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Projecto do Trabalho de Fim de Cur so.

Titulo: Fins da Publicidade Registral do Direito Mogambicano

Caso Especifico da Conservatria do Registo Predial de Maputo

|. Contexto

Com o presente tema “Fins da Publicidade Registral do Direito Mogambicano
Caso Especifico da Conservatéria do Registo Predial de Maputo” pretendemos contribuir

para um melhor conhecimento sobre um dos principio do registo predial que € o principio da publicidade,
previsto no artigo 261° do Cadigo do Registo Predial e bem como um melhor conhecimento do proprio

registo predial, que tem como um dos fins: a publicidade dos actos, das situagfes juridica dos prédios.

Pelo facto do presente tema levantar questdes de grande relevancia, para o conhecimento geral da
sociedade e em especiad dos juristas, queremos com este trabalho de investigagdo, dar a nossa

contribui¢do no estudo dos fins da publicidade do registo bem como propor eventuais solucoes.

Guerreirot, citado por Tania Maria (2007) O Registo Predial apresenta-se desde muito cedo como uma
necessidade das sociedades organizadas, sendo que encontramos no Egipto, na Grécia Antiga e na
civilizagdo romana resguicios de tentativa de organizar as transmissdes, permitir as cobrancas de impostos
sobre as mesmas e mesmo proibir a proliferacéo de dupla venda e das fraudes. O que desmistificaaideia,
ja caida em desuso de gque o Direito Registral € mero acessorio, que carece de autonomia e funciona como
simples instrumento ao Direito Subjectivo, aos Direitos reais no caso especifico do Direito Registral.

O Registo Predia destina-se essencialmente a dar publicidade a situac&o juridica dos prédios, em vista a
seguranca do comeércio juridico imobiliario; por outras paavras € através da informagdo por este

disponibilizada que se podera saber qual é a composi¢do de determinado prédio, a quem pertence e que

L Guerreiro, J.A Mounteira NogGes de Direito Registral



tipo de encargos sobre ele incidem, ou sgja, 0 registo fornece as mutacdes juridicas que a propriedade

sofre, através dele podemos ver os status juridico dos imdveis (casas, prédios, terrenos rurais, e.t.c.).

I1. Problema

Ao longo de véarios anos de aplicacéo da nossa legislacéo registral, com particular enfoque para o Codigo
de Registo Predia que data de 28 de Margo de 1967 constata-se que 0 volume de trabalho aliado a

evolucdo do comércio juridico de imdveis, tem suscitado questdes de indole prética e legal.

Com efeito, tem se verificado muitas vezes que as certiddes, resultado do registo dos actos ndo espelham
areadidade, ou sgja, s80 certiddes emitidas erradamente, o que acontece na maioria dos casos por excesso
de trabalho e ainda devido ao facto do trabaho ser redizado manualmente. Resulta dai a questdo de

saber-se se estara a seguir com rigor desgjado o fim a que se destina o registo predial.

111. Objectivos

1. Objectivo Geral:
Contribuir para melhoria da prestacdo e procedimentos do Registo Predial e consciencializar o Estado
sobre a necessidade de se criar mecanismos legais e tecnol ogicos eficazes de aplicacdo do mesmo e

dos seusfins.

2. Objectivo Especifico:

1° Analisar 0 objecto do registo predia tendo em consideracéo os seusfins;

2° Analisar o carécter pablico dos fins da publicidade demonstrando até que medida a falta de pratica
de um acto registral que visa dar publicidade pode ser prejudicia tanto para o particular, bem como

para os fins da prépria publicidade.

3° Demonstrar a falta de actualidade dos meios, na prética dos actos registrais, no Registo Predia

tendo o fim do registo.



V. Hipbtese

Considerando o problema atrés citado, 0 que pode estar a acontecer € que o cidaddo ndo tem informagdo

real dasituagdo juridicado prédio, isto deve-se:

+» Caréncia de funcionarios especiaizados, com a fun¢éo de apreciar a pertinéncia dos pedidos que sdo
formulados perante o registo, bem como a capacidade de gerir o sistema legamente instituido, a
responsabilidade, atencdo e as cautelas inerentes a tais decisdes, assm os fins a que se destina o

registo predial mostram-se ineficazes e desarticulados;

Como consequéncia ndo se cria uma seguranca juridica no comércio de iméveis, isto deve-se:

% Inexisténcia de um sistemaregistra moderno e completo.

A existéncia de diversos graus de exigibilidade e de caréncia.

A existéncia de um numero elevado de imdveis, que por diversas formas podem ser constantemente
transaccionados e sobre eles congtituirem-se novos e complexos direitos, torna-se necessario

desenvolver mecanismos vocacionados para garantir tais transaccoes.

V. Metodologia

Como forma de atingirmos os objectivos a que nos propomos, fizemos uso da legidacdo aplicavel no
nosso ordenamento juridico, bem como da doutrina, como meio de melhor esclarecer os pontos que no

presente trabal ho iremos desenvolver.

Com o presente trabaho, procuramos demonstrar de forma clara e rigorosa, a necessidade de possuirmos
um mecanismo &gil, seguro e confidvel, relativamente as situagdes juridicas dos bens, assm como uma
publicidade registral eficaz, que venha, a satisfazer as necessidades dos cidadédos de uma forma eficiente,

e amelhor forma que se pode conseguir chegar a este fim € informatizado o mesmo.

Deste modo, iremos analisar os fins da publicidade registral no direito mocambicano: no caso especifico
da conservatéria do registo predial de Maputo, observando a doutrina, as regras vigentes no cédigo do

registo predial, bem como a legislagdo complementar.



Estrutura

Parte | — na | parte do trabalho, para uma melhor compreensdo comegcamos por falar da nogdo dos registos
em geral, pois o tema diz respeito aos fins dos registos, assim sendo mostraremos as espécies de registo e,

em particular do registo predia; e a suaimportancia.

Parte I, debrugar-nos-emos sobre o registo predial, dando a sua nogdo; os principios que informam o

registo; falaremos do registo predia e o direito comparado, bem como o seu objecto.

Na ll12 parte falaremos dos fins da publicidade, dando o seu enquadramento legal, sua classificacéo.

NalV parte falaremos dos processos de registo bem como dos actos de registo em geral, e os vicios que 0
registo pode apresentar; e por Ultimo apresentaremos as nossas conclusdes, acompanhadas das

recomendagdes ou propostas, de acordo com os problemas gque o tema levanta.

Revisdo Bibliografica
Tratando-se de um trabaho cientifico, € imperioso que se recorra a obras cientificas que nos
proporcionem ideias solidas relacionadas com o tema em questdo. No que diz respeito a legislacéo é

pertinente a consulta dos codigos, para que os argumentos sejam fundamentados com base nalei.

Iremos analisar, interpretar, bem como tecer criticas em relagdo aos vérios instrumentos legais que nos

irdo servir de base.

Os conceitos que iremos usar serdo, extraidos no direito Predial, sem prejuizo do direito registral em que

irel extrair igualmente alguns conceitos.
Osinstrumentos legais que irdo nos servir de base s&o 0s seguintes:

» Odicionériojuridico de Ana Prata.
» Direito Notarial e Direito registal de Pedro Nunes Rodrigues.
» O Caodigo do Registo Predial



M étodo Histérico Comparativo

Onde iremos recorrer ao direito comparado, para melhor compreenséo de determinadas vicissitudes do

instituto, no ambito do nosso direito interno.

I nstrumentos de Pesquisas de Dados
Teremos como material base os livros, legislacdo bem como sites electroni cos.

R/
0.0

VI.

O
0'0

O
0'0

Com aleitura das obras e da legislacdo consultadas pretendemos obter dados, que ajudem a analisar
de uma forma cuidadosa a informagéo que for a obter, analisando a posi¢&o dos diversos autores com
relacdo ao tema, bem como abordar tais posicoes, fazendo um enquadramento legal da posicdo mais
conveniente e que € acol hida pelo nosso legislador.

Analisar os instrumentos juridicos sobre o tema.

Analisar ainda os manuais de direito substantivo sobre o tema.

Entrevistas

Justificativa

O PARPAII preconiza, que até 2007 os registos (predial, automével, comercial e civil) deviam estar
informatizados, porém tal facto ndo esta a verificar-se uma vez gque apenas o registo de entidades
legais € que se encontra a funcionar em pleno, faltando a parte da introducéo dos dados histéricos

(arquivos).

O estudo deste tema interessa-nos por, trata-se do nosso ponto de vista, de um tema actual, que

podera de certo modo contribuir para uma modernizacdo do registo predial.

O sistema do Regime Predia esta desactualizado e n&o responde a dindmica do comércio juridico de

imoéveis.

A politica do Estado mogambicano actual no &mbito da reforma do sector publico € usar tecnologias
de informag&o e comunicagdo, ndo sd para acompanhar o desenvolvimento global, mas também para

simplificar os procedimentos administrativos.
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Capitulo |

I ntroducéao

Nocéo de Registo

O registo € designado como sendo uma “mencdo em suporte proprio, existente em reparti¢do legalmente
competente e sob a responsabilidade de funcionario especializado, dos factos juridicos de que se quer
guardar lembranca com forca probatéria e a cuja existéncia se pretende, em regra, dar publicidade por

forma, a que qualquer pessoa possa conhecer a situacdo juridica decorrente desses factos®”.

O registo é também a designacdo dada a reparticdo em gue 0s registos sdo efectuados, bem como a
propria ingtituicdo juridica registal, ou sga, a0 normativo que ordena os procedimentos dos registos

publicos.

Ao normativo que ordena os procedimentos dos registos publicos, define o seu valor, objecto e efeitos, e

determina os aspectos organizativos e processuai s da actividade administrativa registal .

O direito registal assume duas formas ou podem ser:

Direito Registal Material — compreende 0 normativo que ordena os procedi mentos dos registos publicos

e define 0 seu objecto, valor e efeito.

Direito Registal Formal — 0 normativo que define os aspectos organizativos e processuais ligados a

actividade administrativa do registo.

E preciso todavia ndo confundir o que poderiamos chamar de registos de seguranca juridica com registos
administrativos que também sdo destinados a informagdo do publico, como €, por exemplo, 0 caso do

registo de eleitores.

2 Lopes J. De Seabra, Direito dos Registos e do Notariado, 2.2 Edicao, Editor Almedina; Coimbra, 2003, pag. 12.
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Os registos de seguranca caracterizam-se por satisfazerem aos seguintes requisitos:

R/
0.0

0
0'0

B3

*

B3

*

O
0'0

Controlo dalegalidade e da verdade dos factos juridicos objecto do registo;

Controlo da conex@o entre registos sucessivos, como forma de assegurar a exactidao das situacoes
juridicas decorrentes dos factos registados;

Controlo por oficial publico a quem o Estado confere fé publica relativamente aos assentos por si
exarados;

Oponibilidade frente a terceiros, no sentido de que a situacdo juridica decorrente do registo existe e
afectaterceiros;

Publicidade do registo ,isto &, a possibilidade de qualquer interessado pode ter conhecimento do seu

contelido.

Espécies de Registo
S0 estas as espécies:

+ Registo Civil
+ Registo Predial;
+ Registo Comercial;

% Registo de Bens méveis,

Registo Civil

Guarda constancia dos factos que constituem o estado civil das pessoas singulares. o estado civil é

constituido pelo conjunto de qualidades juridicas que o Codigo do registo Civil sujeitaaregisto.

O objecto do registo civil é pois dar publicidade a situacéo juridica de pessoas singulares através do

registo dos factos que integram o seu estado civil.

Registo Comercial

Visa publicitar a situagcdo dos comerciantes, sociedades comerciais e demais entidades a ele sujeitas, com

vista a seguranca do comércio juridico.

Trata-se de uma publicidade registral, visto que ndo se limita a tornar publico, ou sgja, a dar noticia do

facto registado, mas ainda indissoluvelmente | he acrescenta a produgéo dos efeitos legalmente previstos.

E s80 esses efeitos juridicos que verdadeiramente caracterizam a publicidade registal. O registo

13



comercial €, pois, o meio legal e técnico através do qual o Estado prossegue o fim especifico de dar

publicidade registral a situac&o juridica das pessoas singulares ou colectivas ligadas a vida mercantil.

Registo Predial

O registo predia destina-se essencialmente, de harmonia com o art. 1.° do Codigo do Registo Predia, dar

publicidade & situagdo juridica dos prédios, tendo em vista a seguranca do comércio juridico imobiliario.

Trata-se de uma publicidade juridica no sentido de que garante a verdade e a legalidade da situacéo

juridica que da a conhecer.

O registo predia € um registo de factos relativos a direitos e a 6nus que incidem sobre prédios — cuja
identificac8o constitui igualmente objecto do registo — e de que decorre a situacdo juridica desses mesmos

prédios.

Registo de Bens M veis

Os bens moveis suj€eitos a registo, nos termos previstos no Codigo de Bens Movei's, sdo 0s automdveis,

0S havios € as aeronaves.

Com efeito, o Decreto-Lei n.° 277/95, de 25 de Outubro, aprovou o Cédigo de Registos de Bens Moveis
gue visava, como se escreveu no predmbulo, alterar a situacdo de tratamento ndo suficientemente
integrado nem coerente dos sistemas de registo dos bens méveis, “actualizando conceitos, uniformizando

procedimentos e dando um novo suporte

Legal atoda esta matéria, de modo a permitir gjusté-la a propria realidade da vida actual.”

Registo de Automoveis

Em vez de registo de automoveis, com maior rigor se diria registo da propriedade automével, uma vez
gue o registo ndo identifica os automoveis, mas sim 0s seus proprietérios. de facto, de harmonia com o
seu actual normativo, o registo de automével tem essencialmente por fim individualizar os respectivos

proprietarios e, em geral, dar publicidade aos direitos inerentes aos veicul os automoveis.

Registo de Navios

14



Se 0 registo de automoveis se encontra desgjustado das realidades actuais, muito mais afastado dessa

mesma realidade se encontra o registo de navios. Integrado em 1959 na disciplina do registo comercial, ai

se mantém sem ter sequer beneficiado de qualquer das actualizagBes de que as outras espécies de registo

foram objecto.

O registo de navios esta por isso ndo sO desactualizado — nem sequer abrange os iates e demais

embarcacles de recreio que certamente seriam raras em 1959 — como também o sistema que o enforma

de muito pobre elaboracéo, sem coeréncia com o actual sistemaregistal.

I mportancia do Registo Predial

O
0‘0

O
0‘0

O
0‘0

O
0‘0

O registo predia € ainstituicdo juridica de grande importancia pois € onde podemos encontrar alguns
imoveis descritos, bem como os direitos sobre estes inscritos, pois este garante nos, no que respeita a
terceiros quem € o proprietario de acordo com a lei, bem como nos garante gque tal informagao

presume-se exacta, pelo menos uma presuncao iuris tantum.

E ainda o registo de extrema importancia no que toca a questdo a situagdo do prédio, isto €, os 6nus
ou encargos que eventual mente tenham recaido sobre o prédio em causa, pois o registo ndo diz apenas
guem € o proprietario, mas também exterioriza, publicita os encargos ou direitos reais sobre o prédio,
uma vez que tais encargos ndo sdo visivels, a Unica forma de exterioriza-los perante terceiros, bem
como os direitos e limitacBes € através do registo predia. E esta publicidade é importante pois deixa

0s promitentes compradores atentos as possiveis compras caso 0 imovel tenha encargos sobre ele.

Dao registo predia a possibilidade nos casos de dupla venda, se fazer constar do registo a sua prépria
titularidade, deste modo evitara que se produza uma dupla venda ou constituicdo de encargos por
parte do anterior proprietério. Sendo assim se 0 comprador inscrever o seu direito primeiramente, ndo
ficara afectado pelas futuras vendas que anterior propriet&rio vier a efectuar, pois estas ndo sao

oponiveis ap adquirente que primeiramente inscreveu o seu direito no registo.

E ainda de grande importancia o registo predial para os casos de empréstimos bancérios, onde a

propriedade é tida como garantia de pagamento, e caso ndo se pague a quantia pedida, o Banco tem a

15



possibilidade de executar o devedor. E aqui onde entra o registo predial uma vez que a hipoteca deve

ser registada e esse registo é efectuado na conservatdria do registo predial.

Nos casos de penhora registada na conservatéria do registo predial, € de extrema importancia a
publicidade proporcionada pel o registo na medida em que, os credores nesta situagéo ja vao saber que
bens nomear, o que seria um pouco dificil se esta penhora ndo estivesse registada, ou se tivesse numa

situacdo de clandestinidade.
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Capitulo 11

O Registo Predial

Nocéao
O registo predial caracteriza-se pelo seu fim essencial de dar publicidade a situagdo juridica dos prédios,

tendo em vista a seguranca do comércio juridico imobiliario.

A seguranca baseada na publicidade registal decorre directamente dos efeitos atribuidos por lei ao registo:
0 registo constitui presuncdo de que o direito a que o facto registado se refere, existe e pertence ao titular

inscrito nos precisos termos em que define (art. 7).

A publicidade registal ndo €, pois, uma simples publicidade — noticia.

Os factos apenas sdo admitidos ao registo se o conservador verificar, mediante despacho de qualificagdo
do respectivo pedido, e por aplicagdo do principio da legalidade, que estéo devidamente documentados e
ndo h& desconformidade deles com a situagéo tabular definida de nos registos anteriormente efectuados.
Trata-se de uma legalidade substancia consagrada no art. 261.°, sede do principio dalegalidade do registo
predial, o qual o conservador deve apurar na quaificacdo, em especiad a identidade do prédio, a
legitimidade dos interessados, a regularidade formal dos titulos e a validade dos actos dispositivos nele

contidos.

A verificagdo da identidade do prédio destina-se a garantir que o prédio identificado nos titulos é o
mesmo que consta da descricdo. A verificagcdo da legitimidade dos interessados visa determinar que os
sujeitos do registo sdo os titulares dos direitos em causa sobre o prédio. A verificacdo da legalidade
formal tem como objectivo garantir que apenas s&o registados os factos constantes de documentos que

|egalmente os comprovem.

O registo predia destina-se a dar validade ao que dele consta. Dai decorre que, ao contrério do que se
verifica com outras instituigdes oficiais, no registo predia nada é secreto. Qualquer pessoa pode obter
informagdes acerca da situagdo juridica de determinado prédio descrito na competente conservatoria,

pedir certidBes dos actos de registo e dos documentos arquivados, obter informagfes verbais ou escritas

17



sobre 0 contelido desses actos e documentos e pedir fotocOpias ndo certificadas, com o valor de

informacdo dos registos e despachos e de quai squer documentos.

Principios | nformadores do Registo Predial
Os principios informadores do registo predia sdo os principios que enformam o ordenamento juridico da

instituicdo “registo predial”, isto é, sdo os principios de que sdo consequéncia a disposicéo lega

reguladora desta espécie de registo e que ajudam a compreendé-las e interpreta-l as.

S8o principios informadores do registo predia o principio da instancia, o principio da tipicidade, o
principio da presuncdo da verdade registal, o principio da publicidade, o principio da especialidade, o
principio da legalidade, o principio da prioridade, o principio da legitimacdo de direitos e o principio do

trato sucessivo.

+« Principio da Publicidade

No que toca ao principio da publicidade que se encontra previsto no C.R.P, art 26191 “ o registo
predial é publico; qualquer pessoa pode ndo sO obter certiddes dos actos de registo e informacdes,
verbais ou escritas, sobre 0 seu conteido, como consultar, na conservatoria, os livros de registo”, a lei
permite através deste principio, que qualquer pessoa possa consultar os livros, o problema surge
justamente com relacdo a este aspecto , 0 que tem se verificado, € que muita das vezes as pessoas
abusam desse direito que a lei |hes proporciona, isto € uma vez em contacto com os livros, muitos
tem feito um mau uso destes destruindo os mesmos, devido a falta de fiscalizacdo dos préprios
funcionérios que tem porém obrigacdo de acompanhar quem tiver interessado na consulta dos livros,
0 gque ndo tem acontecido, pois, estes se encontram em numero reduzido, ndo podendo acompanhar a

cadaindividuo que estejainteressado na consulta destes.

Significa que qualquer pessoa tem o direito de pedir informacdes sobre a titularidade dos direitos
inscritos no registo e sobre o conteido dos registos. E o corolério da propria finalidade do registo:
oferecer publicidade a situacdo juridica dos prédios, tendo em vista a seguranca do comércio juridico

imobiliario.
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O registo predial é um registo de base redl, isto €, assenta na realidade prédio; regista factos juridicos
respeitantes ao prédio e de que decorrem situagfes juridicas, como sga por exemplo a qualidade de

proprietario.

Se fosse um registo de base pessoal, como acontece noutros paises, centrar-se-ia nos titulares dos

direitos.

A publicidade do registo respeita pois aos factos aos factos registados de que decorre a titularidade

dos direitos correspondentes.

Responde assm a questdo sobre quais séo os factos registados de quem s&o os titulares dos direitos
correspondentes, questdes como serd, por exemplo, a de saber quem é o proprietério de determinado

prédio e que encargos recaem eventual mente sobre ele.

Principio da Tipicidade
Também conhecido por principio do numerus clausus, analisa-se em que sd podem ser levados ao

registo os factos que alei indicacomo a ele sujeitos e, consequentemente, nenhuns outros.

Ta como referimos a propésito do registo comercial, a consagragdo, no nosso ordenamento juridico-
registal, do principio datipicidade ndo é unanimemente aceite pela doutrina, 19particularmente com o
argumento de que o Codigo ndo indica factos concretos em algumas das alineas dos artigos referentes

aeste principio.

A essénciado principio estd em que ndo reside na disponibilidade do conservador ou dos interessados

fazer registar factos juridicos que estes entendam dever ficar inscritos nas tabuas.

Principio da Instancia

No principio dainstncia a regra gera € que, o registo se efectua a pedido dos interessados e ndo por
iniciativa de qualquer outra entidade, e feito através de um requerimento. Salvo em casos
excepcionais previsto na lei, o conservador ndo actua por sua prépria iniciativa, estando a sua

intervencado sujeita a actuacado dos interessados.
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% Principio da Presuncéo da verdaderegistal.
Também conhecido como o principio de exactiddo do registo, e ainda chamado da fé publicaregistal,
significa que o que consta do registo € juridicamente existente e consequentemente quem aparece no
registo como titular de um direito real sobre um bem imovel é o seu verdadeiro titular e pode portanto

dispor desse direito.

Nos registos declarativos, trata-se de uma presuncao iuris tantum, uma vez que pode ser destruida por
prova em contrario. Como preceitua o art. 350.° do Codigo Civil, quem tem a seu favor a presuncéo
legal escusa de provar o facto que aela conduz: o efeito da presuncdo € portanto de inverter o 6nus da

prova.

% Principio da Especialidade
Corresponde a necessidade de tanto o prédio como os direitos que sobre ele possam existir, sgjam
definidos no registo por forma clara e especifica, de maneira a afastar quaisquer dividas, quer sobre a

suaidentificacdo precisa, quer sobre a sua extensgo.

A necessidade de certeza juridica reclama assim que os prédios sggam descritos com o nimero
suficiente de elementos individualizadores, por forma a permitir identifica-los sem margem para
duvidas, e que os direitos que sobre ele incidem, bem como o proprio negdcio juridico subjacente,
sgjam caracterizados de maneira a que se ndo suscitem dulvidas sobre a sua verdadeira natureza e

alcance.

« Principio da Legalidade
De harmonia com o principio da legalidade, também chamado da qualificacdo, compete ao
conservador (uma vez que é este que dirige a conservatoria) apreciar a viabilidade do pedido do
registo, em face das disposicdes legais aplicaveis, dos documentos apresentados e dos registos
anteriores, verificando especialmente a identidade do prédio, a legitimidade dos interesses, a

regul aridade formal dostitulos e a validade dos actos dispositivos neles contidos.
O conservador deve pois:

“ Verificar aprocedéncia do pedido e, designadamente se trata de facto ou ac¢éo sujeitos aregisto;
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«» Assegurar-se dainexisténcia de disposicdo legal que impeca o registo nos termos solicitados;

+« Examinar os documentos apresentados, por forma a confirmar a validade formal e substancial dos
titulos;

+ Veificar aidentidade do prédio, alegitimidade dos interessados e 0s registo ja existentes, por formas

agarantir correspondéncia entre a nova situagao juridica apresentada e a realidade tabular.

Esse exame leva o conservador a adoptar uma destas trés posicdes: admite o acto a registo definitivo,

admite-o sO provisoriamente, ou recusa-lhe a entrada.

Por isso é indispensavel que o conservador esteja sempre actualizado e possua a devida preparacdo
juridica, especializada mesmo, em matéria civel, mormente nos direitos reais, no direito das obrigagdes,

dos contratos e das sucessdes, além de outros.

E nesta tarefa delicada e de grande responsabilidade, designada por qualificagdo, que toma corpo afuncéo

mai s nobre da actividade juridica do conservador.

% PrincipiodaPrioridade

Reflecte o aforismo latino prior tempore, potior iure, isto é primeiro no tempo, melhor direito. Sendo
possivel a concorréncia de direitos similares, pertencentes a titulares diferentes, sobre 0 mesmo prédio, €
necessario definir entre eles uma ordem de prioridade. Ndo é admissivel que sobre 0 mesmo prédio
possam coexistir direitos da mesma natureza e extensdo pertencentes a pessoas diferentes: dai o ter de

fixar-se um meio juridico de solucionar conflitos entre esses.

E por isso necessario definir um critério que permita estabelecer sem margem para dividas qual o direito

que deve ter aprevaléncia; critério de exclusdo, no caso de um direito poder ser satisfeito depois do outro.

O critério legamente estabelecido foi o da prevaéncia do primeiramente inscrito no registo,

independentemente da antiguidade do titulo.

Segundo este principio, o direito inscrito em primeiro lugar prevalece sobre os que se lhe seguirem

relativamente aos mesmos bens, por ordem da data dos registos e, dentro da mesma data, pelo nimero de
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ordem das apresentacfes correspondentes. Exceptuam-se as inscri¢des hipotecarias da mesma data, que

concorrem entre si na proporcao dos respectivos créditos.

O registo convertido em definitivo conserva a prioridade que tinha como provisorio. Aplicando-se ainda o
principio da prioridade, no caso de recusa, o registo feito na sequéncia de recurso julgado procedente

conserva a prioridade correspondente a apresentacdo do acto recusado.

% Principio da L egitimac&o de Direitos
Significa que sO pode exercer direitos quem estiver legitimado para o fazer, ou, por outras palavras, sO
tem legitimidades para exercer direitos sobre imovels quem estiver munido de titulo suficiente para prova

do seu direito.

Em consequéncia, sb pode transmitir direitos sobre imoveis quem tiver esses bens inscritos no registo em
seu nome, da mesma maneira que sO podem ser constituidos encargos sobre bens iméveis contra a pessoa

em nome de quem eles estéo inscritos no registo.

Uma vez que atransmisséo de direitos ou a congtituicdo de encargos tem de ser titulada, este principio é
aplicado pelas entidades que tém competéncia legal para lavrar tais titulos: notarios, juizes e outras

entidades legal mente competentes.

Este principio tem, no nosso ordenamento juridico, a maior importancia porguanto, nos termos do actual

Cadigo, o registo predial ndo € obrigatorio.

% Principiodo Trato Sucessivo

Corolario do principio da legitimac&o de direitos € o principio do trato sucessivo: diferencia-os sobretudo
a qualidade dos destinat&rios, uma vez que o cumprimento do primeiro é da responsabilidade das
entidades que titulam os factos sujeitos a registo enquanto € ao conservador que tem a seu cargo o registo

que, na sua funcgdo qualificadora, cabe assegurar a observancia do segundo.

A seguranca juridica exige que no registo estejam reflectidas todas as vicissitudes da vida de um direito
real, de tal maneira que os assentos sobre um direito sejam consequéncia uns dos outros, ndo havendo
entre estes solucdo de continuidade: quer isto dizer que o actual titular do direito adquiriu do titular
imediatamente antes inscrito no registo e que o proximo titular s6 o poderd adquirir do actualmente

inscrito. E a esta concatenagdo sucessiva de titulares que se da 0 nome de trato sucessivo.
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O principio do trato sucessivo reclama também que a competéncia territorial das conservatorias estgja

claramente definida, ndo consentindo sobreposicdes.

Efeitos do Registo
« Presuncaoiuristantum

Segundo o art... do CRP, “ o registo definitivo constitui presuncdo de que o direito existe e pertence ao

titular inscrito, nos precisos termos em que o registo o define”.

N&o beneficia de igual regime o registo matricial, apesar de ter sido tentada uma presuncéo derivada das

matrizes, designadamente aimpossibilidade de recorrer ajustica notarial no caso de prédios omissos.

Se as presuncgdes registais fossem iure et iure, significava que um registo inexistente, nulo ou inexacto,
por vicio registal ou substantivo, prevalecesse sobre a realidade substancial, afectando a posicéo juridica

do verdadeiro titular do direito.

Toda a doutrina € unanime ao considerar as presuncdes derivadas do registo didivels, portanto

presuncBes iuris tantum.

% FéPublica Registal
A inscric@o de um facto no registo permite a terceiros confiar no conteido do mesmo registo. Se o efeito
do registo fosse meramente informativo, de pouco valeriam o0s recursos que se despendem com a

instituicdo registal, ndo teria sentido a submissdo da deciso registal ao principio da legalidade.

N&o obstante a exigéncia de qualificacdo rigorosa do acto submetido a registo, existe a possibilidade de
erro ou de ndo percepgdo dos vicios, deficientes ou irregularidade do acto cujo o registo é pedido. Dai
resulta que a proteccdio da confianca depositada por terceiros no registo constitui apenas a regra. E
possivel assegurar a absoluta veracidade da situagdo que do registo resulta, pelo que a redizacdo do
registo constitui apenas uma presuncdo de correspondéncia entre a aparéncia registal e a reaidade do

facto requisitado.

A fé publicaregistal comporta um sentido negativo e um sentido positivo.
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O sentido negativo assenta no principio de que se toda a sucessdo de factos registaveis for na realidade
registada, os terceiros podem partir do principio de tudo o que aconteceu esta registado, ou, dito de outro
modo, 0 que ndo esta registado ndo aconteceu pelo que o que aconteceu mas ndo se registou ndo sera em
principio eficaz perante terceiros. E de acordo com este sentido adquirente na dupla alienagio do mesmo

bem.

De acordo com o sentido positivo da fé publica, presume-se que o registo efectuado retracta a verificacdo
de um facto, ou conjunto de factos, entre s relacionados, juridicamente existentes e validamente
celebrado.

A realizacdo ou ndo redizacdo de um registo pedido pode ter efeitos sobre o contelido da situacéo extra-
registal, tal como ele conformado pela aplicagdo das regras substantivas. Esses efeitos produzem-se

perante terceiros e para agquele a quem respeita o acto registavel.

Os efeitos do acto, em relagdo aguele a quem diz respeito 0 acto registavel, so uma consequéncia
acessoria do registo, uma vez que a razdo de ser deste é a publicidade e, portanto, a sua eficécia perante
terceiros. O registo perante terceiros produz o efeito da fé publica registal para aquele a quem o facto
registavel diz respeito. O registo pode produzir um de quatro efeitos. enunciativo, constitutivo,

consolidativo e atributivo.

Efeito Enunciativo

O registo limita-se a dar conhecimento da sua existéncia facilitando a terceiros 0 acesso aos

correspondentes factos juridicos.

O registo tem efeito enunciativo quando o facto que através dele se publicitaja é um facto publico como é
0 caso do registo de aquisicao por usucapido, uma vez que se pressupde posse publica (art 1297° e 1300°,
1 CC) do registo de aquisicao servidao aparente, dado que esta revela sinais visiveis e permanentes (art.
1295° no 2 CC).

O registo ndo traz nada de novo a situacao juridica do adquirente.

Ndo interfere com a eficacia do facto perante terceiros. Afina cumpre a sua bésica funcdo de

publicitac&o.
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Efeito Constitutivo

O registo tem efeito constitutivo sempre que a propria existéncia da situagdo juridica esteja dependente da

realizacao do respectivo registo no sentido de que, sem registo, essa situacdo ndo tem existénciajuridica.

S30 os casos de registo constitutivo os de hipoteca legal e judicial ( art. 704.° e segts. e 710.° do CC), pois
nestas situagdes O registo é o Unico acto juridico primacialmente dirigido a sua constituicdo. Pelo
contrério na hipoteca voluntéria ( art. 712 e segs. Do CC) existe, antes do registo, um negdcio juridico —
contrato ou negdcio unilateral — que representa o principal elemento constitutivo da referida garantia red,

pelo que o registo condiciona apenas a eficécia absol uta desse negdcio.

Acontece, porém, que ndo ha grandes diferencas entre 0 puro registo constitutivo e o registo
condicionante de eficacia absoluta, torna-se preferivel, englobar ambos no registo constitutivo. Com

efeito, o registo que condiciona a eficacia desse facto, a producéo dos efeitos tipicamente associados a sua

verificacdo.

Efeito Consolidativo

Este é o efeito normal do registo, tal como resulta do n°. 1 do art 5° CRP e do n° 1 do art. 14° CRCom: o
registo destina-se tdo somente a garantir a eficécia absoluta de certo acto. Por regra, a producdo de efeitos
ocorre extraregistalmente, precisamente por acto juridico em causa estar perfeito, independentemente do
registo. Esses efeitos, por outro lado, produzem-se tanto entre as partes a quem o facto respeita, como em

relacdo aterceiros.

Acontece, porém, que certos terceiros podem legitimamente confiar na complei¢do do registo. Por isso,
contra estes terceiros ( que so 0s que estejam nas condic¢des do art. 291.° do CC), o facto ndo registado
ndo produz efeitos. Dai que, SO contra essas pessoas, se eventuamente existirem, e que o facto néo

registado n&o pode ser invocado.

O terceiro, nas disposicOes citadas, ndo € qualquer pessoa que ndo segja parte, mas apenas aguele, cuja
confianca tutela nas condi¢les atrés descritas. O registo congtitui em regra um requisito de eficacia
relativa.

E a oponibilidade a terceiros dos actos que a ele estdo sujeitos que analisaremos, pelo que importa saber

guais sdo esses terceiros. Desde logo os terceiros estranhos ndo cabem naguela definicdo. Qualquer

25



proprietario como o seu direito ndo inscrito no registo sempre podera invocar a qualidade de proprietério

numa ac¢do de despejo, de condenacdo, e.t.c, logo ndo se lhes aplica o art.5.° do CRP.

O Registo Predial e o Direito Comparado

O estudo do direito comparado permite conhecer melhor 0 nosso sistema.

Varios sistemas de registo obedecem a razdes histéricas. Onde cada sistema recebeu influéncia dos mais
modernos. Quando se trata de direitos sobre bens imdveis, os g ustes institucionais (processo permanente

de desenvolvimento institucional) conhecidos sdo em maior ou menor medida registrais.

Quando se realiza um estudo comparativo entre os diferentes sistemas registrais, temos que ter presente
que o sistemaregistral, inclui contetidos diferentes segundo os diversos paises, isto se deve, ao facto de os
distintos sistemas serem em parte subsidi&rios dos respectivos sistemas civis. Em consequéncia a
realizacdo de um estudo comparativo rigoroso requer a andlise de contelidos, mais do que nomes ou
denominacfes, com isso quer-se dizer o seguinte: se num determinado sistema registral é exigivel um
nivel de seguranca X, e 0 sistema A, consegue por si sO, esse nivel, porém o sistema registra B s
consegue apenas 0 nivel Y, neste casos deve-se fazer uma investigacdo para averiguar se 0 sistema
institucional do pais onde rege o sistema B, bem como as estratégias organizativas que sdo permitidas

dentro dele, idealizando deste modo mecanismos que chegar ao nivel X, bem como 0s seus custos.

Esta comparacdo ndo se pode realizar entre o sistemaregistal A e B apenas, mas sim entre o sistema A e
B, mais os mecanismos complementares que sdo hecessarios para chegar ao nivel de segurancade A e 0s

custos de ambos.

Isto se verifica porque s se pode comparar coisas homogéneas s6 o “ enfoque de comparacéo
interinstitucional permite averiguar qual a melhor solugdo institucional para resolver adequadamente os

problemas.

preferivel sera aquele gue diminua em maior medida as incertezas a um menor custo relativo; aguele que,
com menor ou igual custo relativo, ofereca mais e melhor informacéo e, em consequéncia, contribua em
maior medida para a diminuicdo dos custos de informacdo é, em consegquéncia, contribuia em maior
medida para a diminui¢cdo dos custos de informagéo e, portanto, de negociacéo. Definitivamente, aquele

gue, com igual custo relativos, produza mais potentes efeitos.

26



Sistemas Registrais
O sistema registrais podem classificar-se quanto aos efeitos do registo e quanto a organizagdo do registo.

Quanto constitutivo e 0 sistema de registo declarativo.

+ Sistemade Registo declarativo.

Neste sistema, o direito real apenas existe depois de efectuado o registo. O titulo ou o contrato criam
apenas efeitos obrigacionais. O contrato de compra e venda definitivo neste sistema funciona como
contrato promessa. Aqui a transferéncia s se opera através do registo, e sem a inscricdo ndo havera

transmissao do direito real.

+» Sistema de Registo Declar ativo.

Ao contrério do sistema declarativo, a transferéncia da propriedade da-se por mero efeito do contrato.

Fazem parte do sistema declarativo:

% O sistema Aleméo.

No sistema Aleméo, o direito publicado é o Unico existente, na Alemanha o registo consegue-se, como
consequéncia directa do seu sistema transmissivo civil, o qual distingue entre 0 negdcio de transmisséo do
direito e o de disposicdo do assento, de outro, erigido a inscri¢éo (publicacdo do direito) em elementos

integrantes do processo aquisitivo.

Para a constitui¢do, a transmissdo, modificagdo e extingdo de direitos reais sobre os iméveis é elemento

necessario e fundamental ainscri¢do no registo ( Eintragung = inscri¢ao).
Ha o acordo real dispositivo ( Einigung) e ainscricdo no registo ( Eintragung).
A inscricdo no registo € constitutiva e o acordo real € requisito para ainscricao.

O acordo é feito judicialmente, notarialmente ou perante o conservador. N&o obedece a qualquer forma

podendo ser expresso ou técito.

Porém, outros elementos s80 necessari0s, mas sem a inscri¢ao no registo ndo existe direito real.
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% O Sistema Austriaco.
E um sistema similiar a0 sui¢o. Admite a teoria do titulo e 0 modo de aquisi¢io, consoante se trate de

bens méveis ou imoveis. Neste também ainscricdo no registo substitui atradicéo.
N&o se admite o sistema abstracto tal como no sistema Suico.

O registo predia na Austria informatizou-se nos anos de 1980 a 1992. Tal como o registo comercia é
acessivel pela internet. Os documentos auténticos sdo lavrados pelos Notérios (escrituras), pela

administracéo publica ou pelos juizes. Os documentos particul ares necessitam de certificagdo notarial.
O registo de inscrigdo € um procedimento documental tipificado.

Poderemos caracterizar o registo da seguinte maneira: a inscricdo é constitutiva, € um sistema causa e
nédo abstracto, sistema de numerus clausus, fé publicaregistral, trato sucessivo, principio da especiaidade,
sistema de fdlio real, os prédios sdo a base do registo, ha harmonizacéo perfeita entre o cadastro e o

registo.

Os Conservadores s8o funcionarios judiciais que realizam uma qualificacdo no que respeita a forma e a

substancia dos titul os e outros documentos.

Sistema Australiano, o sistema “Torrens”.

Esta condicionado pelo Direito Feudal Inglés vigente na Austrdlia e teve 0 seu inicio no estado de
Adelaide.

Neste sistema a transmissdo da propriedade realiza-se pela inscricdo no livro do registo. A posse da
propriedade € a posse dos titulos formais expedido pelo registo acompanhado duma planta do prédio onde

se incluem todos os direitos, énus ou encargos. O Ultimo titulo torna todos os anteriores desactuali zados.

Neste sistema, a inscricdo da propriedade € voluntéria, isto é, 0 sistema ndo é obrigatério. Para serem

estes transmitidos os imoveis e o0s direitos sobre 0s mesmos necessitam de ir ao registo.

Este sistema tem como fundamental acto a determinacdo, das caracteristicas fisicas e juridicas dos
imoveis. Este sistema tem a particularidade de fazer a identificagdo dos imoveis através de editais,
anuncios, comprovagdes oficiais para evitar quaisquer erros e falsidades, devido a importancia que este

sistema d& a descri¢éo.
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Ha apenas uma Reparticdo de Registos em todo territorio sob a direccdo de um Registador Geral que

auxiliado por assessores juridicos e topdgrafos.

A inscricdo no registo € voluntaria, sendo assim a imoéveis que se descrevem neste sistema, e ha outros

gue optam pelo sistemainglés.

No sistema torrens para se obter a descri¢do a entrada no registo, o interessado apresenta o0s seus titulos
que podem reportar-se a concessao inicial da coroa britanica e junta uma planta do prédio. O conservador
tem a missdo de investigar os aspectos juridicos e fisicos do prédio. Neste sistema os aspectos juridicos
s80 investigados no que respeita aos titulos de aquisicdo e posse, por juristas na dependéncia do
Conservador Geral. Este procedimento é, quase judicial, que € completado por andncios, avisos e
notificagcBes, onde estas naotificacbes sdo feitas, aos proprietérios vizinhos ou a qualquer pessoa que o
Conservador Geral entenda como sujeita de interesse legitimo. O Conservador Geral tem portanto os seus

poderes limitados pel os tribunais em caso de eventual recurso.

O nosso sistema é herdado do sistema portugués, o registo é apenas declarativo, isto é, a proteccdo €
parcial no sentido de que sO em determinadas circunsténcias o adquirente que acreditou no registo
conserva 0 seu direito, com a excepcdo do registo da hipoteca que é congtitutivo no sentido de que a

mesma sb existe depois de registada.

Quanto a organizacao do registo, 0 nosso sistema segue o do fdlio real, isto é, o registo € organizado com
base nos titulares dos direitos, nas pessoas a transmissdo da propriedade opera-se por mero efeito do

contrato.

Os factos sujeitos a registo podem ser invocados entre as proprias partes. O registo serve apenas para
publicitar esses direitos, tornando-0s oponiveis a terceiros, nos sentido de que s6 produzem efeitos contra

terceiros depois da data do respectivo registo®.

Em todos os sistemas referidos, com excepgdo do sistema mogambicano, aterra, tal como as construcoes,
pode ser propriedade privada, o seu proprieté&rio pode dispor dela, como e quando quiser, dentro dos

limiteslegais.

3 http://www.ccmusa.co.mz
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A particul aridade do nosso sistema € que constitucionalmente aterra nunca pode ser propriedade privada.

O Unico proprietério é o Estado, que pode conceder o direito do uso e aproveitamento. Legalmente, ndo

existe negécio daterra entre privados.

S0 as benfeitorias implantadas no solo séo que sdo propriedade privada.

Por iss0, no nosso sistema, o objecto de registos sdo as benfeitorias e as construcdes dos privados.

Estdo fora do seu &mbito, portanto, aterra e os bensimoéveis do dominio pablico.

Quanto a terra 0 que se regista é o direito de uso e aproveitamento concedido pelo Estado que, nas
transmissdes inter vivos ou mortis causa € automatico nos prédios urbanos e é sempre necessaria nova

autorizacao tratando-se de prédios rusticos.

A disposicéo constitucional € materializar pela Lei n° 19/97 de 1 de Outubro, que no seu artigo 3 dispde
como principio geral que aterra é propriedade do Estado e ndo pode ser vendida ou, por quaquer outra

forma alienada, hipotecada ou penhorada.

Esta lei foi concebida apenas a pensar-se no direito de uso e aproveitamento da terra com o fim de se
estabel ecerem 0s termos em que se opera a constituicdo, exercicio, modificacdo, transmissdo e extingdo

desse direito art.2, factos estes que estdo sujeitos aregisto art.14

No entanto, existe uma questdo que pode lancar confusdo. Trata-se do regulamento da Lei de Terras
aprovado pelo Decreto 66/98 de 8 de Dezembro.

Como se sabe, na hierarquia das normas juridicas, 0 Decreto esta hierarquicamente abaixo da Lel, no
sentido de que ndo pode dizer mais do que a respectiva lei estabelece. A fungdo executiva no sentido de

gue o Governo tem o poder e direito de definir o processo de aplicacéo da lei aprovada pela Assembleia
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da republica. Nesta sua funcéo executiva, 0 governo orienta-se pelo principio da legalidade, segundo o
gual, nenhum acto de categoria inferior pode contrariar a lei, sob pena de ilegalidade, e areserva dale,

gue consiste em que nenhum acto de categoria inferior pode ser praticado sem base nalei.

Contudo, o regulamento questionado, no seu art. 20 n° 2 contraria a prépria lei quando acrescenta

guestdes que esta hdo aborda.

Na verdade, naguele preceito, dentre outras coisas, dispde que os titulares do direito de uso e

aproveitamento devem solicitar aos Servigos de Cadastro que procedam ao registo:

++ Da compra e venda e oneracdo de infra-estruturas, construcdes e benfeitorias existentes em prédios
rusticos,

+«»+ Dacompra e venda e oneracéo de prédios urbanos;

« Dos contratos de cessdo de exploracdo celebrados para a exploragdo parcia ou total de prédios

rusticos ou urbanos.

Ora o registo predia faz parte do Ministério da Justica e, como tal, este, ministério é que devia elaborar

regulamentos sobre a matéria em causa acerca do negdcio juridico de iméveis previsto pelo

Cadigo do Registo Predial, caso isso fosse necessario.

A entdo DINAGECA (Direcgédo Nacional de Geografia e Cadastro) pertence ao Ministério da Agricultura
e tem o registo num sentido restrito e pratica actos administrativos em que se refere especiamente a
ocupacdo da terra e ndo, por exemplo, no registo de compra e venda e oneracdo de prédios rusticos ou

urbanos.

Tendo como objectivo do Registo Predia a publicidade e a seguranca do comércio juridico imobiliario, a
existéncia de um registo paralelo de imoveis nos servigos de cadastro e outra na conservatéria do registo

predial de nada serviria para garantir seguranca, porgue assim teriamos uma duplicacdo de registo.
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Tenhamos como exemplo o registo de uma hipoteca: a existirem as duas institui¢cdes paralelas, teriamos a
situacdo caricata de ndo se saber se essa hipoteca existe ou ndo, pois podia-se dar o caso de, por exemplo,

na conservatdria estar expurgada e continuar activa nos Servicos de cadastro.

Objecto do Registo Predial

Quando se pergunta qual é o objecto do registo predia, devemos distinguir, 0 objecto da publicidade

registal e o objecto dainscricéo.

O objecto da publicidade registal é os direitos: o conservador proclama ndo apenas que se verificam
certos factos, mas nas situagOes juridicas por ele produzidas, o0 registo inscreve os factos a ele sujeitos

tendo em vista a prova e publicidade dos direitos.

O objecto da inscricdo é os factos (do mesmo modo, o objecto do acto de descricdo sdo Situacdes de

facto). E por presuncéo legal que se chega, através dos factos, ao conhecimento das situagdes juridicas.
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Capitulo IV
Publicidade Registal.

A maior eficacia e transcendéncia que € a esséncia do dominio e demais direitos reais, frente aos direitos
de crédito que se regem no ambito do principio de autonomia da vontade, exigem um sistema de
publicidade dos mesmos que tenda a completar sua nota essencial de ter a condicdo de absoluto para o
cumprimento de sua fungdo, no sentido de que possam exercitar-se frente a todos (“erga omnes™). 1sso
supde sua aceitacdo e respeito pelos demais e torna, portanto, necessaria sua possibilidade de
conhecimento através de uma instituicio como o Registro Predial que publique as titularidades

imobilidrias e seus impostos e gravames.

Por isso, embora afinalidade Ultima do Registro sgja a seguranca no tréfico juridico, a finalidade imediata
€ a publicidade registal. Em principio, nem toda a publicidade imobiliaria € uma publicidade registral. Ha
também uma publicidade legal e uma publicidade de facto. No &mbito do conhecimento da lel existem

situagdes juridicas que obtém sua proteccdo por sua cognosci bilidade emanada das normas que as publica.

Muito embora tenha que dizer que a tendéncia moderna tem sido a de uma aproximacéo a publicidade

registral, passando de uma proibic&o, isencéo de inscricao.

Segundo José Manuel Garcia Garcia, a “publicidade registral é a exterioriza¢do continuada e organizada
de situacgdes juridicas de transcendéncia real para produzir cognoscibilidade geral “erga omnes”, e com

certos efeitos juridicos fundamentais sobre a situacdo publicada”.

Porém, deve-se descartar uma suposta contraposicdo entre seguranca estética e dinamica, como se a
ingtituicdo registral s6 atendesse & seguranca no trafico como conceito dindmico e ndo tivesse por

finalidade proporcionar seguranca estética ao direito subjectivo imobiliario.

A contraposicéo rea é entre seguranca do direito subjectivo apoiado na publicidade registral, por um
lado, e direito subjectivo baseado exclusivamente na clandestinidade, por outro. Porque a publicidade
registral contempla ndo s6 o direito em movimento, em circulagdo, mas 0 contempla em repouso,
integrado na calma do assento registral. A publicidade registral também tende a seguranca estética do
direito subjectivo e ndo sb a seguranca dinamica do trafico. Quando o comprador de um prédio consente o
Registo, ndo o faz em principio para por sua propriedade em movimento, o faz — ou pode fazé-lo para que
figue segura ou a coberto de qualquer ameaca ou fraude. Com a inscricdo, o adquirente fica a salvo dos
negocios juridicos que, na fraude dele, tente realizar o antigo dono, o vendedor; fica também acobertado
de possiveis embargos que pudessem recair sobre o prédio comprado por dividas do vendedor; tem a

seguranca de que qualquer procedimento judicial ou administrativo ndo Ihe pode afectar, enquanto ndo se
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dirija contra ele a ac¢do ou se lhe notifique o expediente. Pelo principio de legitimacdo e de tracto
sucessivo pode estar “seguro” de que ndo se praticard nenhuma inscricdo, modificacdo ou cancelamento

do direito inscrito sem seu consentimento ou sem haver sido demandado ante os Tribunais.

Evita-se assim afalta de defesa. Tudo isso € “seguranca do direito subjectivo inscrito e ndo simplesmente

seguranca do trafico”.

Se o0 Registo Predia € um instrumento de publicidade, tem evidentemente um carécter publico. Agora

bem, um registo pode ser publico em um triplo aspecto: titularidade,
acessi bilidade e finalidade.

No primeiro aspecto, um registo € publico quando sua titularidade € publica, quer dizer, quando esta
corresponde ao Estado. No segundo aspecto (acessibilidade), um registro é publico quando 0 acesso ao
mesmo esta aberto a todos os membros da comunidade juridica, podendo-se entender esta acessibilidade
em um duplo sentido: no sentido de acorrer ao registo para conhecer seu conteido e obter informagéo
dele, ou sendo no sentido de poder integrar seu contelido solicitando que se fagam constar nele
determinados dados.

No terceiro aspecto, a finalidade de um registo publico € a de dotar de seguranca as relacoes juridicas
entre particulares. Um registo publico “strictu sensu” implica um registo de titularidade publica, com livre
acesso por parte dos cidaddos, no sentido de permitir a cada individuo intervir na integracdo de seu
conteddo, ou na averiguacao de seus dados, e um registo cujafinaidade é dotar de seguranca as relaces

juridicas entre particulares.
Além disso, a publicidade registral € uma publicidade juridica.

A publicidade é susceptivel de conhecimento, é cognoscivel. Precisamente porque seus dados se tém por
certos, por verazes, esses dados operam por si mesmos. ndo € necessaria a consulta ao Registo para que os
dados publicados actuem...”. O Registo pode ser consultado, porém, embora ndo se consulte, como 0
ordenamento se tem preocupado de que os dados publicados sgjam os reais, os dados se imporéo pelo

facto de sua publicidade, com independéncia de seu conhecimento.

Conseguentes com esses pressupostos, as normas registrais ndo impdem o conhecimento dos dados
publicados, nem a averiguacdo de se os dados publicados séo, efectivamente, exactos e verazes. N&o se

impde a nenhuma carga de diligéncia, nem na consulta do Registo, nem na averiguacdo da reaidade
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extra-registral. Se ndo existisse garantia de que os dados publicados sGo exactos, certamente se exigiriam
essas consultas: a do Registo, porgque a protecgdo ndo teria outro fundamento que a tutela do erro; as da

realidade, porque os dados publicados ndo seriam confiaveis e exigiriam seu contraste com a realidade”.

Finsda Publicidade Registal

A segurancajuridicae o tréfico do comércio juridico;
O fomento do crédito imobiliario e pessoal;
Tende aevitar ausura e as fraudes;

Tem uma funcdo preventiva ou cautelar;

o > NP

Simplifica avida dos cidadéos pela utilizagdo das novas tecnologias,

1. A segurancajuridicaeo tréfico do comércio juridico.

Havendo titular do direito de propriedade sobre o prédio, ndo pode haver transmissdo sem 0 seu
consentimento. E a seguranca do direito e ndo apenas a seguranca do comércio juridico. Esta produz
efeitos econdmicos benéficos para a sociedade pois permite o aumento da circulacdo de bens e dinheiro,

dois aspectos fundamentais na economia de um pais.

Por outro lado, a seguranca juridica que a publicidade registal proporciona nada tem a ver com a

seguranca gque se poderia obter através de uma companhia de seguros.

Ha quem pretenda substituir a seguranca juridica da publicidade registal pela seguranca dos contratos
através de companhias de seguros, como no sistema americano. S8o casos completamente diferentes. A
seguranca dos contratos pelas companhias de seguros € meramente contratual, consequéncia de um
contrato de seguro e com prémio anual. A seguranga juridica da publicidade registal ou notarial, ndo é
contratual, € ingtitucional, legalmente organizada e regulada. E de ordem puiblica como é toda a matéria
dos direitos reais, diferentes do direito das obrigagfes. Por outro lado, a seguranca dos contratos de
seguros ndo soluciona o problema da seguranca dos direitos e da seguranca do tréfego do comércio

juridico.

Soluciona apenas o0s problemas meramente pessoais de caracter indemnizatério. Se optarmos por um

sistema de registo em regime de clandestinidade perde-se a propriedade e o sistema de seguros é
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impotente para manter a propriedade comprada. Apenas indemniza o proprietario pelo prejuizo causado
pela perdajuridica da propriedade.

Em relacdo automoveis aceita-se mas perante bens que requerem estabilidade, como sdo os direitos reais
imobiliarios, ndo € admissivel nem a sociedade o permite pelos elevados custos pessoais que tal sistema
acarreta.

2. O fomento do crédito imobiliério e pessoal;
T&o importantes para 0 aumento do consumo e revitalizacdo da economia. Aumenta 0 nimero de
proprietarios, democratiza a aquisicdo da propriedade e, em consegquéncia permite o crescimento das

cidades e é um excelente meio de combate & proliferacdo de bairros degradados.

3. Diminui osLitigios
Tendo o registo como uma das fungBes acautelar, evitando deste modo que se proliferem questdes

litigiosas. 1sso acontece como consequéncia de dois resultados da publicidade registal que so:

«» A publicidade regista impede a fraude, quer isto dizer, que o registo evita a venda de prédios
gravados como livres, o que produz uma transparéncia que ampara os adquirentes nas alienagdes,
actuando este esclarecimento dos encargos como impulsionador ou acelerador de circulagdo de
riquezas.

+» O registo da seguranca aos direitos. Esta seguranca produz-se pela clareza na titularidade que elimina
as duvidas sobre quem é ou ndo proprietario e quem sdo ostitulares de direito.

Estes dois efeitos da implementacdo do sistema registal fazem diminuir de forma mais rapida o
nimero de litigios com isso produz um efeito benéfico, ndo somente a favor dos particulares, como

também afavor da Administracdo dajustica.

4. Funcdo Preventiva ou cautelar.

Evitaalitigdncia que é a caracteristica das sociedades anglo saxdnicas de excessiva conflitualidade.

Basta comparar 0 nimero de advogados existentes nos paises de sistema romano-germanico com 0s

saxoes.
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O direito ndo € apenas conflitos que hdo-de resolver-se por viajudicial, mas também conflitos que podem

ser resolvidos por viaextrgudicial.

Também é direito o que por via normativa evita esses conflitos, nomeadamente a ingtituicdo juridica do

notariado e dos registos.

O direito Registal € instrumental do direito substantivo. A sede s@o os Direitos Reais dentro do Direito
Civil. Tem também o Direito Registal relagdes com o Direito das obrigacfes em funcdo da causa do
negocio, porque o contrato ndo € apenas a fonte das obrigagdes, mas também o titulo de aquisicdo e o

modo que interessa ao Direito Registal.

5. Simplifica a vida dos cidadaos pela utiliza¢do das novas tecnologias.
A informatica juridica aplicada aos registos tem por finalidade o tratamento de dados constituidos pelas

descri¢des e inscricdes e os indices afim de se obter uma melhor publicidade formal.

Porém, ha que definir o interesse legitimo. A utilizacdo da informatica ndo pode alterar o sistema juridico
vigente, ndo pode dtera-lo substantivamente. So as aplicacles informaticas que se devem adaptar ao
sistema juridico e ndo o inverso. A quaificacdo juridica do Conservador ndo pode ser substituida pelo
computador que se reserva para funcdes complementares. Aceites estas limitagcBes a utilizacdo da

informatica no campo registal sdo imensas.

A publicidade registal requer varias condices gue ndo existiam nos povos mais primitivos. Em primeiro
lugar, requer um instrumento técnico publico, a escritura. Se ndo existem ou ndo estdo divulgadas ndo é
l6gico pensar em publicidade registal. Em segundo lugar, é necess&ria a existéncia de propriedade
imobiliaria e direitos ou situagBes juridica relativas a mesma, pois constituem o objecto directo da
publicidade. Nos povos primitivos ndo existia propriedade individual. A china Maoista e 0s paises
comunistas tentaram eliminar a propriedade individual e, em consequéncia os registos. Em terceiro lugar,
embora exista propriedade individual e, em consequéncia os registos. Em terceiro lugar, embora exista
propriedade individual mas se ndo for susceptivel de transmissdo tao pouco se pode falar de publicidade
propriamente dita. Na verdade o comércio juridico imobiliario no passado era pouco frequente, por isso a

inexisténcia da publicidade registal organizada.

No tocante as relagdes entre 0 Cadigo Civil e o Codigo do Registo Predial ha que anotar a existéncia de

uma dualidade legidativas de modo que para a propriedade ndo inscrita rege exclusivamente o Codigo
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Civil e para a propriedade inscrita rege o Cadigo do Registo Predial, segundo se trata de relaces inter

partes ou respeitantes aterceiros.

Formas da Publicidade Registal

Com relagdo a forma com que o registo € publicitado deverd se observar uma certa cautel a, relativamente

aexibicdo doslivros ou sga

« Estes ndo podem ser retirados, como é [6gico, da respectiva respectiva conservatdria; devendo se
estabelecer restrigdes regulamentares para quando se estiver a trabahar internamente com eles e 0
préprio funcionario os necessitasse; e o0 particular deve cuidar, da conservacéo e integridade do Livro
gue estiver a examinar.

% Registro como instrumento de publicidade, da a conhecer aos interessados o contelido de seus livros
em consequéncia com os efeitos do sistema de protecgdo do tréfico imobiliario. E contudo, de
extrema importancia que se adopte precaugdes para assegurar sua conservacao.

% Os interessados poderdo eleger livremente o conservador através do qual obterdo a informacéo
registral relativa a qualquer propriedade.

% Os conservadores, no exercicio de sua fungdo publica, estardo obrigados a colaborar entre si, bem

como com os Orgaos jurisdicionais, as Administragdes publicas e os Notérios.

Requisitos de Proteccao Registal
1° E necessério que o registo sgja publico, para que se possa cumprir a missdo de dar seguranca juridica.
Pois seria contra-senso um registo que tivesse organizado, mas que ao mesmo ndo pudéssemos aceder ou
Se para 0 acesso deste, fossem permitidos apenas grupos restritos de pessoas ou a Administragdo. Temos
este carécter publico do registo presente em todos os sistemas registais, embora os graus sgjam diversos

como no caso da Alemanha, Espanha, et.c.
2° O registo deve ser completo.

O sistema registal para conseguir sua eficacia, devera procurar dentro do possivel, ser um reflexo de
reaidade tanto extra-registal isto €, manter um paralelismo entre o que contem o registo e bem como 0s

actos e negocios que se forem a produzir fora deste.

Apenas deste modo € que veremos a eficicia do sistema registal reforcada. Tem este sistema duas

consequéncias importantes que sao:
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A reproducdo do histérico de cada prédio, o sistema de fdlio real, que consiste este na organizacéo do
registo de propriedade por prédios. Somente assim se pode conhecer na integra a situacdo do prédio.

E que o histérico do prédio sga ininterrupto, que se chama de trato sucessivo, isto €, supde a
necessidade de manter a continuidade ininterrupta entre as transmissdes e aguisi¢des. Tem um sentido
proprio no sistema de folio real.

A propriedade que esté publicada deve, estar mais protegida que a ndo publicada. Isto estd na esséncia
da existéncia da publicidade registal, isto porque, o titular inscrito encontra-se mais protegido frente
ao titular ndo inscrito.

A primeira ideia € a inoponibilidade do n&o inscrito. Onde aquele que publica seu direito esta

protegido frente a outros terceiros que ndo o publicam e que derivam tais direitos do mesmo autor.

Porém, esta proteccéo se produz somente quando estamos perante um caso de colisdo, tomando como

referéncia a prioridade do registo.

Porém ndo se deve utilizar para isso nenhuma presuncdo de exactidao do registo, pelo qual néo se
pode estender nunca a proteccdo aos casos de possivel nulidade dos direitos do transmitente ou na

falta dos mesmos.

O titular inscrito deve ficar protegido pelo sistema, dotando-lhe de uma posicdo mais forte, tanto do
ponto de vista processual quanto extra-processual. Para que isso acontega deve-se partir

necessariamente de presuncdes de exactiddo do contelido do registo.

Efeitos da Proteccdo Registal

Os efeitos da proteccdo ndo sd80 0s mesmos que 0s da seguranga juridica, uma vez que a seguranca

juridica opera no momento da aquisicdo do bem ou direito; de tal modo que, inclusive protegera o titular

frente a seus préprios actos nos casos em que existe abandono dos mesmos.

Porém a seguranca juridica ndo apenas se manifesta no campo do direito. Transcende para a realidade

extraregistal. Essa produz um efeito de tranquilidade dos particulares, com claras repercussfes na

economia.
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CapituloV

Processo de Registo

Pedido de Registo

O processo registal, como qualquer processo, tem uma série de fases, inicia-se com o pedido e culmina

com uma decisdo e consequente realizacdo ou recusa do acto solicitado.

Por regra, este processo de registo apenas se desencadeia a pedido dos interessados. E o principio da

instancia que vigora no registo predial art.

O processo de registo inicia=se com 0 seu pedido na Conservatéria do Registo Predia mediante

reguerimento que deve conter segundo o que vem consagrado no art 93 do CRP:

+» Os elementos necessarios a apresentacdo no Diario bem como;

« A indicacdo do nimero da descricdo do prédio, a natureza deste, local onde esta situado este, as
confrontacBes e, sempre que possivel, o nome dos dois Ultimos proprieté&rios ou possuidores
anteriores ao actual;

+ A assinatura do requerente,

% Acompanhado dos documentos necessarios, que constituem prova bastante do facto que se pretende

registar;

No nosso ordenamento juridico, diferentemente do ordenamento juridico portugués ndo existem registos

urgentes, esta € umainovagao do sistema portugués, que penso gue 0 nosso sistema poderia adoptar.

L egitimidade para pedir o registo

Tém legitimidade para pedir o registo 0s sujeitos activos ou passivos da respectiva relacdo juridica e, em

geral, todas as pessoas que nele tenham interesse. Art.

A legitimidade para pedir o registo é diversa, conforme se trate de averbamentos as descricdes sd podem

ser pedidos:
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0 Pelos proprietérios ou possuidores do prédio, como tal inscritos, ou com a intervencdo de um ou
outro;
A legitimidade para pedir o averbamento esta sujeita a regras especiais. Uma vez gque a descricéo
identifica o prédio e, como tal, ndo pode ser aterada sem o consentimento do proprietario do prédio
descrito. A regra é gque, havendo proprietario ou interessado inscrito, € necess&ria a sua intervencao
para que possa se mudar qualquer um dos e ementos da descric&o, podendo essa intervenco verifica-

se tanto nos titulos bem como no processo.

Estaregra, ndo é absoluta. Tem excepces, isto é, nos casos comprovados por documentos podem ser
objecto de averbamento a descricdo independentemente do requerimento do proprietario ou titular

inscrito.

E que esses factos, constituem dados objectivos ultrapassam a vontade do proprietério ou interessado

inscrito.

0 Por qualquer interessado inscrito ou com a sua intervencdo, desde que ndo exista inscrigdo em vigor,
gue envolva registo de transmissdo, dominio ou mera posse;
A intervencdo de qualquer interessado inscrito tem-se por verificada desde que esse interessado tenha

intervindo nos respectivos titul os ou processos.

o Por qualquer interessado inscrito se, tendo requerido a notificagdo judicial dos proprietarios ou
possuidores inscritos, estes ndo deduzirem, perante o conservador, dentro do prazo que lhes for

fixado, nenhuma oposic¢éo ao averbamento.

Actos de Registo em Geral

Apresentacdo

Segundo a lei nenhum acto pode ser lavrado, sem que se mostre efectuada a respectiva apresentacdo no
Livro Diério. E neste livro que se lavra a nota de apresentacio de todos os requerimentos ou titulos para

registo logo que sgjam entregues e segundo a ordem por que forem recebidos.
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Este acto € muito importante porque € através da ordem da nota de apresentacdo que 0s registos sdo
lavrados. A data e a ordem das apresentacfes determinam a data e a ordem dos registos e o regime de

prioridades.

Anexacao

Faz parte da descricdo é aampliagdo do prédio, isto ocorre, quando se juntam duas ou mais parcelas para
formar um Unico prédio. Paratal, basta declarar por averbamento a descri¢éo de cada um, que ficam entre

S anexados.

Desanexacao

E a operagfo contréaria a anexagdo. Significa que o prédio € dividido, por forma a que dele se destaca uma

parte paraformar um novo prédio que vai ter descricdo propria. A descricdo ficarestringida.

Nestes casos, declara-se na descricdo primitiva do prédio mée que é desanexada a parcela que vai ser

descrita sob o nimero sequencia que Ihe corresponde. Essa declaragdo faz-se por averbamento.

Propriedade Horizontal.

Nos prédios em regime de propriedade horizontal, cada frac¢do constitui uma unidade econémica e

juridica auténoma, com obrigacdes quanto as partes comuns.

E um so edificio, composto por vérias fracgBes ou elementos auténomos, ou independentes, com

diversidade de pertenca ou titularidade e comunh&o partes do edificio que se destinam ao uso comum.

Na propriedade horizontal descreve-se ou averba-se todo o edificio; e referem-se todas e cada uma das
fraccbes auténomas, individualizadas por letras mailscula, com referencia ao andar ou circunstancia

distintiva e indicacéo de valores.

Os conddminos sdo proprietarios normais das respectivas fracgdes e sdo comproprietarios das partes
comuns do edificio, e temos ter em conta que edificio ndo significa construgdes, mas sim o edificio pode

compor-se de vérias construgoes.

O registo compde-se da descricao predial, dainscric¢do dos factos e do respectivo averbamento.
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Descricao Predial

Conceito
A descrigdo é afiguratabular onde seidentifica o prédio objecto darelagdo juridica Registal.

Tem como fim a identificagéo fisica, econdmica e fiscal dos prédios, pelo que envolve uma enumeragao
completa das caracteristicas especificas de moldes a diferencia-lo de qualquer outro. Isto caracteriza os
sistemas de base ou félio real. E sempre sobre o prédio que se descreve, e sobre 0 mesmo que incidem os
direitos que incidem os direitos que se inscrevem. O registo baseia-se no prédio e ndo nos sujeitos,

titulares de direitos. A cada prédio deve corresponder uma e s descricao.

De cada prédio faz-se uma descriggo distinta. E através dos prédios que se inicia a historia tabular do

bem imobiliario.

Cada bem imobiliério constitui uma unidade registal e é o elemento basico sobre 0 qual se centram todos

os direitos susceptiveis de serem inscritos.

O prédio descrito ndo se extingue, por isso, ndo ha lugar ao cancelamento das descri¢bes. Contudo a
descricdo pode ser completada, rectificada, restringida, ampliada ou inutilizada, em virtude de

circunstancias supervenientes. E tudo isto € levado a descric¢do através de averbamentos.

Inscricéo

A inscricdo define a situacdo juridica dos prédios mediante o extracto dos factos a eles referentes. A

inscricdo é afiguraregistral especia mente destinada a dar publicidade aos direitos registaveis.
Nainscri¢do sdo indicados os sujeitos darelacéo juridicaregistal e o facto aregistar.
As inscrigdes podem ser definitivas ou provisorias e estas por natureza ou por divida.

¢ Inscrigcdes Definitivas

Se ainscricdo é definitiva, esse facto ndo carece de ser referido no teor do documento.

% Inscriges Provisorias Por Natureza ou por Duvida.
Quando seja provisoria, torna-se hecessario que tal facto sgjaindicado nainscricdo, esclarecendo-se ainda

se provisoriedade € por natureza ou por divida.
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Averbamentos

O averbamento visa consignar uma alteracdo da situac&o tabular preexistente. O averbamento acaba por
se traduzir numa modificac&o da descricdo e, dessaforma, numa alteragio da mesma. E também por meio

do averbamento que as incorrecgdes da descricdo devem ser rectificadas.

O averbamento atera, completa ou rectifica algum ou alguns elementos da descricdo. A mengdo dos
factos alterados constitui o contelido do averbamento. Apenas h& que indicar no averbamento os

elementos alterados, sem ter que se referir ai 0 motivo dessa alteracéo.

Para dém da mencdo dos elementos aterados, apenas ha necessidade de consignar, no texto do
averbamento, o seu nimero de ordem, o que lhe corresponde na sequéncia dos averbamentos aquela

descricdo; e o nUmero e data de apresentagdo.

Factos Sujeitos a Registo:

Osfactos sujeitos aregisto predial estdo taxativamente estabel ecidos no CRP no seu artigo 2°, no sentido

de que além dos enumerados na lei ha outros factos.

Seria fastidioso discorrer aqui sobre cada um dos factos sujeitos a registo, pois isso € mais matéria dos
direitos reais. Contudo apenas vamos nos referir apenas agueles que mais frequentemente aparecem na

vida prética, tais como:

+» Osfactosjuridicos que importem reconhecimento, aquisi¢ado ou divisdo do direito de propriedade;

+ Os factos juridicos que envolvam reconhecimento, constituicdo, aquisicdo ou modificacdo dos
direitos de usufruto, usamos e habitacdo, enfiteuse, superficie ou servidéo;

+«» A constituicdo da propriedade horizonta e as alteragdes do seu titulo constitutivo;

< A meraposse

% A promessa de alienacdo ou oneragdo de bens e os pactos de preferéncia, se as partes tiverem
convencionado atribuir-lhe eficicia real, bem como a obrigagdo de preferéncia a que o testador
tenha atribuido igual eficécia, quando, em qualquer dos casos, respeitem a coisas imovels;

A hipoteca de imdveis, a sua modificacéo e a cessdo dela ou do grau de propriedade do respectivo

registo, bem como a consignac&o de rendimentos de coisasiméveis,

44



+«»+ O penhor, a penhora, o arresto e o arrolamento de créditos hipotecarios, ou de crédito garantidos
por consignacdo de rendimentos de coisasimoveis,

« A rendncia a indemnizacdo pelo aumento de valor resultante de obras realizadas em imdveis
situados nas zonas marginais das estradas nacionais, ou em iméveis abrangidos por planos de
melhoramento municipais, em caso de futura expropriagcéo desses imoveis,

¢ As accles que tenham por fim, principa ou acessorio areforma, a declaracéo de nulidade;

Necessidade de seinformatizar o registo
Em uma sociedade na qual o desenvolvimento assenta-se cada vez mais ho progresso das

telecomunicagBes e dainformatica, ndo é possivel que o Registo fique de fora desta evolucéo.

As novas tecnol ogias dainformagéo tém tido impacto na necessidade de intervengdo notarial — ou melhor,
na dispensa da intervencdo notarial tradicional — para atribuicdo de valor probatério aos documentos

electronicos.

Documentos electrénicos €, na definicdo legal, um documento elaborado mediante processamento

electrénico de dados, ou seja, um documento elaborado através de computador.

A conservatdria do registo predial, deve fazer frente a exigéncia socia de modernizacdo dos meios

para prestacdo de um servico que possa dar seguranca com agilidade.

Deve ultrapassar as dificuldades para se atingir esse grau de eficiéncia que o mercado estd a exigir,
devendo ter-se 0 devido cuidado, pois ndo devemos esquecer a importante tradicdo para que o registo

predial foi criado, isto &, garantir as relacdes juridicas.

N&o restam dlvidas que o registo predial precisa se modernizar, para fazer frente as demandas

econdmicas e sociais que vao se criando ao longo do tempo.

Ha uma necessi dade de se abandonar a maneira quase medieval de levar o registo manuscrito em pesados

livros.

Para que se modernize o sistema registal € imperioso que se faga com base numa referéncia para se poder

operar essa transformacao tecnol 6gica sem colocar em risco a propria esséncia do sistemaregistal.

E ainda necessério que haja um estudo de viabilidade, antes que se proceda a substituicio do papel por

meios el ectronicos, caso contrario levara a ef el tos desastrosos.
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Ha ainda a necessidade de um registo com procedimentos sistematizados e transaccles ageis, para tal é
extremamente necessario que se recorra uma norma de boas praticas de informatizagc&o segura do registo,

pois esta transformacao é cobrada pela sociedade.

E preciso estar atento & crescente necessidade de agilidade nas transacgdes. E preciso modernizar, mas

sem abrir méo da seguranca.

Para que se verifiquem melhores resultados, € necessério que haja uma parceria entre as varias entidades

dos registos pois € este 0 ponto de partida para transac¢Ges com base segura.

Responsabilidade Civil dos Conservadores e dos funcionarios do Registo Predial

A definicdo do sistema de responsabilidade civil dos funcionérios do registo predia passa,

necessariamente por compreendermos a natureza juridica do vinculo que os liga ao Estado.

Serdo responsavei s os conservadores e demais funcionarios do registo predial, que forem a causar danos a

terceiros na prética de um acto proprio do seu ramo de actividade?

Sabendo que sdo estes funcionarios publicos, serdo entdo submetidos as normas administrativas proprias
dos funcion&rios publicos, estando porém sujeitos aos estatutos, e a todos os privilégios e restrigdes

comuns a categoria, como, por exemplo as san¢des disciplinares.

No caso especifico da Conservatdria do Registo Predial, raros tem sido os casos em que um funcionario
do registo tem respondido civilmente pel os prejuizos que, pessoa mente, ou pel 0s propostos ou substitutos

gue indicam, causem por culpa ou dolo aos interessados no registo.

Uma vez que os funcionarios do registo predial sdo funcionérios publicos, a natureza da sua
responsabilidade € subjectiva e, portanto, no caso de se achar que este cometeu um dano, deve-se provar a

ocorréncia da sua cul pa em gqualquer destas modalidades: imprudéncia, impericia, negligéncia ou dolo.

Isto acontece porque o funcionario publico € visto como uma extensdo do proprio Estado e se nessa
gualidade, ele vem a causar dano a alguém, o Estado tem o dever de reparar directamente, para que a
vitima ndo tenha prejuizo ainda maior. Tem porém a obrigacdo de propor uma accao de regresso contra o
funcionario, mas sO caso de se ter provado sua culpa, pois deve esta questdo ser tratada com muita
cautela, para ndo se verificar injusticas, porque pode-se dar 0 caso da culpa ser exclusiva ou concorrente

davitima
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Conclusdes

Para aém das sugestfes pontuais que propomos, defendemos que o érgéos de direito devia empenhar-se
mais para que tivéssemos um registo mais eficaz, com vista a efectivar o fim do registo predia que e a
publicidade registal.

Os fins a que se destinam o registo predia ndo se mostram objectivados e criam transtornos de véria
indole as pessoas fisicas e juridicas, criando uma inseguranca no comercio juridico de iméveis. Ao

mesmo tempo gue destréi a confianca dos cidadéos e investidores no sistema.

A fé publicaregistral é posta em causa,
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Recomendacbes

Depois de termos estudado o tema sobre 0 Registo Predial, e termos anaisado cuidadosamente os da

publicidade registral, deixamos como recomendac&o as seguintes:

+» Ha necessidade de simplificar 0 Registo Predial, isto para promover a melhoria da qualidade de
vida dos cidaddos, através da reducéo de obstacul os burocréticos;

« Criar um servico informatizado, devendo se pensar em criar um servico on-line, onde fosse
permitido o acesso ainformagdo, que estivesse permanentemente actualizada, que tivesse valor de
certiddo, através de um Web site que fosse gerido pelo Ministério da Justica;

s Actudizar e rever a legislacdo do Registo Predial, e a aderéncia as novas tecnologias de
comunicagdo e informagdo que o mundo dispde e impde por forma a que melhore e incentive o

investimento externo e crie um bom ambiente de negdcios.
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