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*O texto que se segue corresponde, com grande fidelidade, a nossa
intervencao no lll Seminario Internacional de Direito Registral Imobiliario,
realizado em Teresépolis, RJ, Brasil, entre 2 e 5 de abril de 2008.
Aproveito para agradecer o auxilio que me foi prestado pela senhora
doutora Ménica Jardim, cujas sugestdes foram de inestimavel valor para
a realizacao deste trabalho e que com muita generosidade se mostrou
disponivel para atender aos meus chamados e responder as minhas
(muitas) questoes.
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As primeiras palavras que devo dirigir a este auditorio
sao de natureza preventiva. Pois que ndo sou conservadora
— ou, se quiserem, registradora — nem notaria.

De qualquer modo, aceitei com muita audacia o convite
que o senhor doutor Eduardo Pacheco de Souza teve a genti-
leza e a generosidade de me dirigir para estar hoje aqui, apre-
sentando o sistema registral portugués e, em representacao
do Centro de Estudos Notariais e Registais da Faculdade de
Direito da Universidade de Coimbra, Cenor, com que o Irib
tem desenvolvido uma proficua colaboracao de ha uns anos
a esta parte.

Aquelas palavras de prevencao ainda mais se justificam,
porque o direito registral é, ao contrario do que muitos
parecem pensar, um ramo juridico de exigéncia tecnica
muito elevada, dada a importancia fundamental que reveste
na construcdo de um sistema de seguranca e de certeza
juridica para toda uma comunidade, além de que tem sido
em Portugal objeto de um profundo processo de alteracao,
gue comecou no ano de 2007 e se pretende definitivamente
terminado no final de 2008.

Bem, seja como for, procurarei cumprir a tarefa que me

foi entregue sem gorar as expectativas de quem aqui me
trouxe, de quem aqui me ouve e de quem eu represento. F
que, como diria o Brds Cubas, de Machado de Assis, nas suas
memdrias pdstumas, “eu ainda espero angariar as simpatias
da opinido, e o primeiro remédio é fugir a um prélogo explici-
to e longo. O melhor prélogo é o que contem menos cousas,
ou 0 que as diz de um jeito obscuro e truncado”.

Tracos gerais do sistema registral

imobilidrio portugueés.

Registro é condicdo de oponibilidade

de direitos

Ora, tal como por enquanto ainda se encontra, o sistema
registral portugués €, sinteticamente, um sistema de folio
real, com efeitos declarativos, e de fé publica, embora apenas
na medida em que gera fé publica negativa.’

Na verdade, encontra-se organizado a partir do prédio,
registrando-se os sucessivos fatos que a ele se referem,
buscando-se uma traducao nas tdbuas dos atos e negocios
juridicos que tém o prédio por objeto. Supde-se, pois, que
cada prédio tenha uma folha aberta no registro, de modo a

1 A histéria do direito registral em Portugal nao pode dizer-se ser muito longa, pelo menos se a compararmos com a do direito notarial, cujas origens se
encontram, Com mais ou menos precisao, nos primeiros anos da formacao da nacionalidade. De fato, se ja encontramos reminiscéncias da atividade tabelioa
no século XII, a primeira lei hipotecaria do ordenamento juridico portugues surgiu somente no inicio do século XIX, em outubro de 1836, com ela se procu-
rando resolver os multiplos litigios que resultavam do fato de toda a prioridade ocorrer a margem do registro. Esse diploma nao regulava exclusivamente
os direitos constituidos sobre iméveis, mas também sobre as embarcacdes, além de que nem todos os atos aqueles relativos ficavam sujeitos a reqistro.
Sequiu-se a Lei Hipotecdria de 1863, que determing, entre outras coisas, que 0s lugares dos conservadores e dos seus ajudantes deveriam ser ocupados por
bacharéis em Direito, escolhidos por meio de concurso, o que jé revela o reconhecimento da importancia do registro. Por regulamento da Lei Hipotecaria,
em 1864 foram criados os livros A (apresentacdes), B (descricoes e inscricoes prediais), C (hipotecas), D (indice real) e E (indice pessoal).

A essa altura, estavam j& em vigor os principios da prioridade, da especialidade, da legalidade, do trato sucessivo (para a continuidade de inscri¢oes, embora
ja ndo para a inscricdo dos encargos, que seria bem sucedida mesmo que nao registrada a propriedade onerada). Além disso, esse registro tinha efeitos
constitutivos. Até que, em 1867, é publicado o primeiro Cédigo Civil portugués, para a historia conhecido como Cadigo de Seabra, gue, embora assegurando
a manutencdo de algumas disposicoes da Lei Hipotecaria, veio transformar o registro em condicdo de eficacia, e ja ndo de validade, dos direitos reais em
face de terceiros. Isso porque, sob influéncia do jusnaturalismo, consagrou-se o principio da consensualidade, ainda agora marca indelével do direito das
coisas em Portugal. Assim, passa a bastar ao destinatario de uma proposta de venda a aceitacdo para se tornar, imediatamente, proprietario, mesmo sem
optar pelo registro do fato aquisitivo. Um regulamento de 1868 veio posteriormente introduzir dois novos livros: o livro G (para as transmissdes operadas
depois de 12 de abril de 1867) e o livro F (para todos os atos que nao a hipoteca). Em 1870, também por regulamento, passa a atribuir-se a inscricao o
efeito de conceder ao titular inscrito a presuncdo da titularidade do direito. Dezoito anos depois, € publicado um regulamento de condensacao de todos
os principios registrais e, finalmente, em 1928, ¢ publicado o Cédigo de Registo, pelo qual o registro volta a ser condicdo de aquisi¢ao do direito real, em
contradicdo, portanto, com o Cédigo Seabra.

Essa situacao, porém, nao durou, pois que, meses depois, 0 registro volta a ser mera condicao de eficacia do direito perante terceiros. Em 1951, o registro torna-
se obrigatdrio em determinadas zonas do pais e, em 1959, o Codigo de Registo é reformado, com a ampliacdo dos fatos sujeitos a registro, a consagragao do
registro constitutivo (apenas) para a hipoteca e do principio do trato sucessivo na primeira modalidade, assim como se prevé o processo especial de justifi-
cacio de dominio e a escritura de justificacao notarial para o suprimento da falta de titulo. Varios anos decorridos, ja em 1984, veio a ser publicado um novo
Cédigo de Registo Predial, cujas novidades merecedoras de maior destaque serao a introducao no ordenamento juridico portugués do registro provisorio
por natureza, além de se ter determinado a substituicdo dos livros por fichas €'consagrado o principio da legitimacao (entre nds, significando a necessidade
de existir registro em nome do disponente do prédio, por s¢ estar legitimado para dispor dele quem estiver munido de titulo suficiente para prova do direito
fransmitido ou onerado). Ménica Jardim, aula ministrada a 17 de laneiro de 2006 na Faculdade de Direito da Universidade de Coimbra, cujo resumo pode ser
encontrado em www.serjus.com.br, que acompanhamos nesta brevissima resenha historica do direito registral legislado.
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servir a funcdo de dar a conhecer a titularidade
e encargos reais vigentes sobre o imovel, e,
assim, se cumprirem os designios estabele-
cidos no artigo primeiro do CRP:2 “dar publi-
cidade a situacdo juridica dos prédios, tendo
em vista a seguranca do comércio juridico
imobiliario”.

Sendo um sistema de inscricao declarativa
— 30 contrario do que sucede, por exem-
plo, com os sistemas brasileiro ou alemao,?
mas semelhantemente aos sistemas francés
e italiano —, o direito real vem constituir-se
fora e independentemente do registro — por
mero efeito do contrato —, ao assento regis-
tral ficando adstrito o papel de publicitar (de
declarar) o direito.

Assim, se A vende a B um imovel, B é proprietério desde
0 momento em que as vontades de ambos convergem, ainda
que, por alguma razéo, B nunca venha a registrar o direito.

Em Portugal vale a regra consensus parit proprietatem,
de influéncia jusnaturalista, e nos termos da qual basta o
encontro de vontades para a transferéncia ou constituicao de
direitos reais (art. 4082, CCv.)*4

O registro vem, apenas, conceder a B a possibilidade de
opor o direito adquirido a terceiro.

Fssa regra conhece, porém, pelo menos uma excegao:
é que a hipoteca necessita ser levada a registro para que
produza efeitos inter partes, sendo entao aqui O registro
constitutivo (arts. 6879, CCv, e 49/2, CRP).

Desse modo, se C pretende constituir uma hipoteca a favor
da instituicdo bancéria D, para garantia de um crédito proprio
ou alheio, ndo bastard a aceitacao deste, sera necessario 0
registro como requisito de constituicao dessa garantia real.

Como se V&, o registro em Portugal é condicdo de opo-
nibilidade de direitos. E esse, pois, o efeito central que dele
decorre, e que esta consagrado no artigo quinto/1 do CRP:

“os factos sujeitos a registo sé produzem
efeitos contra terceiros depois da data do
respectivo registo”. O que bem se compre-
ende tendo em conta o principio da verdade
registral, consagrado no artigo sétimo do
CRP, sequndo o qual “o registo definitivo
constitui presuncao de que o direito existe
e pertence ao titular inscrito, nos precisos
termos em que o registo o define”. Isto é, do
registro do fato aquisitivo resulta uma dupla
presuncao: a de que o direito real inscrito
existe, por um lado, e, por outro, tal como se
encontra descrito.

Desse modo, 0 ordenamento juridico por-
tugués presume que a pessoa que figura
registralmente como proprietario ou titular
de um direito real o é na realidade, presuncao que so se
afastard pela impugnacao do contetdo do registro, atraves
da competente acao judicial. O registro oferece, entao, uma
presuncao iuris tantum, colocando nas maos de quem o quer
impugnar o énus da prova contraria ao que no registro se
descreve. “Dai o seguinte aforismo: ‘o registo definitivo nao
assequra que o respectivo beneficidrio seja o titular; mas faz
presumir que o seja e garante que ainda o €."° E por tudo
isto se compreende a magnitude e importancia da tarefa do
conservador (o registrador), que tem de ser rigorosamente
exercida por juristas habilitados e competentes.

O sistema portugués é, pode dizer-se com maior ou
menor precisao, e tal como acontece em praticamente toda
a Europa, na Australia (com o famoso sistema Torrens) e em
pastantes pafses ibero-americanos, um registro de direitos,
bem diferente do sistema de registro de titulos (vigente,
bor exemplo, nos Estados Unidos e em Franca). Sem que,
contudo, se tenha decidido retirar todas as consequéncias
advenientes de um completo registro de direitos, pois que
0 sistema portugués consagra todos os principios que de tal

2 Cddigo de Registo Predial.

3 Sobre o sistema registral alemao, vide Ménica Jardim, O sistema registal alemdo, in: Boletim da Faculdade de Direito da Universidade de Coimbra, 78 (2002),

p. 381 ess.
4 Codigo Civil Portugués.

5 Para opinido divergente, no sentido de que haverd outros casos em que o registro desempenha efeitos constitutivos, vide Mouteira Guerreiro, Publicidade

e principios registais, p. 9, texto acessivel no site <www.fd.uc.pt/cenor>.

6 Ménica Jardim, A sequranca juridica gerada pela publicidade registal em Portugal e os credores que 0btém o registo de uma penhor, de um arresto ou de uma

hipoteca judicial, p. 3, texto acessivel no site <www.cinder2005.com.pr>.
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sistema sdo caracteristicos, mas ja ndo um que lhe é funda-
mental: o da fé publica em sentido positivo.

Deixemos aqui sO uma nota a esse proposito: o reqistro
comercial portugués foi objeto de profundas alteracoes em
2006 e 2007, uma delas levando a introducdo de uma nova
forma de registro de atos comerciais, o registro por depo-
sito, que consiste no mero arquivamento de documentos,
que nao sdao objeto de qualquer qualificacao e que, numa
primeira legislacao, quando o registro dissesse respeito as
participacdes sociais, ainda assim, gozaria da presuncao de
verdade. O legislador, contudo, e felizmente, acabou por,
alguns meses depois, dar um passo atras, nao para derrogar
0 registro por deposito, mas, simplesmente, para lhe retirar
aquela presuncao.’

Sendo esses 0s tracos gerais que permitem fazer um
primeiro esboco do sistema registral imobilidrio portugués,
avancemaos um pouco mais, desta feita para uma sumaria
descricao dos principios orientadores do registro portugués,
e, assim, conhecer dos seus efeitos.

Principios orientadores

do registro portugués

Naturalmente, os principios registrais sao aliados e ser-
vem o direito substantivo, pelo que teremos de recordar,
mais uma vez, que, no ordenamento juridico portugués vigo-
ra 0 principio da consensualidade, nos termos do qual bastara
0 acordo entre as partes para a constituicao ou transferéncia
de direitos reais. Assim, se A e B acordam na transmissao do
direito de propriedade sobre um imdvel, esse direito deixard
a esfera juridica de A para passar a esfera juridica de B, desde
que se respeite a forma do negdcio. Ora, aquelas novidades
a que me referi no inicio da exposicdo merecem jd a n0ssa
atencdo. Até ao passado més de Julho, o legislador portu-
gués exigia que a compra e venda de imdveis fosse formali-
zada através de escritura publica, guando, atualmente, desde
que vigente o decreto-lei 263-A/2007, de 23 de julho, pode
tal escritura ser dispensada no chamado procedimento espe-

cial de aquisicdo, oneracdo e registro de imoveis, conhecido
como “Casa Pronta”. Agora, em tracos muito largos, estao ao
dispor das partes trés alternativas:

— a, digamo-lo assim, via tradicional, em que o contrato
de compra e venda serd formalizado através de escritura
publica lavrada pelo notdrio, em cartdrio notarial, e

— a "Casa Pronta”, em que aos particulares sao ofereci-
das duas subvias:

a) podem dirigir-se a um balcdo — o balcao Casa Pronta,
para ja funcionando apenas em algumas conservatorias
— onde manifestam sua vontade de transmissao/aquisicao
da propriedade sobre um imdvel, ou de constitui¢cdo de uma
hipoteca,® optando por um dos contratos-modelo aprovados
pelo PIRN, sendo apoiados pelo conservador, que, autoriza-o
o legislador, podera delegar a sua competéncia em oficial de
reqistro;

b) ou escolhem um procedimento em tudo idéntico, mas
em que hd uma marcacao prévia, caso em que as partes jd
nao terao de optar por um dos contratos-tipo.

Esse procedimento € apresentado pelo governo como
significativamente mais barato que o processo tradicional
— 0 preco-base do servico Casa Pronta sera de €230 +
Impostos, ao passo que o equivalente servico do notario (que
é legalmente tabelado, note-se) custara €550 + impostos.
Um dos motivos fundamentais aduzidos pelo legislador para
defesa desse novo procedimento de transmissao do direito
de propriedade sobre imdveis é o de acabar com aquilo que
tem sido designado como duplo controle da legalidade (o
do notario e o do conservador) e qualificado como obstaculo
burocratico. Por isso, considerou o legislador dispensavel
um dos controles, precisamente aquele em que intervém o
notario. Mas isto apenas para o substituir pelo controle do
conservador. Além de que a novidade nao € assim de tao
grande monta, pois que ja desde 1993 vigora em Portugal
uma solucao idéntica, dispensando-se a escritura para 0s
contratos de compra e venda com mutuo, com ou sem hipo-
teca, de prédio destinado a habitacdo, ou fracdo autbnoma

7 Sobre essas e outras novidades trazidas pelos recentes decretos-lei 76-A/2006, de 29 de marco e 8/2007, de 17 de janeiro, vide, em outros, a exposicdo
(muito critica) de Mouteira Guerreiro, Registo comercial — ainda existe?, acessivel no site <www.fd.uc.pt/cenor>, e, especificamente sobre registro e cessao
de quotas, Pedro Maia, Registo e cessdo de quotas, in: Reformas do Cddigo das Sociedades, |det, Coimbra: Almedina, 2007, p. 163 € ss.

8 Também estdo abrangidos por esse novo procedimento o mutuo e demais contratos de crédito, de financiamento celebrados por instituices de crédito,
com hipoteca, com ou sem fianca, bem como a sub-rogacao nos direitos e garantias do credor hipotecario e outros negdcios juridicos, a definir por portaria

do Ministério da Justica (art. 29/1/b), d) e e) do decreto-lei 263-A/2007).

61



.o 1t s g

para 0 mesmo fim.? Que, porém, acabou por ser rejeitada
pelos cidaddos, que raramente optam por essa solucdo. Serd
caso, pergunto eu, para recordar as famosas palavras de
Oscar Wilde, "a ambicao é o ultimo reflgio do fracasso”?

Mas, ndo se pretende que as reformas no sistema notarial
e registral fiquem por aqui. Estao em estruturacao outros
balcGes unicos: junto dos advogados, junto das camaras
de comércio e industria e junto dos solicitadores, em todos
eles se praticando atos relativos a imoveis. Isto €, dentro em
breve, poder-se-ao praticar, perante qualquer uma dessas
entidades, e por documento particular autenticado, varios
atos sobre imoveis: nao s6 a compra e venda e a constituicao
de hipoteca, mas também:

e doacdes,

e COntratos-promessa de compra e venda com eficacia real,

e pactos de preferéncia com eficacia real,

e partilhas,

e sujeicao de predios ao regime de propriedade horizontal,

e 0U a0 direito real de habitacao periddica (time-sharing),

e Consignacoes de rendimentos,

e divisao de coisa comum,

e COntratos de mutuo de valor superior a €20.0000,

e OU transmissao de créditos garantidos por hipoteca.

F intencdo assumida pelo legislador, assequrar o cum-
primento do programa governamental, onde pode ler-se
ser seu objetivo terminar com “imposicoes burocraticas que
nada acrescentem a qualidade do servico”, “eliminando-se
atos e praticas notariais que nao importem um valor acres-
centado e dificultem a vida do cidaddo e da empresa”.

E sobre isso cremos serem pertinentes duas notas.

Uma primeira para recordar, sem mais, as palavras de

lhering: “a forma, inimiga declarada do arbitrio, é irma

gémea da liberdade (...). As formas fixas sao a escola da
disciplina e da ordem e, concretamente, da liberdade. O povo
que ama verdadeiramente a liberdade compreende instinti-
vamente que a forma ndo ¢ um jugo, mas um guardido da
iberdade”.10

E uma segunda nota para dar o necessario relevo ao fato
de essas alteracdes virem a permitir a titularizacao de atos
sobre imoveis — e estamos a falar dos mais importantes
e freqlientes, como a compra e venda e a oneracao com
hipoteca — por quem, até agora, nunca teve tarefa de tal
natureza sob a sua competéncia, o que pode implicar um
aumento da litigancia judicial, guando o que se pretende é
facilitar a vida dos cidadaos. . .1

Bem, seja qual for a opcao dos contraentes, uma vez
celebrado o contrato, o comprador torna-se proprietario do
imovel.

Ateé 2007, ofereciam-se-lhe, agora, dois caminhos: registrar
Ou Nnao registrar o seu direito. Isso porque, sendo o registro
portugués declarativo, o direito do adquirente ndo fica preju-
dicado pela auséncia do registro, mantendo as caracteristicas
comuns aos direitos reais, especialmente a eficacia absoluta. Daf
a importancia do registro entre nos, atuando como instrumento
minimizador dos riscos para o publico em geral, que, sem ele,
nao teria como conhecer da obrigacdo que se lhe impde de
nao atuar de modo a lesar o direito real (obrigacao passiva
universal). Como ensinava Orlando de Carvalho, o principio da
publicidade é a compensacao da causalidade e da consensuali-
dade quando vigora rigorosamente um regime de titulo, como
acontece entre nos. De qualquer forma, o registro € (ou melhor,
era até ao presente) um Onus do adquirente, pelo que ndo
registrar nao implicava a violacdao de um dever, mas sim a nao
obtencao da vantagem da oponibilidade a terceiro.12

9 Decreto-lei 255/93, de 15 de julho.

10 Citado recentemente por Santos Justo, em conferéncia proferida na Faculdade de Direito da Universidade de Lisboa, sob o tema a sequranca juridica do

comércio e a fun¢ao do notariado (direito romano), a publicar brevemente.

11 Embora as recentes alteragdes no direito notarial ndo sejam o tema deste trabalho, aproveitemos as palavras de Giancarlo Laurini, Presidente da UINL,
que podem ser lidas na RIN, 112, pag. 46: “De hecho, en la base del desarollo del Notariado y de la extensién planetaria de nuestra Unién hay razones
muy profundas, relacionadas no sélo con la sequridad juridica de las relaciones formalizadas mediante documentos notariales, sino también con el valor
economico de los mismos en cuanto a estabilidad de las relaciones, prevencion del contencioso, ahorro de costes sociales e incluso de costes contractuales
respecto a los que son propios del sistema de common law, com ya dijo ayer en el Foro el abogado mexicano Ricardo Diéz. Son, pues, razones que hay que
cotejar con las de los sistemas en los que no existen notarios, 0 no poseen las caracteristicas propias del notario de civil law.

A este respecto, dan que pensar las tesis de algunos estudiosos, juristas e economistas del mundo de common law (. ..), cada vez més convencidos de que,
incluso en sumundo, es necesario ese valor afiadido que ofrece el documento notarial a nivel econdmico y juridico.”

12 Crf. Orlando de Carvalho, Terceiros para efeitos de registo, BFD, LXX (1994), p. 98.
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Ora, desde julho de 2007, porém, se as partes envolvidas
no contrato optarem pela Casa Pronta, af o registro € obriga-
t6rio, embora ndo para as partes, mas para os conservadores.
De fato, o servico de registro onde as partes titularam o
contrato passa agora a ter de realizar obrigatoriamente, de
modo oficioso e imediato, o pedido de registro (art. 8%/1/g)
DL 263-A/2007). E, se os projetos do legislador atingirem
0 estatuto de lei, a mesma obrigacdo onerard 0 notario,
o advogado, o solicitador ou a camara de comercio e de
industria em cujo balcdo Unico for celebrado o contrato de
constituicao ou transferéncia de direitos reais. Pois que cada
uma dessas entidades passara a estar obrigada ao pedido
de registro para que assim, segundo o governo, evitem-se
deslocaces as conservatdrias. Dessa forma, parece cair por
terra um dos principios que até agora caracterizava o siste-
ma registral portugués — o principio da instancia (art. 41¢,
CP) —, nos termos do qual o registro é (melius, era) feito a
pedido das partes ou de outros eventuais interessados, o se
podendo efetuar com base nesse pedido, sendo 05 casos de
oficiosidade excepcionais.

Fxplicava a doutrina ser objetivo dessa regra a garantia
da imparcialidade do conservador, que estaria sempre a mar-
gem da perda e da aquisicdo de posicoes registrais. Agora, 0
conservador deixou a margem para mergulhar, e de cabeca,
uma vez que, no processo Casa Pronta, entre outras, sera
obrigacdo do conservador ndo s6 requerer obrigatoriamente
o registro do direito que as partes constituiram ou transferi-
ram, mas intervir ex ante, prestando auxilio aos sujeitos priva-
dos na elaboracdo dos documentos que titulam os negocios
juridicos, mesmo que aqueles tenham optado por recorrer
20s modelos-tipo que ao seu dispor foram colocados. Alias,
o legislador até os obriga (aos conservadores, licenciados em
Direito e escolhidos através de um concurso publico tecnica-
mente muito exigente, ou ao oficial de registro com compe-
téncia delegada) a ler e explicar o respectivo contetdo, tarefa
ainda mais exigente, quando as partes no contrato, em vez
de terem escolhido 0 modelo contratual, tenham buscado
no conservador ajuda para tradugao da sua vontade negocial
num documento de constituicdo ou transferéncia de direitos
reais (art. 82/1/b)/4/5 e 132, DL 263-A/2007).

Fssa funcao de titularizacdo da vontade das partes era,
tradicionalmente, funcdo tipica do notdrio. Que estava obri-
gado, nos termos daquilo que entre nos se designa por prin-

cipio da legitimagdo (art. 92, CRP, e 54/2, CNot), @ certificar-se
da existéncia do registro em nome do disponente, ja que sO
esta legitimado para dispor do prédio em causa quem estiver
munido de titulo suficiente para prova do direito transmitido
ou onerado. Parece-nos claro que o notdrio, quando as partes
optem pela sua intervencao na titularizagao do acordo, con-
tinuara a ter de o fazer, e 0 mesmo € expressamente exigido
30 conservador ou oficial de registro no procedimento Casa
Pronta. O que ja permite concluir que, mesmo antes de 0
legislador tornar obrigatdrio o registro, ja o sistema registral
portugués o tornara indiretamente obrigatdrio, precisa-
mente porque sé podia alienar ou onerar, aproveitar o valor
econdmico do prédio, quem tivesse o direito registrado a
seu favor. Face as alteracdes legislativas que se anteveem,
temos de perguntar que conseqiéncias delas resultarao
no que a esse principio diz respeito. Se SO tem legitimidade
para exercer direitos sobre imoveis quem estiver munido de
titulo suficiente para prova do seu direito, terao 0s sujeitos
de provar junto dos advogados, solicitadores e camaras de
comércio e indUstria que sdo titulares de direito suficiente
para a transmissao ou oneragao que se propdem?

N3o conhecemos as intencoes do legislador sobre essa
matéria. Contudo, da redacao do artigo nono do CRP, nos ter-
mos do qual “os factos de que resulte a transmissao de direi-
t0s ou constituicdo de encargos sobre iméveis nao podem ser
titulados sem que os bens estejam definitivamente inscritos a
favor da pessoa de quem se adquire o direito ou contra a qual
se constitui o encargo”, parece-nos decorrer que a obrigagao
que onera 0 notario e o conservador devera igualmente ser
cumprida por qualguer outra entidade que apoie as partes na
titulacdo do direito. Pois que a estatuicao desse preceito se
refere sem duvidas a disposicao do imével, ou seja, dirige-se a
quem tem a tarefa de titular nos termos da lei, seja o notario,
o conservador ou qualquer outro sujeito escolhido pelo legis-
lador para desempenhar idéntica fungao.

Seja como for, facilmente se compreende a importancia
da tarefa de assegurar que quem aparece como disponente
no titulo é efetivamente quem tem direito de o fazer, o que
se prova, justamente, pela certiddo do registro, que, COMO
vimos, concede ao titular registral a presuncao, ainda que
ilidivel da titularidade do direito.

Continuemaos NOSsoO percurso.

Para que um direito seja registrado, o pedido tera de
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chegar a uma conservatoria do registro predial. Atualmente,
a conservatoria competente serd a da localizacao do prédio,
pois vigora o principio da competéncia territorial (art 199,
CRP). Também ele, contudo, moribundo, pois o legislador j
anunciou a vontade de extinguir essa regra para que, diz-se,
qualquer interessado goze da vantagem de praticar qualquer
ato de registro em qualquer uma das 337 conservatorias,
N0 maximo a partir do final de 2008. Dessa forma, prevé o
governo, ficardo os servicos mais préximos dos cidadios e
das empresas, que poupam em deslocacoes e, além disso,
podem escolher a conservatoria que preste o melhor Servico.
A transformacdo aqui ¢, portanto, radical. F exige, como bem
0 reconhece o legislador, um (herctleo, acrescentamos nos)
esforco da parte dos servicos de registro na criacado de uma
completa e funcional base de dados, apoiada por um pode-
r0s0 e fiavel hardware, que permita acompanhar o nimero,
galopantemente crescente, de solicitagoes a que o sistema
informdtico teréd de responder.

O pedido de registro ou apresentacao sera anotado no
diario, com um numero de ordem e uma data, pormenores
absolutamente essenciais para o funcionamento do principio
aa prioridade registral. Estamos aqui perante uma das mais
importantes conseqliéncias da natureza declarativa e nao
constitutiva do registro em Portugal. Assim, e nos termos
do artigo sexto/1 do CRP, o direito primeiramente registrado
prevalece sobre o que é posteriormente INscrito, mesmo que
tenha nascido antes, justamente porque o registro concede
aquele primeiro a oponibilidade a todos os direitos futura-
mente inscritos.13

Estamos a pressupor que os direitos em causa Sejam
incompativeis, evidentemente. Pois que pode o direito
evado a registro em data posterior ser compativel com o
anteriormente registrado — aqui ndo hé incompatibilidade,
mMas graduagdo prioritaria, em funcdo, precisamente, da data
da apresentacao ou, quando esta seja @ mesma, do nimero

de ordem inscrito no didrio, independentemente da data em
que o registro é efetivamente lavrado.14 15

Naturalmente, nem todos os direitos cujo registro é pedido
atingirdo o estatuto da oponibilidade que se pretende. De fato,
pode a apresentacdo ser imediatamente rejeitada, desde que
se concretize um dos motivos de rejeicdo tipificados na lei,
como, por exemplo, a apresentacdo ser efetuada fora do perio-
do legal, os documentos nao respeitarem a atos registraveis ou
0 pedido ndo ser feito em impresso apropriado (este motivo,
com a obrigatoria desmaterializacdo eletronica, também desa-
parecera mais tarde ou mais cedo [art. 662, CRP]).

5e 0 pedido de registro for, porém, reqular, teré o conser-
vador de assegurar-se que o fato que se pretende registrar
e conforme a lei e tem por base um titulo vélido e correto
— Isto &, terd de assequrar-se o cumprimento do principio
da legalidade (art 682, CRP), numa tarefa que recebe, como
se sabe, a designacdo de qualificacdo. Para decidir se deve oy
Nao incorporar no registro uma nova Situa¢ao juridica imobi-
liaria, ndo exerce o conservador uma funcdo judicial, mas os
criterios da qualificacdo — independéncia e imparcialidade
— SA0 0S MesmMos que norteiam a atividade do juiz. A neces-
sidade de gerar uma confianca absoluta nas decises dos
conservadores obriga, como indica a declaracéo de Antiqua,
a que o ordenamento juridico os dote das mesmas garantias
de independéncia e imobilidade dos juizes e magistrados,
assim como deverao existir certos controles que impecam a
arbitrariedade.’ E por essas mesmas razées, a escolha dos
conservadores deve ser feita através de concurso publico,
guiado por critérios de igualdade, mérito e capacidade.
Por outro lado, o conservador tem de ser imparcial, dado
que a entrega de direitos que o registro implica bem como
sua eficacia erga omnes determinam a existéncia de uma
pluralidade de interessados, que sdo todos os que podem
ser prejudicados no caso de as partes contratuais violarem
normas imperativas.”

13 =Zmbora possa verificar-se aqui a ocorréncia de efeitos substantivos, como veremos quando da anélise do artigo quinto do CRP.
14 Quanto a hipoteca, porém, ha que tomar em conta o disposto no nimero 2 do artigo sexto, pois que se houver duas hipotecas com a mesma data, entre

=25 ndo haverd prevaléncia, sendo os direitos garantidos pagos pro rata.

15 Art. 6¢/3: regra da reserva de prioridade para a provisoriedade do registo (
©v0, 2 prioridade que vai receber é a que ja tinha enquanto provisério, por na
> registo (melius, para o caso de proceder o recurso contra tal recusa) — o

prioridade correspondente 3 da sua apresentacao.

obtida através do registo provisério — se este vier a ser convertido em defini-
tureza ou por duvidas). Art. 6/4: reserva de prioridade para a recusa em lavrar
acto que foi recusado (indevidamente) pode vir a ser lavrado e a conservar a

16 Enrique Rajoy, Los principios registrales de modernidad y su aplicacion en el marco del derecho Comparado, p. 35.

17 Idem, p. 36.
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tro definitivamente ou recusa-lo. A primeira decisao sera
consequéncia da conclusao de que ndo existem quaisquer
dbices, tanto no que respeita a suficiéncia e a validade dos
documentos, como as circunstancias de ordem tabular.
Optando pelo registro, o conservador tera de cumprir o
principio da especialidade (art. 822 ss. e 932 ss., CRP). Isto
é, tem de assegurar-se de que todos os elementos do
registro devem ser certos e determinados: 0s sujeitos, 0s
objetos e 0s fatos que se querem inscrever. A totalidade
dos elementos da publicidade imobilidria (o prédio, o
direito, o titular, o titulo e 0 assento) tém de estar perfei-
tamente identificados na sua vigéncia e hierarquia, como
na sua extensao.

Ja arecusa s é admitida nos casos tipicamente descritas
no artigo 692 do CRP. Por exemplo:

o se for territorialmente incompetente da conservatoria
(por enquanto);

o se for manifesto que o fato nao esta titulado nos docu-
mentos apresentados, ou se se verificar que o fato constante
do documento ja esté registrado ou nao esta sujeito a regis-
tro (por causa do principio da tipicidade dos fatos sujeitos a
registro [art. 22 e 3¢, CRP]);

e quando o ato seja manifestamente nulo;

e OU quando o registro tiver sido lavrado por ddvidas sem
que estas tenham sido removidas.

Caracteristica do ordenamento juridico portugués é,
ainda, a possibilidade de o registro ser feito provisoriamen-
te. O registro provisério é de dois tipos: registro provisorio
por natureza (quando a lei prevé diretamente a provisorie-
dade do registro [art. 929/1/2, CRP]) e registro provisorio
por duvidas, quando se verifique a existéncia de um obsta-
culo referente aos proprios documentos ou a situagao tabu-
lar, que impede que o registro seja lavrado como definitivo
(ou como foi pedido), mas que nao é tao grave que deva
determinar a recusa (art. 702, CRP). Por exemplo, quando
0 ato de disposicao nao é praticado pelo titular inscrito,
pode, ainda assim, ingressar no registro provisoriamente,
porque se entende que pode haver mera desatualizacao
do registro — por existir titulo em que esse titular alienou
a0 que ora foi transmitente. Note-se que nao estamos aqui

perante situacdes em que o conservador hesita ou tem
duvidas acerca da qualificacdo. Nas palavras de Mouteira
Guerreiro, “o0 conservador nao pode duvidar, nem também
a legalidade do titulo ou do acto pode ser duvidosa. E, ou
nao ¢, legal. Falta, ou ndo falta, certo documento ou deter-
minada declaracdo. (...) O conservador regista por duvidas
quando tem a certeza de que deve ser essa a caracteristica
do acto.”20

A recusa de registro e o registro provisorio por duvidas
sao feitos por despacho, fundamentado sucintamente, que
tem de ser notificado ao interessado, e do qual sera possivel
recorrer, hierarquicamente para o0 PIRN, ou contenciosa-
mente para o tribunal de comarca a que pertence a sede
da conservatoéria (art. 1409, CRP). Em julgando procedente
0 recurso, da sentenca do tribunal s6 podera resultar uma
decisao de anulacdo do despacho do conservador, nao
uma ordem dirigida ao conservador. Como ja decidiu o STJ,
"Administracao e Tribunal sao entidades independentes. Nao
dao nem recebem ordens entre si. Anulado ou declarado
nulo o despacho impugnado, cumpre a Administracao, em
obediéncia a ordem juridica (...), 'sponte sua’, praticar novo
acto, agora tendo em conta o julgado e seus fundamentos,
que se lhe impdem” 21

Registrado definitivamente o direito, entra em palco o
principio da verdade ou presuncdo da exatidao, consagrado
no artigo sétimo do CRP, norma em cujos termos o registro
definitivo constitui presuncao de que o direito existe e per-
tence ao ftitular inscrito, nos precisos termos, relembremos,
em que o registro o define. Presuncao que se mantera
engquanto nao for comprovado e decidido judicialmente o
contrario. Por isso, quando numa acao judicial se pretende
impugnar a veracidade dos fatos publicitados pelo registro, é
necessario que se peca 0 cancelamento de proprio registro,
estando, alids, o prosseguimento da acao condicionado a
formulacdo desse pedido (art. 8¢, CRP).

Embora 0 registro ndo converta o titular registrado no
sujeito a quem pertence o direito — como usamos dizer, 0
registro nao da nem tira direitos — da presuncao que com
ele se obtém resultarao vantagens indisputaveis, tanto de
natureza substantiva, como de natureza processual. O titular

20 Publicidade e principios do registo, op. cit., p. 27.

21 Citado por J. de Seabra Lopes, Direito dos registos e do notariado, 3ed. Coimbra: Almedina, 2005, p. 330.
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registrado pode dispor do direito com relativa seguranca
para quem com ele contrate (0 que ndo se conseguiria ape-
nas com o titulo, que ndo garante que o transmitente seja
verdadeiramente titular do direito em questao, nem que o
adquirente ainda o seja, mas apenas que a sua vontade e a
deste sao aquelas que aparecem tituladas), assim como se
Ihe reconhece legitimidade processual ativa para intentar
todas as acoes de defesa da propriedade ou de outro direito
real inscrito.22

Ora, aqui chegados, sera altura de deixar alguns esclare-
cimentos, atendo-nos mais especificamente nos efeitos do
registro.

Dissemos por varias vezes que o registro, no direito portu-
gués, é mera condicdo de eficicia do direito perante terceiros.

Mas, como todas as regras, esta também tem excecoes.

SituacGes ha em que o registro terd apenas um efeito
enunciativo, ou seja, limitar-se-a a dar publicidade do fato
registrado, ndo trazendo nada de novo, nem mesmo em
termos de eficacia em relacdo a terceiros, para o direito. sso
acontece, fundamentalmente, em dois casos: 1) registro da
usucapiao; 2) registro de mera posse (posse publica, pacifica,
com cinco anos, reconhecida por decisao judicial).?3

Por outra parte, temos também pelo menos um caso em
que 0 registro € constitutivo: para que a hipoteca produza
efeitos inter partes tem de ser registrado, ou, de outra forma,
sem registro ndo ha hipoteca.

Seja como for, o efeito central do registro é o de tornar
0s fatos sujeitos a registro oponiveis perante terceiros.
Conseqlientemente, cabe aqui uma pergunta: quem sao
0s terceiros para efeitos de registro? E respondendo a éla,
encontraremos o registro a produzir também efeitos subs-
tantivos ou aquisitivos.

Terceiros para efeitos de registro sao os que tiverem
adquirido de transmitente comum, pode ler-se no numMero
quatro do artigo quinto do CRP.

Concretizando: se A vendeu a B e B registrou, mesmo que
A venda a C, o direito de B a este serd oponivel. O registro
consolida o direito de B, que deixara, em principio, de ser
pOSto em causa — e por isso se fala aqui do registro conso-

lidativo. Na verdade, pode dizer-se, com Henrique Mesquita
e Ménica Jardim,24 que o registro por B impede o funciona-
mento da condicdo legal resolutiva, a que o seu direito estava
sujeito enquanto B nao registrou. De outra forma: com o
funcionamento do principio da consensualidade, B € o valido
adquirente do direito de propriedade, mas perdé-lo-a a favor
de um sucessivo adquirente (C) do mesmo autor comum (A),
se nao registrar o seu direito.

Mas, se A vender a B que ndo registra, e posteriormente,
vender a C, que, por sua vez, registra, sera este que vera
reconhecido o direito na sua titularidade, mesmo que, subs-
tancialmente, tenha adquirido a non domino. Quer porque 0
direito nao registrado ndo se opoe a terceiros, quer porque
C cumpriu a condictio sine qua non do efeito aquisitivo. C
adquiriré o direito de propriedade por for¢a do registro, nao
por causa de um fundamento material que o permitisse, mas
porque a lei considera que, se 0 Unico vicio de que 0 negocio
dispositivo padece ¢ a ilegitimidade do alienante, o direito
deveré ser atribufdo ao titular inscrito, com prejuizo do pri-
meiro adquirente.

N30 seré essa solucdo injusta, tendo em conta o principio
nemo plus iuris? Parece que ndo. Fazer a apologia da apli-
cacdo radical de tal principio pode vir a significar incerteza
de transacoes juridicas e, por isso, trazer nefastas consequ-
éncias para o regular funcionamento do tréfico juridico. Ou
seja, com 0 objetivo de tutelar o interesse de um particular
lesar-se-ia a confianca de todos os operadores no mercado
juridico. Assim, vemos que nos termos do direito substantivo,
tanto por aplicacdo do principio da consensualidade, como
do principio nemo plus iuris, é B o titular do direito, pelo que C
adquiriu a non domino. Porém, o registro tera aqui um efeito
aquisitivo, na medida em que serd a C que se reconhecera a
titularidade do direito, justamente por forca da inoponibili-
dade do direito de B.

A identificacdo de terceiros para efeitos de registro
tem sido objeto de conturbada discussao, mais pacificada,
porém, desde que, em 1999, o legislador optou por aquela
definicdo no artigo quinto/4 do CRP. Nao serd aqui o lugar
para descrever o intricado dogmatico e jurisprudencial que

22 V. artigos 1.3112 e ss. do CCv.

23 Aqui o registro tem, na verdade, um efeito importante: reduz o prazo para aquisicao originario do direito por usucapido — art. 1.2952 do CCv.
24 A sequranca juridica gerada pela publicidade registal em Portugal e os credores que obtém o registo de uma penhora, de um arresto ou de uma hipoteca

judicial, p. 6, em que podem ser encontradas outras indicacoes bibliograficas.



a esse proposito se levantou e ainda se levanta, mas parece-
me importante, para a funcao comparativa que hoje aqui nos
congrega, deixar algumas notas.

Primeira

A lei nao exige que o terceiro esteja de boa fé. Muito
embora essa seja, precisamente, uma das causas da gran-
de divergéncia que tem oposto doutrina e jurisprudéncia
quanto ao conceito de terceiros para efeitos de registro,
a verdade € que, ao contrario do que acontece em outros
preceitos (nomeadamente, nos artigos 291¢, do CCv,, e
179/2, do CRP), ndo ha no artigo quinto/4 do CRP qualquer
referéncia a boa fé do titular registrado. Isso quer dizer que,
regressando ao nosso exemplo pratico, C pode até conhe-
cer do negdcio A/B, que, ainda assim, saira vencedor da dis-
puta. Como afirmam Antunes Varela e Henrique Mesquita,
"0 registo destina-se a facilitar e a conferir sequranca ao
trafico imobilidrio, garantindo aos interessados que, sobre
0s bens a que aquele instituto se aplica, ndo existem outros
direitos sendo 0s que o registo documenta e publicita. Os
direitos ndo inscritos no registo devem ser tratados como
direitos ‘clandestinos’, que nao produzem quaisquer efeitos
contra terceiros.

Se os efeitos do registo fossem impugnaveis pelo facto
de o titular inscrito ter sabido ou ter podido saber, antes de
requerer a inscricao, que havia direitos incompativeis nao
registados, o instituto do registo deixaria de proporcionar a
sequranca e a comodidade que constituem as suas finalida-
des principais.”2?

Segunda

A lei também nado exige que os direitos incompativeis
tenham sido transferidos ou constituidos a titulo oneroso,
diferentemente do que acontece em outras disposicdes de
protecao de terceiros para efeitos de registro, como vere-
mos. Assim, as solucdes expostas nao sofrerao qualquer

alteracdo se o titular inscrito (C), em vez de ter celebrado
um contrato de compra e venda ou de permuta, tiver rece-
bido o direito de propriedade por doacao (de A). Diferentes
serdo as coisas, naturalmente se o titular inscrito tiver ace-
dido ao direito de propriedade através de uma aquisicdo
origindria, “porque o facto aquisitivo a titulo origindrio
funda-se sempre sobre uma relacao particular em que o
sujeito se encontra com a coisa e verifica-se prescindindo
do direito que qualguer outro tenha sobre ela. (...) Assim,
nao obstante o C. R. Pred. apenas se referir expressamente
a usucapido, pelo que fica dito e perante 0 n.2 4 do art. 59
do C. R. Pred., nao restam duvidas de que o mesmo vale
para a acessaon” .26

De todos os argumentos aduzidos para justificar a tutela
do terceiro adquirente a titulo gratuito, dois parecem-me
particularmente convincentes. Em primeiro lugar, sendo certo
que o registro se destina a protecdo do comércio juridico que
se nao desenvolve pelas operacoes gratuitas, a verdade ¢
que ndo se promovera a seguranca do comeércio exonerando
do registro o transmissario gratuito. Em segundo lugar, 0s
donatdrios também tém credores, a quem sera indiferente
que 0s bens integrados no patriménio daqueles aqui tenham
chegado onerosa ou gratuitamente.2

Terceira

Por outro lado, também ndo parece ser exigivel que a
aquisicao registral do direito por C deva estar dependente
de A ter contribuido voluntariamente para a dupla transmis-
sd0. A questao é complexa (tao complexa que as respostas
ensaiadas para tal questdo ja justificaram dois acordaos uni-
formizadores de jurisprudéncia), e coloca-se particularmente
para aqueles casos em que o titular do direito registral tenha
chegado a essa posicao pelo exercicio de um direito ou pela
atuacdo do poder publico.

Tomemos por ponto de partida o sequinte exemplo: A
vende um imovel a B, que nao registra o seu direito; entre-

25 “Anotacdo ao Ac. STJ de 3 de junho de 1992", Revista de legislagdo e de jurisprudéncia, 3.838, p. 23. No mesmo sentido, C. A. Mota Pinto; A. Pinto Monteiro;
P. Mota Pinto, Teoria geral do Direito civil, 4.ed. Coimbra: Coimbra, 2005, p. 368, Paulo Henriques, “Terceiros para efeitos do art. 5¢ do Codigo de Registo

Predial”, BFD — volume comemorativo do numero 75, 2002, p. 441 e ss.

26 Monica Jardim, A sequranca juridica gerada pela publicidade registal em Portugal. . ., op. cit,, p. 9.
27 Sobre esse e outros argumentos para justificar a desnecessidade de o negdcio de transmissao para o titular registrado ser oneroso, cfr. Monica Jardim,
ibidem, p. 12 e ss. Também no sentido da dispensa da onerosidade da aquisicao em “conflito”, C. A. Mota Pinto; A. Pinto Monteiro; P. Mota Pinto, op. cit., p.

368, Paulo Henriques, Terceiros para efeitos do art. 52..., op. cit., p. 436 e ss.
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tanto, C, credor de A, promove e registra penhora do mesmo
prédio, contra a qual se opde B, afirmando-se proprietario
e possuidor do imdvel em disputa, ainda que o seu direito
careca de expressao tabular. Se for necessario, como parte
da opinido portuguesa professa, que haja um transmitente
comum, no sentido de que contribui, mediante duas mani-
festacdes de vontade, para o conflito entre o direito priori-
tario, mas nao registrado, e o direito posterior, registrado,
entdo C ndo é terceiro para efeitos de registro, pelo que o seu
direito ndo pode ser tutelado face ao direito nao registrado
de B. Mas, se optarmos por um conceito mais amplo de
terceiros para efeitos de registro, e nele integrarmos aqueles
cujos direitos, adquiridos ao abrigo da lei, tenham o mesmo
alienante como sujeito passivo, ainda que ele ndo tenha sido
parte interveniente nos atos jurfdicos de que tais direitos
resultam (como a penhora, o arresto ou a hipoteca judicial),?®
C j& sera entendido como terceiro para efeitos de registro e,
conseqiientemente, verd a sua posicdo juridica tutelada face
a uma outra nao registrada.

Quarta

0 mesmo ja ndo se dird para situacao diferente da que
estamos a considerar, prevista no artigo 2912 do CCv.,, em
que se tutela um terceiro que, de boa fé, tenha, ha pelo
menos trés anos, adquirido um bem imével ou movel sujeito
a registro de quem nao era proprietario por, por sua vez, ter
celebrado um negdcio translativo anuldvel ou nulo.

Por exemplo: A vende a B um imdvel, sob a ameaca de
publicar umas fotografias que ofenderao a sua honra; B, por
sua vez, vende o mesmo prédio a C, que de nada sabia, €
registra a aquisicdo. A posicao de C, nos termos do art. 291°
CCv., serd protegida, desde que nao seja intentada contra B
qualquer acdo em que se peca a anula¢ao do negocio por
que este adquiriu.

Fssa solucdo, que nao existia no ordenamento juridico
portugués durante a vigéncia do Codigo de Seabra (aqui, 0S
efeitos decorrentes da declaracao de nulidade ou da anu-
lacdo do negdcio operavam em toda a sua extensao, pelo
que o terceiro, ainda que de boa fé, teria necessariamente

de abrir mao da coisa adquirida, dada a eficacia retroativa
daquelas duas conseqliéncias da invalidade do negocio
— isto &, no nosso exemplo, a anulacéo do negdcio A/B
implicaria que tudo o que aconteceu posteriormente fosse
apagado do universo juridico, tendo C que devolver o imovel,
apesar de nao conhecer da coacao) foi integrada no direito
portugués pelo Cédigo Civil de 1966, por influéncia do Codice
Civile (como ensina Ménica Jardim). Aqui também o registro
terd um efeito aquisitivo, mas o conceito de terceiro sera
diferente. Na verdade, nessa norma, ao contrario do que
acontece no artigo quinto que, como vimos, se refere as situ-
acoes de dupla alienacao, a estatuicdo tuteladora do terceiro
de boa fé adquirente a titulo oneroso pressupde uma cadeia
de transmissdes, a posicao desse terceiro estando prejudica-
da por uma nulidade ou anulabilidade ferindo o negécio pelo
qual o seu transmitente chegou a posicdo de titular registral
do direito transferido.

Mais uma vez temos aqui uma excecao as regras da
aquisicdo derivada ou ao principio nemo plus iuris, pois
que, reunidos os pressupostos de prote¢do do terceiro
titular registral, C ver-se-a reconhecido como titular do
direito, apesar de adquirente a non domino. Isso porque no
momento da sua aquisicao desconhecia, sem culpa, o vicio
do negdcio celebrado entre A e B e que prejudicaria a sua
aquisicao. Além de que o registro do direito de B concede-
lhe razdes para acreditar na legitimidade de disposicao
daquele, dada a presuncéo de titularidade que decorre do
registro. Porém, note-se que a prote¢do ndo € automatica,
DOIs que serd necessario que decorra o tempo de trés anos
até que a posicao de terceiro de boa fé esteja plenamente
estabilizada.

E termino. Termino, tomando emprestadas, uma vez
mais, as palavras com que Bras Cubas inicia as suas memarias
pdstumas: “a obra em si mesma é tudo: se te agrad[ou], fino
leitor, pago-me da tarefa; se ndo te agrad[ou], pago-te com
um piparote, e adeus”.

** Margarida Costa Andrade é professora de Direito na Universidade de

Coimbra, Portugal.

28 Nesse sentido, Ménica Jardim, A sequranca juridica gerada pela publicidade registal em Portugal. . ., op. cit,, p. 35; C. A. Mota Pinto; A. Pinto Monteiro; P.
Mota Pinto, op. cit., p. 369; Antunes Varela e Henrique Mesquita, Anotacdo ao ac. STJ de 3 de Junho de 1992, op. cit,, p. 20; Paulo Henriques, Terceiros para
efeitos do art. 52...", op. cit., p. 412 e ss.. Para uma exposicdo desenvolvida sobre a evolugao do conceito de terceiros para efeitos de registro na jurispru-
déncia e na doutrina, Ménica Jardim, A sequranca juridica gerada pela publicidade registal em Portugal. .., op. cit, p. 15 e ss.
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