, mas fica dependente do decurso de prazo que se poderia apelidar de
“consolidacdo” do direito*".

Parece-nos, pois, avisado que, a par com o desenvolvimento de novos mecanismos
de prevencgao da sobreposicao/repeticao/duplicagdo de imdveis que urge implementar,
as inscricées que permitam pela primeira vez a abertura de uma descrigdo no registo
predial, guando desacompanhadas de suficientes elementos histéricos ou sempre que

a intervencao do proprietario seja apenas indirecta, ficassem sujeitas a um prazo como

37 S50 sobejamente conhecidos pedidos a aquisicdo de um imével por sucessdo hereditaria de pessoa falecida no
proprio ano em curso se alega desconhecimento acerca dos ante-possuidores.

% O Dec. Lei n® 40.603 de 16/05/1956 que regula a articulagdo do cadastro geométrico da propriedade com o registo,
admite pela primeira vez o expediente simplificado de justificagdo notarial de direitos adquiridos (curiosamente de
aplicagao limitada aos adquiridos antes da data da sua entrada em vigor). Decorrido mais de meio século, o expediente
continua a ser utilizado com excessiva frequéncia.

% Acorddo do STJ n? 1/2008 — Diario da Republica 12 serie de 31/03/2008 e, mais recentemente Ac. STJ
448/09.5TCFUN.L1.S1 de 09/07/2015 disponivel em http://www.dgsi.pt/

0 Decreto de 8 de Fevereiro de 1946, com a Ultima alteragdo de 6 de Outubro de 2015

“1Vide art®s 349, 2032 e 2072 da Ley Hipotecaria Espanhola



que “de quarentena’ até beneficiarem dos efeitos previstos no artigo 7° do Cod.
Registo Predial, ainda que mediante prévia alteracao legislativa.

V. Efeitos da duplicacao de descricoes

E posicdo assente na doutrina e na jurisprudéncia portuguesa que a presungdo de
verdade prevista no artigo 7° do Codigo do Registo Predial ndo abrange a descrigdo. A
presuncdo actua apenas relativamente ao facto inscrito e aos sujeitos da relagéo
juridica emergente do registo, mas ndo no que toca aos elementos da descricdo do
prédio, que tem por finalidade a sua identificacéo fisica.*?

Curiosamente, em recente acérdao* o STJ, na mesma linha, mas com novo horizonte,
vem afirmar que “se a presungdo gerada pela inscricdo da aquisicdo do direito no
registo abrange apenas os factos juridicos inscritos e ndo também os elementos de
identificagdo fisica, econdmica e fiscal dos prédios, tal presuncdo ndo pode deixar de

se estender a (crucial) existéncia do proprio prédio objecto do direito, ainda que ndo a

respectiva area, sob pena de se presumir o direito sobre coisa nenhuma”.

A posigao dominante da doutrina emanada pelo IRN, I.P., na senda do defendido por
A. Catarino Nunes, é no sentido de que, tanto nas situagdes de duplicagao total como
nas de duplicagdo parcial, ao registo ndo cabe sanar a inexactidao incumbindo-lhe, tao
s6, anotar um mero alerta, pois nao é sua funcao definir qual dos direitos deve
prevalecer*.

Entende o Conselho Consultivo que, do ponto de vista substantivo, ndo ha argumentos
gue possam sustentar a proibicdo da disposicao de direitos em caso de duplicacao de
descrigdes; e que, na perspectiva registal, sendo a lei omissa, a recusa do registo dos
factos incidentes sobre o imével objecto de descricao duplicada “enquanto o litigio ndo
fosse solucionado, criaria graves entraves ao comércio juridico’. Admitindo que,
nestas circunstancias, as regras registais da prioridade nao funcionam, por
pressuporem uma unidade descritiva, defende que do ponto de vista tabular fica como
que estabelecido “um duplo trato sucessivo de aquisigbes derivadas’ que correm
paralelamente “enquanto um ndo for eliminado por prevaléncia do outro™. Nao
obstante reconhecer a duplicacdo de descricbes como um mal que representa a
propria negacao do sistema de registo e admitir que este nao tem meios para o tratar

(pode apenas publicita-lo através de anotagbes reciprocas), insiste que a patologia,

2 Entre outros Ac. STJ 082672 de 01/10/1999, Ac. STJ 01A1139 de 17/10/2000, Ac. STJ 03A2572 de 28/01/3003 e
Ac. 809/10.7.TBLMG.C1.S1 disponiveis em http://www.dgsi.pt/

# Ac. do STJ 120/14.4T8EPS.G1 de 19/09/2017 disponivel em hitp://www.dgsi.pt/
* Procs. n® 6/94 e n2 180/2000 in Boletim dos Registo e do Notariado n°.6/1995 e n°6/2001
5 Supra referido Proc. n? R.P. 50/2003 DSJ-CT

10



em si mesma, nao constitui motivo de qualificacdo minguante dos pedidos de registo
de factos sobre o(s) imével(eis)*.

Quanto a jurisprudéncia, como sabemos, tem mostrado divergentes entendimentos:
Segundo a posicao espelhada no acérdao invocado para fundamentar a oposicao de
julgados®’, encontrando-se um prédio duplamente descrito, e com inscricdes em vigor
conflituantes, verifica-se uma concorréncia de presuncoes devendo prevalecer a que
derivar do acto de registo mais antigo, ou seja, a folha cuja descricao for mais antiga
por ter sido a primeira que no tempo procurou a protec¢ao do registo, aquela cuja linha
de trato sucessivo (e ndo apenas da inscricdo em vigor) for a mais antiga. A descricao

aberta em segundo lugar (em repeticdo da primeira) seria nula por inexactidao quanto
ao objecto e, nalgum momento da linha de trato sucessivo, conteria uma inscricdo nula
precisamente por violacdo do trato sucessivo (art® 16° al. €)). A maxima prior in
tempore potior iure* tera aqui traducéo, espelhada na valorizagdo do assento registal,
num sistema que se pretende de efeitos fortes, enquanto catalizador da seguranga,
intimamente ligada a func¢ao legitimadora do Estado.

Segundo a posigdo agora uniformizada, na linha de anterior jurisprudéncia do
Supremo Tribunal®®, “sob pena de se frustrarem os principios estruturantes do registo
predial, como a publicidade e a seguranga estatica e dindmica também dele derivada,
ndo pode qualquer dos titulares do registo predial sobre 0 mesmo prédio beneficiar de
inscricbes lavradas sobre distintas realidades juridicas, mas que afinal se reportam a
uma unica’. Devem prevalecer as normas de direito substantivo, precisamente tendo
em conta a teleologia do registo predial e a protecgcdo da confianca. Na dicotomia
entre seguranga do comércio imobiliario e seguranga dos direitos individuais, aquela
ha-de prevalecer. Ao conflito ndo se aplicarao as regras de direito registal, mas antes
as do direito substantivo.

Embora j4 ndo consubstanciando doutrina com forca obrigatéria geral, por via da
revogagao do art® 2° do C.C., o efeito impulsionador e persuasivo do acordao, nas
palavras do Juiz Conselheiro Abrantes Geraldes, ha-de sentir-se no registo predial e é
essa andlise que falta fazer.

Por virtude da indefinigdo criada com a duplicacdo, o sistema deixa de cumprir a sua
fungéo, lamentamos afirma-lo, ficando comprometido o escopo da seguranca e o

proprio comércio juridico daquele concreto imével em relagdo ao qual, suspensa a

presuncao conferida pelo registo, ficara fragilizada a oponibilidade a terceiros dos

Procs. n® R.P. 67/2010 SJC-CT, n® 206/2010 SJC-CT e n? 87/2011 SJC-CT todos disponiveis em
http://www.irn.mj.pt/sections/irn/doutrina
47 Ac. STJ n® 67/07.0TBCRZ.P1.S1 disponivel em http://www.dgsi.pt/
48 Principio geral vertido no art® 4072 do Codigo Civil
* Ac. 5/09.6YFLSB de 21/04/2009 e Ac. 74/1999.P1.S1 de 12/01/2012 disponiveis em http://www.dgsi.pt/
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factos ali inscritos e a legitimacdo dos respectivos direitos®, pressuposto da sua
transmissibilidade (ressalvadas algumas excepcoes®').

Traduzindo-se o direito de propriedade num poder exclusivo que incide sobre a
totalidade do objecto, os elementos integrantes da coisa hao-de ter necessariamente
um destino juridico unitério o qual, por sua natureza, exclui a convivéncia de direitos
conflituantes. Ora, a duplicacdo de descricbes e a incerteza gerada em torno do
objecto mediato do direito real, tornd-lo-a insusceptivel de relagbes juridicas reais
vdlidas, no sentido da sua eficacia erga omnes e prevaléncia. Apesar de nao ser
proibida a transmissao de direito litigioso, ndo pode aceitar-se, sem mais, que o direito
assim adquirido ou onerado continue a ser validamente publicitado como se de
nenhum vicio padecesse. Sera a propria negacdo do sistema de registo®®, que a
duplicacdo de descri¢cbes encerra, a determinar que as inscri¢des incidentes sobre o
prédio duplicado (uma vez confirmado o vicio com as correspondentes anotagdes
reciprocas) ndo possam continuar incélumes, como se sobre 0 mesmo objecto
pudesse, afinal, constituir-se validamente direitos reais conflituantes.

Na perspectiva registal, no periodo de tempo que medeia entre a verificacdo da
duplicacdo e a resolugdo do conflito por via judicial, questionar-se-4 se os factos
publicitados, com referéncia ao concreto imével, apenas poderédo ser invocados entre
as proprias partes e os seus herdeiros (a excepgao da hipoteca, cujo registo, como
sabemos, tem efeito constitutivo) tendo como certo que o registo a que se refere a
parte final do n® 1 do art® 5 do Cod. do Reg Predial € um registo definitivo.

Tudo se passard como se o sistema de registo ndo funcionasse, e dado que os
direitos em litigio podem ser transmitidos, havera que buscar-se outra forma de
legitimacdo do direito do transmitente que o registo deixou de assegurar, por
considerar-se inquinada a inscricdo registal que a suporta. Na verdade, ndo se
podendo valer de toda a construgdo juridica que sustenta o sistema de registo de
direitos (como o portugués em consolidacao ha mais de 100 anos) os interessados
terdo de comprovar a legitimagdo do seu direito com recurso a outros meios, com
evidentes custos acrescidos para a transacgao.

As conclusbées do Congresso IPRA — CINDER de Santiago do Chile — 2014, com
assertiva evidéncia, destacam “a importancia do sistema de folio real como forma de
organizar os direitos reais e como base da confianga (...). O registo de direitos ndo se
limita a atenuar, mas antes praticamente elimina a assimetria informativa entre os
contratantes (...) gragcas a eficacia do registo de direitos, as titularidades sdo claras,
ndo existe nenhum ‘gap” registal durante o qual os direitos possam ficar
comprometidos ou prejudicados, e tanto o tempo como 0s custos envolvidos na

30 Artos 52 e 92
3! Elencados no texto do art® 542 do Cadigo do Notariado
52 Como aceite na doutrina do IRN, I.P.
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aquisicdo de imdveis ou na formalizagdo e execucdo de hipotecas sdo inferiores”. E a
mais valia do sistema de registo de direitos que, verificando-se duplicagdo de
descrigdes, fica prejudicada com evidentes consequéncias na confianca, elemento
fundamental do funcionamento do mercado imobiliario.

No que respeita a qualificagcdo de novos pedidos de registo com referéncia ao prédio
reconhecidamente duplicado, o raciocinio ha-de ser coerente: fragilizada que esta a
identificacao do imével e os registos ali em vigor, contaminadas ficardo as inscricoes
subsequentes.

Como ja aqui foi referido, a regulamentacao actual desta matéria prevé pouco mais do
que ja sucedia em 1929 - a anotacao de referéncia reciproca com mero efeito de
publicidade noticia. O intérprete, aplicador do Direito, deve “reconstituir a partir dos
textos o pensamento legislativo, tendo sobretudo em conta a unidade do sistema
juridico, as circunstancias em que a lei foi elaborada e as condi¢cdes especificas do
tempo em que é aplicada”, como dispde o n® 1 do art® 92 do C.C..

Ora, tendo precisamente em conta a unidade e finalidade do sistema de registo predial
e as condigoes especificas do século XXI em que o mesmo se insere, tempo em que
as transaccgdes sdo cada vez mais impessoais e a seguranga da informagao um valor
de especial relevo, ndo sera de admitir que as inscricbes a lavrar depois do
reconhecimento de uma situagcédo de duplicacao predial sejam definitivas, como que se
ficcionando que nenhuma inexactidao existisse em relagcao aquele imével.

O dever de qualificacao, vertido no art® 682, ja imp6e ao Conservador a verificagao dos
registos anteriores e da identidade do prédio, sendo, por isso, uma evidéncia afirmar
que, tanto nos casos de duplicagdo total como parcial®®, a anomalia ndo permite
assegurar com rigor um trato sucessivo nem tdo pouco a harmonia entre a descricéao e
a inscricdo matricial. Nao nos parece, pois, de acolher a posicao que tem vindo a ser
defendida pela doutrina do IRN consubstanciada na coexisténcia de um duplo trato
sucessivo de aquisicoes derivadas relativo ao mesmo prédio. Parece-nos preferivel
criar um legitimo entrave juridico a comercializagdo daquele concreto imével duplicado
do que correr o risco de “descredibilizar’ o sistema ao permitir a inscricdo definitiva de
novos direitos ou encargos naquelas circunstancias.

As inscrigcdes subsequentes poderiam ser qualificadas provisoriamente por duvidas ou,
numa perspectiva mais favoravel ao interessado, por natureza nos termos da al. b) do
n® 2 do art® 92° do Cod. do Registo Predial, por dependéncia da anotagdo de
duplicacao e até resolugéo do litigio, em resultado de aplicacdo analégica da solugao

> Temos algumas reservas em considerar idéntico tratamento para os casos de eventual duplicagdo (vide parecer R.P.
43/2013 SJC-CT disponivel em http://www.irn.mj.pt/sections/irn/doutrina), precisamente por esta ndo ser segura.
Porém, a experiéncia tem-nos mostrado que a anotagao de possivel duplicagcdo decorre, em geral, do registo de acgao
e, nestas circunstancias, as inscricbes subsequentes beneficiarao ja do regime de provisoriedade por natureza na al. b)
do n? 2 do art® 92°.
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consagrada no ° 3 do art? 126° do mesmo cc’>digo54 para os actos praticados na
pendencia de rectificagdo, por procederem aqui as razbes justificativas que
determinaram esta provisoriedade.

De iure condendo, atrevemo-nos a sugerir a criagdo de um regime especial de
provisoriedade por natureza para estas situagdes que, de modo transparente, permita
sinalizar as inexactiddes e ao mesmo tempo proporcione aos interessados uma
reserva de prioridade registal, que podera marcar toda a diferenca no destino do

imével.

VI. Resolucao da duplicacao

O n® 4 do art® 202° da Constituicao da Republica Portuguesa prevé a possibilidade de
a lei “institucionalizar instrumentos e formas de composicdo nio jurisdicional de
conflitos” e, neste ambito, temos vindo a assistir nos ultimos anos a uma tendéncia
para a desjudicializacdo de processos de que sao exemplos marcantes os que tocam
matérias de registo civil como o divorcio por mutuo consentimento, os alimentos a
filhos maiores, a privagdo ou a autorizagdo ao uso dos apelidos do outro cbnjuge e
mais recentemente a regulacdo de responsabilidades parentais®; e no que respeita ao
registo predial os processos de justificacéo e rectificacéo de registo ja desde 2001°°.

O profissionalismo e a qualificagdo dos Conservadores dos Registos, perdoem-me a
imodéstia, bem como proximidade dos servicos ao nivel municipal, fazem deles
instrumentos e meios privilegiados para o exercicio de competéncias que antes
cabiam aos tribunais.

No que ao processo de rectificacdo de registo diz respeito, consignou-se que, em caso
de registo inexacto ou indevidamente lavrado, a decisdo compete ao Conservador

mesmo quando estejam em causa direitos de terceiros e ndo exista acordo. A

rectificacdo deve operar por iniciativa do conservador, logo que tome conhecimento da
irregularidade, ou a pedido de qualquer interessado ainda que nao inscrito, e, sempre
que seja susceptivel de prejudicar direitos dos titulares inscritos, ndo pode ser
efectuada sem a intervengao destes. >’

O processo especial de rectificacdo de registo, regulado nos art® 120° e seguintes, é
um procedimento para-judicial, uma via intra-sistematica de reposi¢éo da regularidade
registal, cuja decisdo, até 2013, apenas era recorrivel para o tribunal de 1.2 instancia

* Na redacgédo do Dec. Lei n® 272/2001 de 13/10
3 Leine 5/2017, de 02 de Margo

% Reforma operada pelo Dec. Lei n? 273/2001 de 13/10 em cujo predmbulo pode ler-se ‘inserida numa estratégia de
desjudicializagdo de matérias (...) enquadrada num plano de desburocratizagdo e simplificagao processual (...) com
aproveitamento de actos e de proximidade da decisdo, na medida em que a maioria dos processos em causa eram ja
instruidos pelas entidades que ora adquirem competéncia para os decidir, garantindo-se, em todos os casos, a
possibilidade de recurso”

" Nas palavras do parecer n® R.P. 61/2016 STJ-CC (http://www.irn.mj.pt/sections/irn/doutrina), o processo de
rectificacao de registo ndo é rigorosamente, e para efeito de cominagao em caso de falta de oposigéo, um processo de
partes destinado a composigado de conflito de interesses, mas antes um processo “onde prevalece o interesse publico

na exactiddo e verdade do registo”’
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competente na area da circunscrigdo da conservatéria®®. Desde o mencionado ano, a
decisao ali proferida passou também a poder ser impugnada mediante interposicao de
recurso hierarquico para o conselho directivo do IRN que, nesta sede, tem vindo firmar
doutrina sobre a matéria, delimitando nomeadamente o respectivo perimetro de
actuacdo™.

Em face dos vicios do registo, elencados nos art’s 14° e ss, bem como dos termos em
que se encontra construido o processo de rectificagcdo, a doutrina defende que a
“eliminacdo da duplicagcédo de descrigcbes nao é efeito (...) que caiba no d&mbito material
do processo de rectificagdo”.

O processo de rectificacdo de registos, para além de destinar-se a correc¢ao de erros
técnicos, esta concatenado, em tragcos gerais, a trés grupos de situagdes: a
rectificacdo de registos inexactos por desconformidade com o titulo que lhe serviu de
base ou por enfermar de deficiéncias provenientes desse titulo (Qque ndo sejam causa
de nulidade); a expurgacao de registos indevidamente lavrados que sejam nulos por
terem por base um titulo insuficiente ou quando tenham sido assinados em servi¢o ou
por pessoa sem competéncia; e ao suprimento da falta de trato sucessivo (quando
ainda néo esteja registada a acg¢ao de declaracado de nulidade) mediante a feitura do
registo em falta.

O ponto passa, pois, por definir que tipo de vicio inquina o registo ferido de duplicacdo

de descricdo e até onde podem estender-se os poderes do Conservador para sanar a
irregularidade, numa reflexdo sobre as possiveis solu¢des para a duplicagdo, uma vez
confirmada.

Analisados os vicios do registo quer parecer-nos que a irregularidade consubstanciada
na duplicagéo, a primeira vista, podera enquadrar-se numa de duas situagbes: ou o
registo € nulo por enfermar de inexactiddo de que resulta incerteza acerca do objecto
da relacao juridica a que o facto registado se refere (al. c) do art® 16°, in fine); ou o
registo é inexacto por enfermar de deficiéncia proveniente do titulo que Ihe serviu de
base (n°® 1 do art® 18?2 in fine). Nesta segunda hip6tese ndo ha dividas de que a
deficiéncia pode ser rectificada no ambito do processo de rectificacdo de registo, mas
enquadrando-se 0 vicio na previsao tipica da nulidade, a mesma sé pode ser invocada
depois de declarada por decisao judicial transitada em julgado (como decorre do art®
179).

Vejamos, entédo, o significado da expresséo “incerteza acerca do objecto da relacéo

juridica” dada a omissao legal da sua definicdo. Nas palavras do Conselho Consultivo
do IRN havera incerteza acerca do objecto da relagao juridica quando a omissao ou

58 Art? 1312 na versao anterior ao Dec. Lei n® 125/2013 de 30/08.

% Entre outros procs. R.P. 29/2014 STJ-CC, R.P. 70/2014 STJ-CC, R.P. 5/2015 STJ-CC ,R.P, 19/2015 ST JSR-CC,
R.P. 57/2015 STJ-CC, R.P. 1/2016 STJ-CC, R.P. e R.P. 90/2016 STJ-CC todos disponiveis em
http://www.irn.mj.pt/sections/irn/doutrina
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inexactidao da a entender “que 0 objecto da relacao juridica é outro”. Em linha com um

significado material, havera incerteza sempre que, por via da deficiéncia, ndo possa
sequer conhecer-se o0 objecto. Ou seja, a inexactidao é por tal forma grave que a sua
rectificacdo envolveria a sua identidade essencial — um outro objecto®.

Ora, quando pensamos em duplicacdo de descricoes, a inexactidao registal ndo nos
conduz para um outro objecto da relacdo juridica, mas precisamente para 0 mesmo
objecto da relacao juridica que se encontra repetido no registo.

Assim, atrevemo-nos a considerar que, ndo obstante a gravidade que a duplicacao de
descrigcdes encerra, o vicio do registo, na sua génese ou origem, passara por uma
deficiente identificacdo do prédio no titulo (seja documento judicial, notarial ou simples
declaragao para registo destinada a actualizar ou alterar a descrigcao), isto €, por um
registo inexacto devido a deficiéncia proveniente do titulo que lhe serviu de base.

A propésito de pedido de declaragdo de nulidade de registos em que se discutia a
quem competia a respectiva resolugao — ao Tribunal a pedido do Ministério Publico ou
a Conservatéria - a Procuradoria Geral da Republica emitiu parecer®' nos termos do
qual reconhece a existéncia de deficiéncias de registo susceptiveis de perturbar as
suas proprias finalidades, mas que nado estdo previstas na lei, pois a sua previsao
“significaria que o legislador ndo tinha inteira confianca no sistema”. As situagdes
andémalas, como as de duplicacdo de descri¢des, “em que, por erro, se tenha iniciado
uma segunda linha registal incompativel com outra anterior (...) devem estar admitidas
a possibilidade de rectificacdo nos mesmos termos das inexactidées do registo”, sendo
que “o processo de rectificacao parece particularmente adequado a solugdo das
anomalias’, ndo s6 porque pode “ser oficiosamente promovido pelo Conservador’ mas
também “por prever a intervengdo de todos os interessados cujos direitos possam ser
afectados, e, a rectificacdo judicial, caso se mostre necessaria por falta de
consentimento ou acordo.

Na sequéncia do parecer da Procuradoria Geral da Republica, o IRN levou a cabo
estudo sobre a matéria com a ténica no conceito de terceiro na situagdo anémala
criada no registo®. No que para o nosso trabalho interessa, sem aprofundar agora o
complexo conceito de terceiro para efeitos de registo, ali abordado, importa tdo sé
focar que o IRN em 2002, em sintonia com o parecer da procuradoria, afirma que “no
processo de rectificagdo o Conservador passa a ter uma fungéo jurisdicional’ e “a
decisdo que venha a proferir é uma verdadeira decisdo jurisdicional, dotada de
autoridade e da forga vinculativa de que gozam as sentengas judiciais”. Assim, mesmo
que existam sub-adquirentes, o Conservador devera fixar os efeitos da rectificagao,
ordenando o cancelamento das respectivas inscri¢ées ou decidindo se 0s seus direitos

% proc ° R.P. 61/2016 STJSR-CC e R.P. 236/2003 DSJ-CT disponiveis em http://www.irn.mj.pt/sections/irn/doutrina
%1 parecer n° 73/96 publicado na Il série do Diario da Republica n® 268 de 20/11/2000
82 proce R.P. 145/2002 DSJ-CT disponivel em http://www.irn.mj.pt/sections/irn/doutrina
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serdo ou ndo afectados, de acordo com a causa da aquisi¢cao e apreciando, ainda, da
boa-fé.

A doutrina mais recente, ndo obstante reconhecer que a duplicacdo € um mal
gravissimo, considera que o acto de abertura ou de criacao da descricao que repete e
porque repete a representacao de solo ja integral ou parcialmente representado em
outra ou outras descrigcdes, “enquanto acto de registo a se, ndo configura, em si
mesmo (...) um vicio de registo em sentido prdprio (...) que possa ser reconduzido ao

tipificado &mbito material do processo de rectificacdo™

. Ou seja, se bem entendemos
a posigdo, por um lado a duplicacdo ndo se enquadrard na nulidade relativa a
incerteza do objecto, mas por outro lado, ndo se definindo o vicio, afasta-se a
respectiva rectificacdo do ambito do processo intra-sistematico e ndo se acolhe
qualquer preenchimento da lacuna na respectiva regulamentacao.

Nas situagbes de duplicagao integral de descricdes em que ndo ha acordo das partes,
a necessidade de intervencao judicial € inquestionavel. Porém, nos demais casos, em
especial nos de duplicagao parcial, as mais das vezes superveniente e decorrente de
errénea declaragdo para actualizacdo da descricdo®, o preenchimento da lacuna
relativa a sanagao do vicio pode bem passar pela aplicagao analégica do previsto para
as outras situagdes de inexactidao de registo no ambito do processo de rectificacao,
onde se enquadrara, de modo a permitir eliminar a deficiéncia e repbr a coeréncia
registal com a maxima brevidade. As invocadas balizas do processo intra-sistematico
nao sao incompativeis com uma solugado extrajudicial da questdo de duplicacao de
descri¢des, desde que o procedimento seja acompanhado da intervencao de todos os
interessados e da eventual rectificacdo do titulo que determinou a inexactidao (que
pelo menos nos casos de duplicacao superveniente, podera nao ser mais do que a
declaragao para actualizacéo da descrigao).®

As atribuicdes judiciais que tém vindo a ser cometidas ao Conservador justificam que
também aqui, numa matéria extremamente técnica, em que este € ja considerado
“inteiramente soberano” no diagnéstico da patologia, |he seja reconhecida
competéncia deciséria uma vez alcangado o acordo de todas as partes envolvidas e
excluidas as situagdes de duplicagéao integral com falta de acordo das partes, acima
referidas.

Em sintonia com o que se acaba de referir, o recentissimo regime do Balcdo Unico do
Prédio (BUPi) vem consignar (no art® 20° da citada Lei 78/2017) que “os eventuais
litigios de natureza civil emergentes da representacdo grafica georreferenciada

relacionados com os limites dos prédios podem ser submetidos pelas partes a

% proce R.P. 1/2016 STJSR-CC s disponiveis em http://www.irn.mj.pt/sections/irn/doutrina
% Devido ao facto de serem igualmente faliveis os elementos da matriz, como inicialmente referido.

65 o o L e . -
A experiéncia mostra-nos que a grande maioria das duplicagdes parciais nao sao rigorosamente conflitos de direitos,
mas erros matriciais ou conflitos na demarcagao dos iméveis decorrentes da sua errénea identificagao.
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resolugdo por arbitragem, devendo para o efeito ser designados como arbitros os
conservadores do registo predial’ e, em sede de regulamentacgao, ficou estabelecido
que a comissdao administrativa de composicdo de interesses € presidida por
Conservador a designar pelo conselho directivo do IRN, I.P..

De igual modo, o supra-mencionado estudo comparado desenvolvido pela ELRA
mostra que a maioria dos paises prevé a resolucdo de conflitos de duplicacdes
mediante acordo validado perante o Conservador.

Poderia equacionar-se, pois, a adopcao de procedimento semelhante ao previsto na
Lei Hipotecaria Espanhola® que expressamente permite a resolucdo da dupla
descricao por acordo das partes perante o Conservador, evitando assim os custos e
incomodos de um processo judicial, que serd, nao obstante, inevitavel na falta de
acordo.

*kkkk

Ainda que as situagcbes de duplicagdo de descricbes sejam poucas, bastaria a
ocorréncia de uma para nos obrigar a reflectir sobre 0s mecanismos para a sua
prevencao e resolucdo. Quando se concebe um sistema de registo ao servico da
confianga, a responsabilidade é fundamental e, sendo o sistema necessariamente
publico, a garantia é do Estado e estende-se & exactiddo da informacéo publicitada. E
o préprio Estado que responde por eventuais prejuizos causados em caso de
irregularidade. Nao obstante as apontadas causas de duplicacdo se verificarem a
montante e, por isso, ndo determinarem um nexo de causalidade directo ao sistema
registal, o Supremo Tribunal Administrativo ja se pronunciou no sentido da
condenagéo do Estado em responsabilidade civil extracontratual.®

Ha que ponderar possiveis alteragdes legislativas, mas é igualmente fundamental
interpretar a lei vigente de modo a permitir, dentro do espirito do sistema, encontrar
solugbes adequadas, tendo presente que o Direito é a arte do bem e do justo - jus est
ars boni et aequi.

VIl. Conclusoées
Expostas as nossas preocupacoes e em face do estudo levado a cabo, no panorama
legal vigente e em vista da melhoria na seguranca e no funcionamento do sistema

registal como garante da confianga, alinhamos as seguintes conclusoes:

1. Identificadas que estdao as principais causas de duplicacdo de descricoes é
fundamental trabalhar na prevencéo no sentido de:

% Arte 152 do Decreto Regulamentar n® 9-A/2017 de 03/11
57 Arte 2092 da Lei Hipotecaria Espanhola apds a reforma operada pela Lei 13/2015
%8 Acorddo STA n® 0198/15 de 04/10/2017 disponivel em http://www.dgsi.pt/jsta.nsf?OpenDatabase
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3.

- garantir a fidedignidade da informagéao relativa a identificacdo fisica e
composicao dos iméveis mediante a efectiva implementagédo de cadastro com
informacéo validada por entidade publica de @mbito nacional;

- equacionar, em sede de alteracao legislativa, a par com a exigéncia de
publicacdo de éditos e notificagbes a eventuais interessados conhecidos ou
proprietarios confinantes, uma espécie de periodo de “quarentena’ a que
ficassem sujeitas as inscricoes que determinam a abertura de nova descri¢cdo
sempre que desacompanhadas quer de suficientes elementos histéricos, quer
da intervencdo directa do proprietario, até poderem beneficiar dos efeitos
previstos no artigo 72 do Cod. Registo Predial.

Em face do acérdao uniformizador de jurisprudéncia, aceitar que nas situagbes
de duplicagédo de descri¢cdes as inscrigdes saem fragilizadas e contaminam as
entradas subsequentes com referéncia ao mesmo prédio, que nao podem ser
lavradas em definitivo, devendo antes ser qualificadas provisoriamente por
natureza nos termos da al. b) do n® 2 do art® 92° do Cod. do Reg. Predial, até a
possivel criagdo de um mecanismo de provisoriedade préprio.

A bem da confianca e da fé publica registal, as descricées duplicadas, cujo
vicio pode integrar-se no conceito de registos indevidamente lavrados, devem
ser rectificadas pelo Conservador por integracdo da lacuna mediante uma
interpretacdo actualista das suas competéncias, evitando os custos e
incobmodos de um processo judicial, que sera, ndo obstante, inevitavel na falta

de acordo.

Porto, 30 de Novembro de 2017
Luisa Clode

- Conservadora do Registo Predial no Funchal
- Secretaria Geral da Direccao da Associagéo Sindical dos Conservadores dos Registos
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