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1. Introdugiio

No Diério da Repiiblica de 4 de Julho de 2008 surgiu o Dec.-Lei
116/2008!, com o seguinte sumdrio: “Adopta medidas de simplifica¢@o,
desmatcrializacfio e eliminagdo de actos e procedimentos no mbito do
registo predial e actos conexos”. O objectivo central do presente texto €
analisar os principais aspectos das alteragdes ao regime do registo pre-
dial introduzidas pelo diploma em causa. .

Tendo, porém, em conta que, apesar do seu sumdrio, o Dec.-Lei
116/2008 regula outras matérias para além da do registo predial, comega-
remos por tentar tragar a delimitagio do seu verdadeiro Ambito. Avanga-
se que daf se retirard que o diploma vai muito para além do registo pre-
dial, bem como que a extensfio e a profundidade das medidas relativas
ao registo predial justificam que o mesmo seja qualificado como uma
reforma do mesmo.

Antes disso, porém, faremos ainda duas notas.

A primeira para explicitar que ndo abordaremos as regras sobre a
aplicacfio no tempo do Dec.-Lei 116/2008 (uma parte dele entrou em
vigor em 21 de Julho de 2008 e vigorard por tempo indeterminado, outra
parte entrou em vigor no mesmo dia mas deixard de vigorar em 31 de
Dezembro de 2008 e uma terceira parte s6 entrard em vigor em 1 de
Janeiro de 2009, consoante resulta dos seus arts. 36 e 27), pois, embora o
conhecimento da data do infcio e da cessagho da vigéncia de cada regra
seja socialmente muito relevante, para efeitos deste escrito — que, muito
provavelmente, s6 serd publicado quando todo o diploma estiver em
vigor —nfo o é.

A segunda para sublinhar que, em vérios aspectos, o Dec.-Lei
116/2008 é o desenvolvimento das medidas constantes do Dec.-Lei 263-

| Entretanto objecto da Declaragdo de Rectificagio 47/2008, publicada no Didrio
da Repiiblica de 25 de Agosto.
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A/2007, de 23 de Julho?, que criou “o procedimento especial de trans-
missdo, oneracdo e registo imediato de prédio urbano em atendimento
presencial dnico” (o chamado projecto “Casa Pronta”), tendo para tanto
alterado alguns preceitos do Cédigo Civil e do Cédigo do Registo Pre-
dial. Isso explica as referéncias que faremos a tal diploma.

2. O verdadeiro dmbito do Dec.-Lei 116/2008

O Dec.-Lei 116/2008 compde-se de dois capitulos: o primeiro
intitulado “Alteracdes Legislativas” e o segundo “DisposicGes Finais ¢
Transitdrias™.

O primeiro desses capitulos introduz altcragbes nos seguintes
diplomas?:

— Cédigo do Registo Predial (adiante “CRPredial”);

— Cédigo Civil (adiante “CC”);

- Dec.-Lei 270/2000, de 7 de Novembro (que regula a alienagfo
dos iméveis de habitacio social dos Servigos Sociais da Guarda
Nacional Republicana aos respectivos beneficidrios);

— Dec.-Lei 281/99, de 26 de Junho (que regula a exigéncia de apre-
sentacfo ao notdrio das licengas de construgo ¢ de utilizagio dos
prédios urbanos objecto de transmisséo);

— Dec.-Lei 555/99, de 16 de Dezembro (que contém o regime juri-
dico da urbanizagio e edificagio);

— Cédigo do Notarjado (adiante “CNot”);

— Cédigo do Registo Comercial (adiante “CRCom”);

— Dec. Le1275/93, de 5 de Agosto (que regulaa habitagdo periédica)

~ Dec.-Lei 141/88, de 22 de Abril {que regula a alienagio de fogo
de habitacdo social do Estado);

— Dec.-Lei 288/93, de 20 de Agosto (que regula a alienagao de im¢
veis de habitacéo social do IGAPHE e do IGFSS);

— Cédigo de Processo Civil (adiante “’CPC™);

— Dec.-Lei 200/2003, de 10 de Setembro (que regula o modelo ¢
requerimento executivo e as suas formas de entrega);

2 E da Portaria 794-B/2007, de 23 de Julhe, que o regulamenton.
3 Na emunciacgio que fazemos, seguimos a ordem do Dec.-Lei 116/2008.
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_ Dec.-Lei 519-F2/79, de 29 de Dezembro (que contém a Lei Orgé-
nica dos Servicos dos Registos e do Notariado);

~ Decreto Regulamentar 55/80, de 8 de Outubro (que contém o
Regulamento dos Servigos dos Registos e do Notariado);

— Dec.-Lei 8/2007, de 17 de Janeiro (que simplificou vérias regras
relativas & actividade das empresas, designadamente no tocante ]
reducfio do capital social, & fusfo de sociedades e a prestagéo de
informag@o a entidades piblicas).

O segundo capitulo do Dec.-Lei 116/2008, apesar do seu nome,
contém também algumas regras importantes destinadas a vigorar perma-
nentermente, Como é o caso de:

— Oart. 22, que enuncia uma lista de actos cuja validade depende de
serem celebrados por escritura piblica ou documento particular
autenticado;

— Os arts. 24 e 25, que estabelecem requisitos para os documentos
particulares que titulam actos sujeitos a registo predial.

Quanto s alteragdes ao CRPredial, exporemos adiante a sua exten-
sdo e relevéncia.

No que respeita aos d1plomas alterados para além do CRPredial,
poderiam eles ser muitos, mas as alteragBes serem de escassa relevncia.
Nio € isso que se passa. :

Comegando pelo caso mais emblemdtico, hd a realgar que o Dec.-
Lei 116/2008 muda profundamente a orientagdo do CC no focante a
forma dos negécios juridicos: os actos para que o CCimpunha a forma de
escritura piblica passam a poder ser celebrados também por documento
particular autenticado®. E o que sucede com:

4 O Dec.-Lei 263-A/2007, de 23 de Julho, j4 tinha dado aos arts. 875, 714 e 1143
redaccBes segundo as quais as exigéncias de escritura piblica neles feitas 0 eram “salvo
disposigiio legal em contrdrio”, anunciando ao intérprete que, provavelmente, tais dispo-
sigdes existiriam — como era o caso das proprias regras relativas ao “procedimento espe-
cial de transmissio, oneragdo ¢ registo de iméveis™ constantes desse diploma. Mesmo
sem necessidade de avisos em tais preceitos do CC, desde o Dec.-Lei 255/93, de 15 de
Julho, a compra e venda acompanhada de midtuo, com ou sem hipoteca, de imével urbano
destinado a habitagio, quando o mutuante € wma instituigao de crédito, podia j4 ser feita
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~ A compra e venda de iméveis (art. 875);

— O contrato-promessa oneroso de transmissao ou constituicio de
direitos teais sobre iméveis com eficdcia real (art. 413, n.° 2);

— Ahipoteca de imdveis (art. 714);

— A cessfio de créditos hipotecérios quando a hipoteca recaia sobre
imdveis (art. 578, n.° 2);

— A consignago de rendimentos respeitante a imdveis (art. 660,
n.° 1)

— A doagfo de imdveis (art. 947, n.° 1);

— A transacgo extrajudicial de que possa derivar algum efeito para
0 qual fosse exigivel a escritura ptblica — ou, agora, documento
particular autenticado (art. 1250);

— A modificagio do titulo constitutivo da propriedade horizontal
(arts. 1419, n.° 1, e 1422-A, n.° 4)%;

— A alienago de heranga e de quinh#o hereditdrio quando a massa
hereditdria compreenda bens para cuja alienaciio fosse exigivel
escritura piblica — ou, agora, documento particular autenticado
~(art. 2126);

~ O miituo de valor superior a certa quantia (art 1143)%;

— A renda perpétua (art. 1232);

— A renda vitalicia se a coisa ou o direito alienado forem de valor
igual ou superior a certa quantia’ (art. 1239)%;

— A resolugéio da compra e venda feita a retro quando respeitante a
iméveis (art. 930).

por documento particular, com mero reconhecimento de assinaturas, desde que obede-
cesse a modelo aprovado por portaria,

5 O CC nio se referia & forma do negécio constitutivo da propriedade horizontal,
resultando a necessidade de escritura pdblica dos arts. 80 e 62, n.” 2 do CNot (também
alterados pelo.Dec.-Lei 116/2008) e ainda, menos intensamente, do art. 59, n.°3 do CNot
{que 0 Dec.-Lei deixou intocado). Sobre a forma do negécio constitutivo da propriedade
horizontal antes do Dec.-Lei 116/2008, v. Rui Vieira Miller; A Propriedade Horizontal
no Cédigo Civil, 3.7 ed., Colmbra, Almedina, 1998, pp. 104 e ss., & Jorge Alberto Aragdo
Seia, Propriedade Horizontal, 2.° ed., Coimbra, Almedina, 2002, pp 32ess.

¢ Que agora é de € 25.000.

7 Que agora & de € 25.000.

8 Repare-se na falta de simetria com o art, 1143, no qual se usa, duas vezes, a
expresséio “superior a“ (e néo “igual ou superior a™).
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Essa mudanca de orientacdo estende-se, congrucntemente, aos
outros diplomas que regulam matérias de direito privado, mormente ao
CNot — que era a base legal exclusiva da necessidade de escritura piblica
no que toca a alguns actos relativos a direitos reais sobre iméveis®.

Coroando as alteracBes em causa, o referido art. 22 do Dec.-Lei
116/2008 enuncia a seguinte lista de actos cuja forma passa a poder ser a
de escritura piiblica ou a de documento particular autenticado:

*“a) Os actos que importem reconhecimento, constituiglo, aquisigdo,
modificagdo, divisio ou extingdo dos direitos de propriedade,
usufruto, uso e habitagho, superficie on serviddo sobre coisas
iméveis; ,

b) Os actos de constituigdo, alteragfo e distrate de consignagéo de
rendimentos e de fixagfo ou alteragdo de prestagdes mensais de
alimentos, quando onerem coisas iméveis;

c) Os actos de alienagfo, repiidio e rentincia de heranga ou legado,
de que fagam parte coisas imdveis; -

d) Os actos de constituigio e liquidagio de sociedades civis, se
esta for a forma exigida para a transmiss#o dos bens com que 0s
sGcios entram para a sociedade; '

e) Os actos de constitui¢io e de modificagio de hipotecas, a ces-
sdo destas ou do gran de prioridade do seu registo e a cesséo on
penhor de créditos hipotecdrios;

f) As divisGes de coisa comum e as partilhas de patriménic here-
ditdrios, societdrios ou outros patriménios comuns de que fagam
parte coisas iméveis;

g) Todos os demais actos que importem reconhecimento, consti-
tuicdo, aquisi¢io, modificagdo, divisdo ou extingio dos direitos
de propriedade, usufruto, uso e habitagio, superficie ou servidéo
sobre iméveis, para 0s quais a lei néo preveja forma especial.”

? O n.° 1 do respectivo art. 80 (revogado pelo art. 8.° do Dec.-Lei 116/2008) pres-
crevia a forma de escritura piblica para “os actos que importem reconhecimento, consti-
tuigio, aquisigio, modificagdo, divisdo ou extingio dos direitos de propriedade, usufruto,
uso e habitagio, superficie ou servidio sobre coisas imGveis”, abrangendo alguns tipos
de actos sobre cuja forma o CC nada dizia (nem passou a dizer).
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Bastariam estas alteragGes & ortentagio do direito no tocante a forma
dos negécios juridicos para se poder afirmar que o sumdrio oficial do
Dec.-Lei 116/2008 é redutor — para néo dizer enganador —, pois € 6bvio o
diploma n#o respeita apenas ao “registo predial e actos conexos™.

A isso acresce, porém, que viérias das outras alteragfes legislativas
introduzidas pelo Dec.-Lei 116/2008 extravasam o registo predial. Eo
caso de:

— As alteragdes ao CPC, designadamente as que determinam que
sejam titulos executivos os documentos que importem a consti-
tuigdo ou reconhecimento de obrigacdes autenticados por outras
entidades ou profissionais para além dos notdrios (nova redacgéo
dos arts. 46, n.° 1, alinea b), e 50 do CPC, resultante do art. 15 do
Dec.-Lei 116/2008);

— A alteraciio ao Dec.-Lei 8/2007, de 17 de Janeiro, consistente na
fixagdo do prazo de 16 meses para a duragio da validade da cer-
tiddo do registo comercial a enviar ou a entregar ao apresentante
do registo da prestagfo de contas (art. 21 do Dec.-Lei 116/2008);

— As alteragdes a0 CRCom (arts. 9 e 10 do Dec.-Lei 116/2008).

3. Escritura piblica versus documento particular autenticado

Numa certa visdo dos regimes e dos conceitos, o documento parti-
cular autenticado nfio passa de uma subcategoria da do documento par-
ticular, a qual se opde & categoria dos documentos auténticos — que a
escritura piblica integra. Numa outra viséo, os documentos autenticados
aparecem a meio caminho entre 0s documentos auténticos e 0s outros -
documentos particulares, designadamente os que sdo objecto de reconhe-
cimento notarial. A primeira visfo estd reflectida nos arts. 363 ¢ 377 do
CC e a segunda no art. 35 do CNot. Na doutrina também surgem os dois
tipos de construgo ou, pelo menos, de exposigio'”.

10 Sirva de exemplo do primeiro tipo de exposigic a de Manuel Andrade, que
qualificava de “capital distingéio” a existente entre documentos particulares e documen-
tos auténticos (Teoria Geral da Relacdo Juridica, 3.* reimpressio, Coimbra, Almedina,
1972, vol. I, p. 49). Sirva de exemplo do segundo tipo de exposi¢#o a de Luis A. Car-
valho Fernandes, que sublinha a necessidade de fazer mengio auténoma aos documen-
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Examinadas as coisas de perto, a verdade é que — abstraindo por
agora de que, desde 2006, a autenticagdo pode ser feita por outras pes-
soas e entidades para além dos notérios —a diferenca entre 0s dois modos
de formalizacdo dos actos jurfdicos ndo ¢ abissal. Se & certo que a escri-
tura publica é de autoria de oficial dotado de f¢ piiblica e o documento
particular autenticado néo o é, a verdade é que a intervenc@o de oficial
dotado de fé piblica na autenticacdo dos documentos particulares &
muito intensa, representando uma garantia de fidedignidade dos mesmos
muito préxima da inerente as escrituras piblicas. Decorre isso de, nos
termos do art. 151 do CNot., a autenticagdo implicar:

— A verificagfio da identidade das partes;

— A declaragdo das partes de terem lido o documento ou de que
estio perfeitamente inteiradas do seu conteiido e de que este
exprime a sua vontade; ' |

— Que o documento a autenticar contenha as mesmas mengdes que
os instrumentos notariais.

No mesmo sentido, no que respeita aos problemas que nos ocupam
neste escrito, joga agora também o n.° 1 do art. 24 do Dec.-Lei 116/2008,
ao dispor que os documentos particulares que titulem actos sujeitos a
registo predial devem conter (sic) 0s requisitos legais a que estdo sujeitos
os negécios sobre iméveis, aplicando-se subsidiariamente!! o CNot!2,

Acresce que o n.° 2 do mesmo art. 24 estabelece que a validade da
autenticacio dos documentos particulares que titulem actos sujeitos a
registo predial est4 dependente do depdsito electrénico dos mesmos!® —o
que, naturalmente, reforga a fidedignidade da autenticacao.

tos autenticados como modalidade muito especial dos documentos particulares (Teoria
Geral do Direito Civil, 4. ed., Lisboa, Universidade Catélica Editora, 2007, vol. IL, p.
292).

1 O advérbio parece-nos incorrecto. SO seria “subsidiariamente” se houvesse
regras para aplicar anteriores s do CNot...

12 Que o n.° 1 do art. 24, estranhamente, designa como 0 “Cédigo aprovado pelo
Decreto-Lei n.° 207/95, de 14 de Agosto™. )

13 Depésito clectrdnico esse a regular por portaria, nos termos do n.° 3 do mesmo
artigo.
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Mitigando a aproximagdo da autenticagiio 2 escritura piiblica,
sucede, porém, que, desde o Dec.-Lei 76-A/2006, de 29 de Marco (cujo
nicleo consistiu na reforma do Cédigo das Sociedades Comerciais), ndo
sd0 apenas os notdrios que podem proceder a ela, mas também as seguin-
tes entidades: cimaras de comércio e indistria reconhecidas nos termos
do Dec.-Lei 244/92, de 29 de Outubro, conservadores, oficiais de registo,
advogados e solicitadores (v. 0 respectivo art. 38, que, desde a sua redac-
¢do primitiva, também reconhece a tais entidades poderes para fazerem
reconhecimentos simples e com mengdes especiais e certificar traducdes
de documentos ¢, desde a alteragdo que The foi introduzida pelo art. 19
do Dec.-Lei 8/2007, de 17 de Janeiro, refere ainda como competéncias
das mesmas certificar a conformidade de fotocGpias com os documentos-
originais e “tirar fotocdpias dos originais que lhes sejam presentes para
certificagdo, nos termos do Decreto-Lei n.° 28/2000, de 13 de Margo™
e “certificar a conformidade de documentos electrénicos com os docu-
mentos originais, em suporte de papel, em termos a regulamentar por
portaria’)!,

Em nossa opinifo, o regime da autenticaco oferece garantias sufi-
cientes de controle da fidedignidade dos negécios, de modo a tornar dis-
pensdvel a escritura publica. Nessa medida, nada temos a opor 4 mais
relevante alterago que o Dec.-Lei 116/2008 introduz na orientagdo tra-
dicional do nosso direito em matéria de forma dos negécios juridicos!®.
Temos um motivo de preocupagfo, que, porém, nio resulta directamente
do Dec.-Lei 116/2008, mas sim do anterior alargamento das entidades

" Sendo de lembrar que desde o Dec.-Lei 237/2001, de 30 de Agosto, as referidas
cimaras, os advogados e os solicitadores j4 tlinham competéncia para fazer reconheci-
mentos com mengdes especiais, bem como para certificar traduges de documentos (v, o
respectivo art. 5.°) e que desde o referido Dec.-Lei 28/2000, de 13 de Margo, os CTT, as
mesmas cimaras, os advogados ¢ os solicitadores j4 tinham competéncia para certiftcar a
conformidade de fotocdpias com os respectivos originais.

5 De resto, hd muitos anos que defendfamos orientagiio semelhante & que agora
vingou. Na década de 90, submetemos a alguns colegas vérias versdes de um docu-
mento intitulado “Um Programa para a Justica: Algumas SugestSes”, do que constava
a seguinte proposta: “diminui¢io do niimero de actos que t8m de revestir a forma de
* escritura pitblica (nomeadamente, substitui¢do da exigéncia desta pela de termo de auten-
ticaghio, sempre que tal termo intervenha também advogado que declare ter sido o autor
do texto do acto)”. '
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com competéncia para realizar a autenticagiio de documentos particu-
lares. A nosso ver, esse leque é demasiado amplo: as categorias de enti-
dades em causa compreendem muitas pessoas que nio tém a preparagio
necesséria para proceder  autenticagio de documentos.

Por outro lado, vale ainda a pena dizer que o principal argumento
contra a exigéncia de escritura piblica (a morosidade inerente i sua pre-
paragdo) tem hoje um valor muito atenuado, por forga das ferramentas
informdticas que tornaram a redacgéio das escrituras — mormente das que
se aproximam de padrdes — muito mais rdpida. Ndo temos prética que
nos permita ter uma opinido firme sobre o assunto, mas nio 00s admi-
raremos se for demonstrado que o tempo necessério para a preparagio
e redacgio de um termo de autenticagio ndo é substancialmente mais
curto do que o necessdrio para a preparagio e redacgio de uma escritura
publica...

4. As grandes alteracies aos principios funcionais de registo predial

Do Dec.-Lei 116/2008 resulta que o registo predial passa a ser
dominado pelos principios da obrigatoriedade e da oficiosidade (novos
arts. 8-A a 8-D e nova redacgfio do n.° 1 do art. 8 do CRPredial). Essas
sdo grandes alteracdes aos principios funcionais do registo predial.

Na versio do CRPredial anterior ao Dec.-Lei 116/2008, o registo
predial era aparentemente facultativo — sendo, na realidade, um 6nus ou,
nas palavras de alguns, indirectamente obrigat6rio'’.

- 16y, por exemplo, José de Oliveira Ascensfio, Direito Civil Reais, 5.% ed., Coimbra,
Coimbra Editora, 1993, p. 337, Isabel Pereira Mendes, Estudos Sobre Regisio Predial,
Coimbra, Almedina, 2003, p. 88, e Cddigo do Registo Predial, 16.2 ed., Coimbra, Alme-
dina, 2007, p. 163, Luis A, Carvalho Fernandes, Ligdes de Direitos Reais, 5° ed., Lisboa,
Quid Jutis, 2007, pp. 113 e 114, José Alberto Rodriguez Lorenzo Gonzilez, Direitos
Reais e Direito Registal Imobilidrio, 3 ed., Lisboa, Quid Juris, 2005, pp. 362e363, e
A Realidade Registal Predial para Terceiros, Lisboa, Quid Juris, 2006, pp. 151 e ss.,
José Alberto C. Vieira, Direitos Reais, Coimbra, Coimbra Editora, 2008, pp. 272 ¢ s5.,
e 0 nosso Curso de Direitos Reais, 2.° ed., Cascais, Principia, 2007, pp. 132 ¢ 133. Essa
obrigatoriedade indirecta, de resto, marcou o sistema portugués de registo predial nou-
tros perfodos da sua histéria, como resulta do seguinte trecho de uma obra de 1864 (que
tomava como principal referéncia a Lei Hipotecéria de 1 de Julho de 1863): “Os proprie-
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O novo art. 8.°-A do CRPredial enuncia como regra a obrigatorie-
dade do registo, abrindo-lhe poucas excepgses.

Duas adverténcias hd, porém, a fazer.

A primeira € a de que por “obrigatoriedade de registo” se entende
a obrigacdo de levar ao registo os factos listados no CRPredial — e nfo
todas as situagBes juridicas relativas a prédios, maxime a de proprietdrio.
Por outras palavras: continua a nfo ser obrigatdrio inscrever no registo
predial a situagdo de se ser proprietdrio ou titular de outros direitos sub-
metidos a registo; s6 é obrigatério levar ao registo factos listados no
CRPredial que vao acontecendo.

A segunda € a de que — como resulta do art. 8.°-B a que faremos
referncia de seguida a propdsito da oficiosidade — os destinatdrios pri-
maciais da obrigagio de promover o registo nfo sio os sujeitos dos fac-
tos relevantes, mas sim as entidades que Ihes ddo forma.

Passando a esse outro aspecto, lembramos que, até agora, o registo
predial era dominado pelo principio. da instincia'’: a inscrigdo dependia
de iniciativa de quem para tanto tinha legitimidade, dizendo a lei que
tinham “legitimidade para pedir o registo aos sujeitos, activos ou passi-
vos, da respectiva relacéo juridica e, em geral, todas as pessoas que nele
tenharm interesse” (anterior redacgfio do art. 36 do CRPredial) e que o
“registo efectua-se a pedido dos interessados em impressos de modelo
aprovado, salvo nos casos de oficiosidade previstos na lei” (anterior
redaccdo do art. 41 do CRPredial),

Tendo em vista que o teor do art. 41 pouco foi modificado (diz
agora que o “registo efectua-se mediante pedido de quem tenha legi-

tatios nfio teem obrigagdo de registrar, porque o registro ndo é directamente obrigatério;
no é tambem facultativo, pois indirectamente obriga, porque o interesse e a convenien-
cia propria o aconsetham, e muitos actos da vida civil ndo podem sem elle praticar-se, &
alem disso porque a lei s6 reconhece a propriedade e as suas modificagBes em relagfio a
terceitos depois da inscripgfio” (Anténio Augusto Ferreira de Mello, Commentario Cri-
tico Explicativo & Lei Hypothecaria Portugueza, Porto, 1864, p. 146 — grafia de origem).

i7., por exemplo, Lufs A. Carvalho Fernandes, Liges de Direitos Reais, cit., pp.
112 e ss., José Alberto Rodriguez Lorenzo Gonzdlez, Direitos Reais e Direito Registal
Imobilidrio, cit., pp. 359 ¢ 360, A Realidade Registal Predial para Terceiros, cit., pp. 149
e 150, A. Santos Justo, Direitos Reais, Coimbra, Coimbra Editora, 2007, pp. 58 ¢ 59, José
Alberto C. Vieira, Direitos Reais, cit., pp. 277 e 278, e 0 nosso Curso de Direitos Reais,
cit., pp. 133 e 134.
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timidade, salvo os casos de oficiosidade previstos na lei”) e que a sua
epigrafe (“principio da instincia”) € a mesma, poder-se-ia pensar que
esse dominio se manteria. Tal, contudo, nfio sucede, tendo a oficiosidade
passado a prevalecer.

Na verdade, o n.° 1 do novo art. 8.°-B do CRPredial atribui o dever
de promover o respeito dos factos obrigatoriamente a ele sujeitos as
seguintes entidades:

“g) As entidades piblicas que intervenham como sujeitos activos ou
que pratiquem actos que impliquem alteragdes aos elementos da
descricgio para os efeitos previstos no n.° 1 do artigo 90.°;

b) As entidades que celebrem a escritura piiblica, autentiquem os
documentos particulares ou reconhecam as assinaturas neles
apostas; ’

c) As instituicdes de crédito ¢ as sociedades financeiras quando
intervenham como sujeitos activos;

d) As entidades publicas que intervenham como sujeitos passivos;

e) As instituigbes de crédito e as sociedades financeiras guando
intervenham como sujeitos passivos;

f) As demais entidades que sejam sujeitos activos do facto sujeito
a registo.” '

O n.° 2 do mesmo artigo esclarece que, em caso de, por aplicagio
das alfneas do n.° 1, mais de uma entidade estar obrigada a promover o
registo do mesmo facto, a obrigagio de registar compete apenas & que
figure primeiro na lista que essas alineas constituem.

No que respeita a acges judiciais e a factos ocorridos no seu
ambito, o n.° 3 do art. 8.°-B do CRPredial estabelece que estido obrzgados
a promover ¢ registo:

“a) Os tribunais no que respeita as acgdes, decisdes e outros procedi-
mentos ¢ providéncias judiciais;

b) O Ministério Piblico quando, em processo de inventdrio, for
adjudicado a incapaz ou ausente em parte incerta qualquer direito
sobre iméveis;

c) Os agentes de execugdo quanto ao registo das penhoras e os
administradores da insolvéncia quanto ao registo da respectiva
declaragdo.”
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Resta-nos acrescentar que parece claro que as novas regras que
impdem a certas entidades que néo sdo sujeitos dos factos submetidos
a registo a obrigacdo de 0 promover nio retiram a csses sujeitos legiti-
midade para o fazer's. Resulta isso nfio s6 da regra sobre legitimidade
constante do art. 36 do CRPredial'”, como também do n.° 5 do art. 8.°-B,
que determing que a obrigacio de pedir o registo cessa no caso de cle se
mostrar promovido por qualquer outra entidade que tenha legitimidade.

5. A alteraciio ao principio da descentralizacio do registo predial

Um dos principios orgénicos do sistema portugués do registo pre-
dial tem sido o da descentralizagio®. Até aqui esse principio implicava
que os actos de registo predial tivessem de ser requeridos e efectuados na
conservatdria da drea de localizagio do prédio relevante, bem como que
as certiddes dos factos registados tivessem de ser requisitadas a tal con-
servatoria. O novo art. 6.°-A do Dec.-Lei 519-F2/79, de 29 de Derzembro,
introduzido pelo art. 18 do Dec.-Lei 116/2008, dispde que “os actos de
registo predial podem ser efectuados e os respectivos mejos de prova
obtidos em qualquer servigo do registo predial, independentemente da
sua localizacdo geogréfica” — o que?!, embora nio represente a sua aboli-
¢do, atenua claramente o principio da descentralizagiio geogrifica, isen-
tando os cidaddos de muitos dos incémodos dele resultantes.

6. Outras alteracdes ao regime do registo predial

As alteragdes ao regime do registo predial introduzidas pelo Dec.-
-Lei 116/2008 vao, contudo, muite para além das que focdmos até aqui.
Julgamos poder sintetizar as principais do seguinte modo:

18 Sobre o conceito de legitimidade para o registo, v. Carlos Ferreira de Almeida,
Fublicidade e Teoria dos Registos, Coimbra, Almedina, 1966, pp.169 e ss.

% Cuja nova redacgdo é: “Tém legitimidade para pedir o registo os sujeitos, activos
ou passivos, da respectiva relacio juridics e, em geral, todas as pessoas que nele tenham
interesse ou que estejam obrigadas & sua promogdo” (consistindo a alteragdo introduzida
pelo Dec.-Lei 116/2008 no aditamento das palavras em itélico).

V. 0 nosso Curso de Direitos Reais, cit., pp. 131 e 132.

2l Acompanhado da revogagio da alinea a) do art. 14 ¢ do art, 19 do CRPredial.
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Prazos

O Dec.-Lei 116/2008 alterou profundamente as regras do CRPre-
dial em matéria de prazos.

No que respeita aos prazos para requerer o registo, aparcntemente,
a regra geral é, agora, a de “30 dias a contar da data em que tiverem
sido titulados os factos ou da data do pagamento das obrigagdes fiscais
quando esta deva ocorrer depois da titulagdo” (n.° 1 do novo art. 8.°-C
do CRPredial).

No entanto, a verdade € que essa regra acaba por ser meramenic
subsididria, atentas as seguintes outras regras:

— A de que as entidades piblicas referidas na alinea 2) do n.° 1 do
art. 8.°-B devem cumprir a sua obrigagio no prazo de 10 dias a
contar da prética do acto (art. 8.°-C, n.” 5);

— A de que as entidades referidas nas alineas b) e ¢) don.° 1 do
mesmo art. 8.°-B devem cumprir a sua obrigagio no prazo de 10
dias a contar da data da titulagdo dos factos (art. 8.°-C, n.° 0):

— A que de os factos sujeitos a registo titulados por documento par-
ticular autenticado em servico de registo competente devem ser
imediatamente apresentados (art. 8.°-C, n.° 7);

— Ade que o registo das acgdes referidas nas alincas a) e b)don?®1
do art. 3.° do CRPredial deve ser pedido até ao termo do prazo de
10 dias ap6s a data da audiéncia de julgamento (art. 8.°-C, n.° 2);

— Ade que o registo das decisdes finais proferidas nas acgdes antes
referidas deve ser pedido no prazo de 10 dias a contar do respec-
tivo trinsito em julgado (art. 8.°-C, n.° 3);

— A de que o registo das providéncias cautelares decretadas nos pro-
cedimentos referidos na alinea d) do art. 3.° do CRPredial deve
ser pedido no prazo de 10 dias a contar da data em que tenham.
sido efectuadas (art. 8.°-C, n.° 4); ‘

Quanto aos prazos para a efectuagfo dos registos pelos respectivos
servigos, 0 Dec.-Lei 116/2008 encurtou o prazo geral de 15 paralQ dias
(nova redacgdio do art. 75, n.° 1) e fixou em um dia o relativo aos registos
urgentes (nova redacciio do art. 75, n.° 3).
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Sangdes do incumprimento da obrigacio de registo

Nos termos do novo art. 8.°-D, as entidades que, estando obrigadas
a promover o registo, nio o fagam nos prazos legalmente estabelecidos,
ficam obrigadas — com excepgio dos tribunais e do Ministério Piblico —
a entregar o emolumento devido em dobro.

Néo nos parece, porém, que seja esta a iinica sangio do incumpri-
mento da obrigagdo do registo. Quando esse incumprimento cause pre-
Juizos a alguém, nomeadamente por forga das regras sobre oponibilidade
dos factos sujeitos a registo, o incumpridor responderd civilmente por
esses prejuizos. :

Na verdade, o Dec.-Lei 116/2008 deixou quase intocadas as regras
sobre os efeitos do registo, nomeadamente a de que os factos sujeitos
$6 produzem efeitos em relagfio a terceiros depois da efectuagdo do
mesmo (art. 5.° do CRPredial)®’. Pode, pois, acontecer que alguém se
veja impossibilitado de invocar um facto sujeito a registo por for¢a do
incumprimento por outrem do dever de registar. Esse incumprimento €
um facto ilicito e, como tal, verificados os demais pressupostos da res-
ponsabilidade civil, gerador da obrigacio de indemnizar,

N&o havendo, como sublinhdmos atrds, um mecanismo que dé a
conhecer aos sujeitos dos factos submetidos a registo a sua efectuagfio
e como a indemnizagdo pode ndo repristinar a situagiio anterior ao dano
e ser dificil de obter, a cantela impde aos interessados no registo que
controlem o cumprimento da obrigagfio de registar pelas entidades que o
estéio obrigadas a promover.

Alteragdo dos modos de requisigio dos registos

Os modos de requisigio dos registos foram alargados: para além
da apresentagiio pessoal e pelo correio, os registos passam a poder ser

%2 Sobre os problemas colocados pelo art. 5.° do CRPredial, v., por exemplo, José
de Oliveira Ascensiio, Direito Civil Reais, cit., pp. 372 e ss., Luis A. Carvalho Fernandes,
Ligbes de Direitos Reais, cit., pp. 132 ¢ ss., A. Santos Justo, Direitos Reais, Coimbra,
Coimbra Editora, 2007, pp. 66 ¢ ss., José Alberto C. Vieira, Direitos Reais, cit., pp. 292
e 55, € 0 n0ss0 Curso de Direitos Reais, cit., pp. 145 e ss. '
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apresentados por via electrénica, por telec6pia e “por via imediata” (art.
41-B).

Os termos do pedido de registo sdo em parte regulados no CRPre-
dial, mas noutra parte a sua regulagio é remetida para portaria (art. 42).

Também a apresentagiio por via electrénica ¢ a apresentagio por
telecSpia sdo reguladas por portaria (art. 41-C). No entanto, do préprio
CRPredial parece resultar que a apresentagio por telecépia estd reservada
aos advogados, aos notdrios, aos solicitadores e as cAmaras de comércio
e inddstria (art. 41-C, n.° 2).

A chamada “via imediata” consiste na apresentagio do pedido de
registo e respectivos documentos num sobrescrito, em moldes andlogos
aos da apresentacéo pelo cotreio (art. 41-E)23,

Alteracio do regime de instrugdo dos pedidos de regisio

As principais novas regras quanto 2 instrugfo dos pedidos de registo
580: :

— Os documentos arquivados nos servigos de Administragiio Pibli-
ca passam a ser utilizdveis, mediante mera referéncia no pedido
(art. 43, n.° 5), sem prejuizo do eventual pagamento de emolu-
mentos pelos servicos de registo aos servigos que tenham tais
documentos arquivados — emolumentos esses a reembolsar pelo
apresentante {art. 43, n.° 6);

— Os documentos nas linguas inglesa, francesa e espanhola passam
a poder ser aceites se o funcionério competente dominar a lingua
em causa (art. 43, n.° 3);

- Adeclaragio para inscrigio na mattiz ou o pedido da sua alteragdo
ou rectificagdo passa a poder ser feita pelos servigos de registo,
a pedido do interessado, de acordo com as suas declaragBes (art.
31, n.° 4); ‘

— No que especificamente respeita 4 prova da inscrigfo na matriz,
‘da declaragio para inscrigiio ou da pendéncia de pedido de altera-

2 As matérias que os arts. 42 ¢ 41-C remetem para portaria foram objecto da Por-
taria 621/2008, de 18 de Julho {que regula também a publicagio de notificagBes editais e
decisdes em sitio da Internet, no dmbito dos processos de justificagio e de rectificagio).
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¢fo ou rectificagfio, 0 CRPredial passa a prever que a mesma deve
ser obtida pelo servigo de registo mediante acesso directo a infor-
magcio constante da base de dados das entidades competentes ou,
em caso de impossibilidade, por solicitagio oficiosa e gratuita do
documento relevante as referidas entidades (art. 31, n.° 2).

Aperfeicoamento do regime de suprimento oficioso das deficién-
cias dos pedidos de registo

Desde o Dec.-Lei 263-A/2007, de 23 de Julho, o CRPredial prevé
que as deficiéncias dos pedidos de registo devem ser, sempre que pos-
sivel, supridas oficiosamente, com base nos documentos apresentados
ou j4 existentes no servigo de registo competente ou por acesso directo
3 informagéio constante de bases de dados das entidades ou servigos da
Administragfo Pdblica (art. 73, n.° 1).

Nesta matéria, o Dec.-Lei 116/2008 limita-se a aperfeicoar o regime
em causa, nomeadamente suprimindo o anterior n.° 5 € acrescentando os
n*6e7.

Alargamento dos casos de dispensa de registos intermédios

A regra geral — que vinha de trés e que se mantém — & a de que “o0s
factos de que resulte transmisséio de direitos ou constitui¢io de encargos
sobre iméveis nio podem ser titulados sem que os bens estejam defini-
tivamente inscritos a favor da pessoa de quem se adquire o direito ou
contra aquele que constitui o encargo” (art. 9.°, n.° 1), havendo, porém,
excepgdes?. ‘ , '

0 Dec.-Lei 116/2008 alarga os casos de excepeio, que agora abran-
gem, para além dos anteriores, a partilha (art, 9.°, n.° 2, alinea a), e art.
34, n.° 3). Para além disso, passa a ser genérica a dispensa de inscrigdo
em nome dos titulares de bens ou direitos integrados em heranca indivisa
~ que até agora s6 abrangia alguns casos (art. 35). :

24 ¥ o nosso Curso de Direitos Reais, cit., p. 133, texto e nota 386.
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Aligeiramento das exigéncias de harmonizagdo entre as descri-
¢Oes prediais ¢ as matrizes :

As margens de divergéncia aceitdveis, quanto & drea, entre a des-
crigio predial e a inscrigdo matricial ou, tratando-se de prédios ndo
descritos, entre o tftulo e a inscricdo matricial, foram aumentadas (art.
28-A e nova redacgio do art. 58 do CNot, dada pelo art. 8.° do Dec.-Lei
116/2008).

Criagdo de um regime proprio para “operagdes especiais de registo”

nomeadamente de registos multiplos

O art. 26 do Dec.-Lei 116/2008 prevé que, por portaria, possam
ser criados “procedimentos para operagdes especiais de registos de fac-
tos juridicos que, pelo seu niimero, natureza, relagio de dependéncia on
conexio, bem como pela identidade ou qualidade dos sujeitos, justift-
quem um tratamento unitdrio” — sendo de frisar que esses procedimen-
tos ndo t&m de se restringir ao registo predial, podendo abranger outros
registos, nomeadamente comerciais. A medida em causa vem possibilitar
a resolugiio de problemas que até aqui eram obstdculos significativos
a alguns tipos de negéceios, nomeadamente a titularizagio de créditos
hipotecérios?, ' '

Alteracio do regime de caducidade dos registos de certos proce-
dimentos judiciais

Os registos das acgfes judiciais, bem como das penhoras, apreen-
sBes, arrestos, arrolamentos ¢ outros procedimentos cautelares deixam

25 Que implica a transmissfo dos créditos em causa — sujeita a registo por forga
do art. 2.°, n,° 1, alinea i}, do CRPredial (sendo de sublinhar que o art, 7.° do Dec.-Lei
453/99, de 5 de Novembro, prevé, desde a sua versio primitiva, que o contrato de cessdo
de créditos para titularizag@o possa ser celebrado por documento particular, com mero
reconhecimento presencial de assinaturas, mesmo que tenha por objecto créditos hipote-
cérios, sendo esse contrato o titulo necessério e suficiente para o averbamento no registo
predial de transmissio de créditos).
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de estar sujeitos a caducidade (nova redaccéio dos arts, 12, n.° 1, e 92,
n.° 3).

Inclusdo nas anotagoes as descrigies das licengas de utilizagéo e
das fichas técnicas de habitacdo

As licengas de utilizagio e as fichas técnicas de habitagio passam a
dever ser anotadas s descri¢bes (art. 90-A) — o que obviamente facilita
0 acesso A informacfo em causa.

Generalizagdo da certiddo on line

A Portaria 794-B/2007, de 23 de Julho, que regulamentou o Dec.-
-Lei 263-A/2007, criou a certiddo on line do registo predial (arts. 5.° e
'$8.) — ficando, porém, essa criagfio dotada de cardcter experimental e de
aplicagio ndo universal. O Dec.-Lei 116/2008 generalizou a certidfio on
line, embora remetendo a sua regulamentacio para portaria (art. 110, n.°
3). Prova igual a das certiddes serd feita pela informacéo delas constante
disponibilizada em sftio da Internet, em termos também definidos por
portaria (art. 110, n.° 5).

Sujeicdo a registo das acgdes de impugnacdo pauliana

Pondo fim as dividas que existiam®, a nova redac¢fo da alinea
a) do n.° 1, do art. 3.° refere expressamente como sujeitas a registo as
acgBes de impugnacdo pauliana.

25 V. Lufs Carvatho Fernandes, O Regime Registal da Impugragdo Pauliana, in
Estudos em Homenagem & Professora Doutora Isabel de Magalhdes Collago, Coimbra,
Almedina, 2002, vol. II, pp. 25 ¢ ss., em especial pp. 40 ¢ ss., o José Alberto Rodripuez
Lorenzo Gonzdlez, O Registo Predial da Acgdo de Impugnacdo Pauliana, in Estudos
de Homenagem ao Professor Doutor Germano Marques da Silva, Coimbra, Almedina,
2004, pp. 205 e s5., € 0 nosso Curso de Direitos Reais, cit., p. 135, nota 390,
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Eliminacéo da interligacdo entre a marcha das accdes judiciais
€ o registo :

Até aqui, por forga do art. 3.° n.° 2 e do art. 8.°, as acgles sujeitas
a registo ndo podiam ter seguimento apés os articulados sem que fosse
comprovado no processo o seu registo e as acgbes em que fossem impug-
nados factos registados mas em que ndo fosse formulado o pedido de
cancelamento do registo ndo podiam ter seguimento apds os articulados.
A revogacio dos referidos preceitos pds fim a tal interligacio entre a
marcha das acgdes judiciais ¢ o registo.

Presungdo do pedido de cancelamento do registo na impugnacdio
Judicial de factos registados :

Intimamente relacionada com a alteragéo acabada de referir, a nova
redacggo do art. 8., n.° 1, estabelece que a impugnagio judicial de factos
registados faz presumir o pedido de cancelamento do respectivo registo.

Publicacdo em sitio da Internet das notificagdes editais

As notificagdes editais previstas no CRPredial (designadamente nos
processos de justificacéio e de rectificagiio) passam a ser publicadas tam-
bém em sitio da Internet (novos n.% 7 dos arts. 117-G, 117-H e 129).

Disponibilizacdo gratuita de uma certiddo por cada processo de
registo

Por cada processo de registo, passa a ser entregue ao reguerente -
uma certiddo gratuita de todos 0s registos em vigor respeitantes no pré-
dio em causa, salvo se o requerente optar pela disponibitizagio gratuita,
pelo perfodo de um ano, de certiddo on line (art. 110, n.° 6). Para além
disso, a certiddo on line é sempre disponibilizada gratuitamente pelo
perfodo de 3 meses (art. 110, n.°7).

Como sublinhamos, a lei prevé que a certiddo gratuita seja entregue
ao requerente — 0 que parece significar o autor do pedido do registo.
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Sempre que o requerente seja outrem que nfo o titular da relagfo juri-
dica em causa, natural serd que o requerente envie aos interessados cépia
dessa certiddo — o que, porém, a lei ndo assegura.

Alteragdo do precdrio dos registos

Os emolumentos devidos pelos actos de registos foram profunda-
mente alterados, passando a consistir em valores tinicos por cada tipo de
pedido de registo (havendo tipos que abrangem varios actos) — em vez de
resultarem da soma de tantos valores quantos os actos a registar (art. 21
do Regulamento Emolumentar dos Registos e do Notariado na redac¢io
do art. 20 do Dec.-Lei 116/2008).

Gratuidade dos registos de factos anteriores ao Dec.-Lei 116/2008

Os registos dos factos ocorridos antes de 4 de Julho de 2008 serfio
gratuitos se forem pedidos até 2 de Dezembro de 2011 (art. 33, n,” 2, do
Dec.-Lei 116/2008).

Serdo igualmente gratuitos, desde que pedidos até & mesma data, os
registos de primeira inscri¢fio € os decorrentes de justificacfio de direito,
mesmo que os factos relevantes tenham ocorrido ou venham a ocorrer
ap0s 21 de Julho de 2008 (n.° 3 do mesmo art. 33)%.

Melhorias de redacgiio

Para além de alteragBes substanciais, o Dec.-Lei 116/2008 introdu-
ziu varias melhorias de redacgdo no CRPredial. Exemplos disso sao o
novo texto da alineas dYdo n.® 1 do art. 2.° e as novas alineas z) do mesmo
n.° 1doart. 2.°¢e d) e e) do n.° 1 do art. 3.°— que, mais do que ampliarem
os factos sujeitos a registo, esclareceram o que antes era obscuro.

27 Sublinhe-se que 0 n.° 2 se refere a factos ocorridos antes da data de publicagdo
do diplorna e 0 n.° 3 a factos ocorridos apds a entrada em vigor do diploma.
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7. Quadro dos modos de constituicio e transmissio de direitos reais
sobre iméveis

A informagiio oficial acerca do Dec.-Lei 116/2008 refere como pri-
meira das medidas de simplificacfio dele decorrentes a criagio de “bal-
cBes tnicos” (entendendo-se por balcdo iinico a possibilidade de os cida-
ddos s6 terem de fazer uma deslocagiio para realizarem os actos relativos
a A constituigdo e transmissdo de direitos reais sobre iméveis) nas seguin-
tes cinco entidades: servigos de registo, notdrios, advogados, cAmaras de
comércio e inddstria e solicitadores.

Na verdade, conjugadas, as alteracbes em matéria de forma dos
negdcios jurfdicos relativos a iméveis e em matéria de. registo predial
perinitem que os cidadfos contactem uma 56 dessas entidades com vista
a praticarem todos — ou quase todos — 0s actos refativos & constituicdo e
transmissdo de direitos reais sobre iméveis.

Mais concretamente, resulta isso de, por um lado, ser possivel
recorrer ao conservador do registo predial para autenticar o documento
formalizador do neg6cio — cabendo ao conservador promover o registo
(art. 38 do Dec.-Lei 76-A/2006, de 29 de Margo, conjugado com o ast.
8.°-B, n.° 1, alinea b), e n.° 7 do CRPredial) — e, por outro lado, em caso
de recurso a notério (para celebragdo de escritura pblica ou autentica-
¢iio) ou As outras entidades como competéncia para a autenticacfo, caber
a essas mesmas entidades requerer o registo dos factos a ele sujeitos (art.
38 do Dec.-Lei 76-A/2006, de 29 de Margo, conjugado com o art. 8.°-B,
n.° 1, alinea b) do CRPredial)?,

28 Quanto aos aspectos fiscais regulados no Dec.-Lei 116/2008, hd a assinalar as
seguintes regras: os documentos particulares que titulem actos sujeitos a registo predial
ndo podem ser autenticados enquanto n#o s¢ eNCORLrar pago ou assegurado o IMT e o
imposto de selo (art. 23, n.° 1); deve consiar do termo de autenticagfo o valor desses
impostos ¢ a data da sua liguidagdo ou a disposigao legal que preveja a isengfio dos
mesmos (art. 25, n.° 2); cabe ainda s entidades com competéncia para a autenticagic
assegurar que a liquidago do imposto de selo, com excepgio do devido pela aquisicio
gratuita de bens, seja efectuada nos prazos, termos e condigGes definidos no Cddigo do
IMT {art. 25, n.° 3).
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8. A relevincia do registo predial

Os registos piblicos dos iméveis sdo indispensdveis ao desenvolvi-
mento social. Como o Conselho Econémico e Social das Nagdes Unidas
sumariou num dos documentos em que abordou o assunto®®, um sistema
efectivo de registo predial contribui, pelo menos, para:

— A garantiado direito de propriedade (entendido em sentido amplo);
— A tributacfio da riqueza imobilidria;

— A garantia do crédito;

— A eficdcia prdtica das decises judiciais relativas a imdveis;

— Aredugio dos litigios relativos a iméveis;

— O desenvolvimento dos mercados imobilidrios;

— A protecgio dos imdveis piblicos;

— A facilitago das reformas fundidrias;

- A promogéo do desenvolvimento imobilidrio;

— A promogio do planeamento urbanistico e das infra-estruturas:
~ A da gestdo ambiental;

— A produgio de dados estatisticos.

Nao cremos necessirio acrescentar o gue quer que seja para demons-
trar os beneffcios resultantes dos registos pdblicos de iméveis.

Também n#o julgamos necess4rio acrescentar muitas palavras para
afirmar que os beneficios em causa s6 sio atingfveis por meio da existén-
cia, em cada Estado, de um sistema tinico de registo ou pela coordenacio
dos eventuais varios subsistemas,

Em Portugal, continuam a existir vérios registos piiblicos de imé-
veis descoordenados™ e aquele que se destina a garantir os direitos sobre
0s prédios s6 cobre — ¢ mal — uma pequena parte da realidade.

VY. o documento intitulado Social and Economic Benefits of Good Land Admin-
istration (HBP/1998/8), em www.un.org.docs/ecosoc.

¥ Como alids, foi reconhecido no prefimbulo do Dec.-Lei 172/95, de 18 de Julho
(diploma que aprovou o Regulamento do Cadastro Predial), cujos dois pardgrafos iniciais
siio do seguinte teor: “A informagiio relativa zos cerca de 17 milhdes de prédios, risticos
e urbanos, existentes no Pais encontra-se dispersa por diversos registos, organizados em
fungfio de objectivos distintos por servigos piiblicos diferentes, desde o Instituto Por-
tugués de Cartografia e Cadastro, 4 Direcgfio-Geral das Contribuigdes e Impostos e is



. 29
A reforma do registo predial de Julho de 2008

No entanto, a Resolugio do Conselho de Ministros n.° 45/2006, de
23 de Margo de 2006 (publicada no D.R. de 4 de Maio de 2006), que!
aprovou “as grandes linhas orientadoras para a execucio, manutencdo
e exploragio de informagdo cadastral através da criagdo do Sistema
Nacional de Exploracfio e Gestdo de Informagio Cadastral (SINERGIC)
e definigio dos seus objectivos gerais”, enuncia a necessidade de “asse-
gurar a identificagfio unfvoca dos prédios, mediante a utilizagdo de um
nitmero tnico de identificagdo do prédio, comum a toda 2 Administragio
Pdblica” (n.° 1, alinea a)).

Infelizmente, pouco se sabe acerca dos trabalhos de execugdo des-
sas grandes linhas e, nomeadamente, acerca da criagio desse nimero
dnico de identificagio dos prédios. O facto de a reforma do registo pre-
dial levada a cabo pelo Dec.-Lei 116/2008 aparecer desinserida desses
‘trabalhos é uma importante limitagio da mesma, pois tudo leva a crer que
uma parte do que agora se legistou terd de ser repensada quando efec-
tivamente se avangar para um sistema integrado de registo dos prédios.

9. A relevincia da qualidade do diploma bisico sobre registo predial

A qualidade do diploma bésico sobre registo predial ndc € irrele-
vante, na medida em que essa qualidade influencia determinantemente
os resultados priticos desse registo.

A inteligibilidade das regras e a eficdcia do sistema de registo sdo as
questdes-chave da qualidade de um tal diploma.

Ndo ters sido por acaso que o legislador portugués tem, desde
1928%2, crismado como “cédigo” o diploma central que dedica ao registo

consetvatdrias de registo predial, entre outros. Acresce que a individualizaghe e caracte-
rizagio dos prédios é prépria de cada registo, pelo que, frequentemente, nio ha corres-
pondéncia entre o contedido das respectivas descrigdes™

31 Bm execugdo da seguinte medida prevista no programa do XVII Governo Cons-
titucional (curiosamente, na parte relativa & Justiga): “criar a informaciio predial vinica,
reconciliando e condensando sistematicamente a realidade factual da propriedade imobi-
lidria com o registo predial, as inscrigBes matricials e as informacfes cadastrais”.

%2 A primeira vez que isso ocorreu em diplomas destinados a vigorar no territério
portugués propriamente dito foi na republicagio do Decreto 15.113, ocorrida em 31 de
Margo de 1928 (na primeira publicacfio de tal diploma, que teve Jugar em 6 do mesmo
més, a expressdo “Cddigo do Registo Predial” nfio aparecia). No entanto, € de dizer
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predial: se esse diploma for um c6digo (no sentido de ser sintético, siste-
mitico e “cientifico”), grande parte do caminho para o &xito estaré feito.

Vistas as coisas a esta luz, o Dec.-Lei 116/2008 ndo é feliz, pois
veio martelar remendos numa peca j4 muito gasta, tornando-a ainda mais
romba. :

A infelicidade ¢ tanto maior quanto o legislador decidiu (conti-
nuar a) ignorar as importantes dividas de interpretacio que o texto do
CRPredial tem levantado — que ddo origem a incertezas relevantes sobre
a lei em que vivemos, com Gbvias consequéncias econdmicas negativas
—, nomeadamente no que respeita ao sentido dos arts. 5.° (“conceito de
terceiro para efeitos de registo™3), 6.°, n.° 3 (efeitos do registo provisé-
rio convertido em definitivo no respeitante ao perfodo anterior ao acto
registado®), e 17, n.° 2 (repercussio da declaraggio de nulidade do registo
sobre os direitos adquiridos a titulo oneroso por terceiro de boa f6°).

Em abono de quem legislou, dir-se-4 que ndo foi seu propdsito
reformar integralmente o registo predial, mas apenas “simplific4-lo”. O
argumento, porém, € fraco. Se o legislador teve tempo para ponderar a
alteracfo das regras de direito civil que impunham a adopgio da escritura
piblica ndo apenas no &mbito dos negécios imobilidrios mas também
noutras dreas, como pode néo ter pensado no sistema como um todo? Por

que, antes disso, o art. 3.° da Lei 1.364, de 25 de Agosto de 1922 (publicada no Didrio
do Governo de 18 de Setembro do mesmo ano) autorizava o Governo “a codificar a
legislagao dispersa sobre o registo predial ..."” e que o prefmbulo do Decreto 8.437, de
21 de Outubro de 1922, que aprovou um “regulamento do servigo do registo predial”,
definia um dos seus fins como “a codificagio relativa dos preceitos concernentes aos
diversos actos do registo predial” (sendo o outro fim enunciado o da elevagio das dife-
rentes verbas da tabela, no sentido de melhorar os proveitos dos funciondrios...}. Por

outro lado, & ainda de lembrar que no século XIX houve vérios projectos de leis sobre

registo com o nome de “cddige” e que o diploma que estabelecen o registo predial nas
entdo denominadas provincias ultramarinas — aprovado por decreto de 17 de Outubro de

1865 — se denominou mesme “c6digo” (maijs exactamente, “Cédigo do Crédito Predial |

das Provincias Ultramarinas™)
3 Colocamos a expressio tradicional entre aspas por entendermos que efa € uma

forma enviesada de referit o problema em causa. V. 0 nosso Curso de Direitos Reais, cit., -

pp- 147 e ss.
3. o nosso Curso de Direitos Reais, cit., p. 139, texto ¢ notas 407 e 408.
35 Para sinteses, v. A. Santos Justo, Direitos Reais, pp. 76 ¢ 55., € 0 nosso Curso de

Direitos Reals, cit., pp. 151 ¢ 152.



31
A reforma do registo predial de Julko de 2008

outro lado, se o legistador anunciou no predmbulo do Dec.-Lei 116/2008
que um dos seus objectivos era a promogio do desenvolvimento econé-
mico, como pode ter deixado intocadas algumas das regras do CRPredial
que mais o condicionam?

10. Inconseguéncia do legislador

A passagem do registo predial a obrigatério e oficioso deveria ter
levado o Jegislador a reequacionar o papel do mesmo registo na consti-
tuigéio ou transmissdo dos direitos a ele submetidos.

Na verdade, nenhuma razdo hé para, no que toca aos imGveis sub-
metidos a6 registo predial, manter a regra do art. 408 do CC, segundo a
qual a constitui¢do ou transferéncia de dircitos reais sobre coisa determi-
nada se dd por mero efeito do contrato. Agora, & claro ndo apenas que o
processo de constituigio ou transmissfo de direitos sobre prédios sé ter-
mina com o registo dos factos a ele submetidos como que esse registo é
um aspecto central. Se néo o fosse, por que seria obrigatério e competiria
as entidades a que compete?

Para evitar a surpresa por parte de alguns leitores, lembramos que
0 sistema em que o efeito transmissivo de direitos reais sobre iméveis
resulta meramente do contrato que serve de base i operagio econémica
em causa ndo € o tnico oferecido pela Histéria e pelo Direito Compa-
rado: também b4 sistemas em que o efeito transmissivo resulta do registo
e sistemas em que o efeito transmissivo se d4 pela forga conjugado do
contrato e do registo®. De resto, mesmo no direito portugués vigente ndo
$30 pOUCos 08 casos em que a transmissdo de direitos no se d4 por mera
forga do contrato®”.

A nosso ver, o legislador do Dec.-Lei 116/2008 nio reﬁecuu sufi-
cientemente nas consequéncias das suas opgdes — rectius, nio as terd
posto em perspectiva. '

% V. 0 nosso Curso de Direitos Reais, cit., pp. 56 e ss.

37V, Carlos Ferreira de Almeida, Transmisséo Contratual da Propriedade — Entre
0 Mito da Consensualidade e a Realidade de Miiltiplos Regimes, in Themis, Ano VI,
n° 11, 2005, pp. 5 e ss,
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E de assinalar, no entanto, que o reforgo do papel do registo foi
inconscientemente percebido pelo legislador quando, no primeiro para-
grafo do pre&mbulo do Dec.-Lei 116/2008 (e no sumdrio que lhe deu no
Didrio da Reptiblica), se referiu aos negéeios constitutivos ou transmissi-
vos de direitos reais como “actos conexos” do registo predial...

11. Balanco

A terminar, recapitulemos, em jeito de batango, o essencial do que
deixdmos escrito.

Ao instituir a obrigatoriedade (ainda que apenas relativa aos fac-
tos novos e ndo também 2s situacdes pré-existentes) e a oficiosidade do
registo predial, bem como ao viabilizar gue os actos de registo predial
possam ser requeridos e efectuados em qualquer conservatéria, o Dec.-
Lei 116/2008 deu passos relevantes no sentido da modernizagdio do sis-
tema do registo predial portugués.

No entanto, esses passos foram dados & margem da necesséria
reforma global do sistema, pelo qoe a sua utilidade fica aquém do que
seria possivel. '

Em nossa opinifio, construir um sistema nacional tnico de registo
dos prédios, pondo fim & separaco entre os virios sistemas piiblicos
existentes e abrangendo nele todos os prédios, deveria ser uma priori-
dade politica real — e nfio apenas objecto de enunciagfo num programa
de governo ou numa resolugio do Conselho de Ministros. A isso soma-
se que é mais do que tempo de pbr fim a vérias incertezas levantadas
pelo CRPredial. Lamentamos, por isso, que o articulado do Dec.-Lei:
116/2008 seja um conjunto de medidas avulsas unidas apenas por uma
certa ideia de simplificaggo,

“Por outro lado, essa remincia a olhar para o horizonte levou o legis-
lador a erros e inconsequéncias. Entre os primeiros avulta a manutengﬁog
do essencial do teor do art. 41, bem como do da sua epigrafe — quando a.
verdade € que por forga da reforma o princfpio da oficiosidade se sobre-
pde claramente ao da instincia. Entre as segundas esté a falta de reloca-
lizagdo do registo no processo de constitui¢io e transmissdo dos direitos:
a ele submetidos.



33
A reforma do registo predial de Julho de 2008

Finalmente, h4 dizer que, ao possibilitar que (quase todos) 0s actos
para os quais até agora era exigivel escritura piiblica possam ser pratica-
dos mediante escrito particular autenticado, o Dec.-Lei 116/2008 (extra-
vasando muito o anunciado no seu sumdrio...) deu outros passos no
sentido da modernizacdo do sistema jurfdico portugués. Também aqui,
concordando embora com o essencial do diploma, ndo podemos deixar
de lhe fazer uma censura forte: a generosidade com que atribui a com-
peténcia para a autenticacio faz temer o abaixamento da qualidade téc-
nica dos actos e, em tltima andlise, da sua fidedignidade. Resta-nos fazer
votos por que o temor que exprimimos se venha a mostrar injustificado. ..

Setembro de 2008 _



