Direitos reais

Alguns dos seus aspectos no registo predial

por Aliredo Anténio Proenga
Aluno do 4.° ano da Faculdade de Direito de Lisboa

Introdugio

O primeiro homem que, inspirade na forga ou na razio, disse «isto
¢ meu», independentemente de qualquer fundamento moral ou religioso,
de direito natural ou legislado que o apoiasse, langou a primeira pedra
da construgdo juridico-filoséfica do direito de propriedade.

Simples poder de facto imposto pela necessidade de subsisténcia e
defesa, acompanhando o Homem na sua evolugio histérica e precipi-
tando-o para a sedentarizagdo, a sua origem perde-se na bruma do
passado.

Poder assaz mal definido, que no velho direito romano recaia de
igual modo sobre as pessoas e as coisas,

Seja, porém, qual for o fundamento juridico-filoséfico que possa
explicar o direito de propriedade ou conservar a sua legitimidade,
até como condigdo da liberdade individual ou da sua realizagio, a ver-
dade é que ele ¢ um poder que do homem se projecta sobre as coisas
do mundo exterior e em que o seu exercicio mais colide com os direitos
dos outros homens.

Por isso, a determinagio da sua natureza e a sua estruturagio jurd-
dicas, os seus modos de aquisi¢io, originiria ou derivada, bem como
0s processos da sua conservagio e gozo, sem curar de saber j& da sua
fungdo social, tém merecido uma laboragio doutriniria por certo fati-
gante, mas ndo exaustiva,

A sua elasticidade e complexidade fazem do direito de propriedade
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um feixe de virtualidades que tornam o seu contetido impreciso e osci-
lante, qual amiba que ora se comprime ora se distende.

Mas, no fim, ¢ sempre em torno do homem, ser juridicamente per-
sonalizado, que gravita este feixe de virtualidades e que o definem e
situam adentro da sua esfera patrimonial.

No entrechoque de interesses que a vida em sociedade provoca e na
medida em que o homem econdmicamente vale como ser social, a deter-
minagdo exacta do direito de propriedade e da sua titularidade sio
corolarios inerentes ao préprio direito.

O direito de propriedade

Duas palavras sobre o direito de propriedade melhor nos farido com-
preender alguns aspectos particulares do seu regime juridico.

O art. 366 do C.Civ. diz-nos que o direito de propriedade, objecti-
vamente considerado, consiste na faculdade de adquirir tudo o que for
conducente & conservagio da existéncia e & manutengio e ao melhora-
mento da prépria condigio.

O art. 2.167 da-nos dele um conceito em termos idénticos, com a
mengao da livre disposigdo do que foi adquirido.

E patente a imprecisio de tais disposigdes legais, em que se toma
o direito pelo modo da sua aquisi¢io, se confunde a sua extensio ou
objectos sobre que pode ser exercido, se reduz a uma simples faculdade,
se esquecem os direitos de propriedade das pessoas morais e se assinalam
fins demasiadamente restritos.

Conceito mais filosofico do que técnico-juridico, tomam-se em con-
sideragdo os aspectos exteriores do direito para lhe definir a sua esséncia.

Por outro lado, tal conceito nio abrangeria uma larga categoria de
direitos de propriedade, relacionados com a propriedade intelectual,
cuja natureza se ndo harmoniza com a ideia de apropriagio, sendo certo
que tais direitos sdo hoje expressamente reconhecidos.

Sendo o direito de propriedade um direito real por exceléncia, enten-
demos que é da esséncia deste que havemos de extrair a natureza da-
quele.

Classicamente, o direito real consiste num poder directo e imediato
sobre alguma coisa, oponivel erga omnes.

Fundamentalmente exacto, deve ser esclarecido pela destringa do
seu aspecto interno — poder directo e imediato sobre algo, certo e de-
terminado — do aspecto externo — exercido com exclusio de todas as
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outras pessoas, para as quais resulta a obrigagio passiva universal de
o respeitar.

Decaicada a natureza do direito de propriedade sobre a esséncia do
direito real, importa delimitar o seu contetido.

Este apresenta-se como uma unidade cindivel em vérias faculdades,
melhor dirlamos direitos reais menores, com vida auténoma, de sorte
que a sua titularidade pode estar encabegada em véarios 'sujeitos.

Estes direitos reais menores traduzem-se, uns em poderes materiais
compreendidos nas expressbes latinas jus utendi, abutendi et fruends,
outros em poderes meramente juridicos, tais como o direito de adminis-
tracdo e de alienagio.

Daqui resulta a ja assinalada complexidade do direito de proprie-
dade e a sua elasticidade, que permite aquele uma compressio ou dis-
tensio sem que a sua natureza seja afectada.

O registo predial

Adentro da regulamentagio juridica do direito de propriedade, va-
mos encontrar a instituigio do registo predial, cuja importincia, de
tdo evidente, nos dispensamos de encarecer.

Basta assinalar que a efectivagio dos direitos a ele sujeitos estd hoje
dependente da sua inscrigdo no registo, ndo prosseguindo as acgdes, além
dos articulados, sem que se mostre junta a respectiva certidio (n. 1.°
do art. 25 do C.R.Predial).

I — Finalidade do registo predial

O dec.-lei 42.565, de 8-10-1959, é o diploma que actualmente rege
em matéria de registo predial e, nele, se estabelece, no art. 1, que

«O registo predial tem essencialmente por fim dar publicidade aocs
direitos inerentes as coisas iméveis.»

E de notar que ndo encontramos disposigio paralela nos diplomas
anteriores, ndo obstante poder induzir-se idéntico principio dos seus
preceitos. ‘

E foi esta referéncia expressa a tal fim que nos chamou a atencio
para o que de impreciso nela existe, porque entendemos que o registo
predial prossegue outros fins que nio sejam de pura publicidade, como
alids o legislador reconhece ao dizer «essencialmentes.
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Parece, assim, que de tal disposi¢io poderia extrair-se a conclusfo,
menos licita, de que o objectivo do registo seria «devassar» a situagio
econbémica de cada um no que respeita a bens imobilidrios, quando,
afinal, o que se pretende € estabelecer um meio legal rapido e seguro
de garantir terceiros interessados.

E com vista a este meio que o registo estd organizado de modo a
reproduzir, com a possivel fidelidade, a situagio juridica das coisas
imobilidrias, quer pelo que respeita ao seu contetido, quer pelo que
respeita a sua titularidade.

A nosso ver, os fins que, através do registo, se prosseguem devem
agrupar-se em duas categorias :

1.2 categoria, que abrangerd :

— A descrigdo predial, cujo objectivo, nos termos do art. 143,
consiste na identificagdo fisica, econdmica e fiscal do prédio
a que respeitam os factos inscritos ;

— A inscrigdo predial, cuja finalidade é definir a situagio juri-
dica dos prédios descritos...

2.% categoria, que compreenderd :

— Publicidade, principio ja consignado no art. 985 do C.Civ. e
no art. 171 do dec. 17.070, reeditado no actual C.R.Predial,
no seu art. 259 ;

— Prioridade dos direitos primeiramente registados e relativos
ao mesmo bem, como reza o art. 9 do mesmo diploma.

E estamos em dizer que, se estes dois wltimos objectivos tragados ao
registo visam predominantemente garantir interesses privados, a descri-
8o e a inscrigio olham satisfazer necessidades de interesse piblico.

E assim é que o registo de todos os actos ou factos que, de qualquer
modo, possam afectar direitos imobilidrios é obrigatoriamente imposto
— obrigatoriedade directa e nio ji obrigatoriedade indirecta, como até
aqui vinha acontecendo, pelo menos em relagio a alguns actos ou
factos.

Il — Matéria registral
Dos apontados fins de descrigio e inscrigio, facil é concluir que a

matéria registral abrange tudo aquilo que é passivel de descrigio e
inscrigo.
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Nio vamos, até porque seria exaustivo e inttil, fazer a discrimina-
¢do daquilo que a matéria registral comporta, bastando atentar nos pre-
ceitos legais ja referidos, mas ndo deixaremos de fazer alguns reparos,
que nos ocorrem, sobre o que a tal respeito se consigna.

O art. 143 diz que é objecto de descrigido o prédio a que respeitem
os actos inscritos (e nés dirfamos ou a inscrever), os quais vém expres-
samente assinalados nas primeiras disposigbes do citado diploma.

Nio nos parece feliz a expresséo «prédio» utilizada naquela dispo-
sigdo de lei. Vejamos.

Nos termos do art. 374 do C.Civ., prédio sé pode ser um imével
por natureza ou por acgdo do homem, donde a dupla classificagio em
ristico e urbano. '

Mas, perguntamos nés :

Os iméveis por disposigdo da lei, compreendidos no n. 1.° do
art. 375 devem fazer parte da descrigiio e, consequentemente, da
matéria registral ?

A davida ganha especial acuidade, se confrontarmos as disposigles
legais com o que se diz na alinea §) do art. 2 e com o que se 1é€ no
art. 842 do C.P.C.

Se tivermos em atengdo que a inscrigio pressupde a descrigdo, que,
de harmonia com o aludido art. 143, s6 se dirige a «prédios» (imével
por natureza ou por acgio do homem, que a parte final do art. 377 do
C.Civ. esclarece), teremos de concluir que nio esta sujeita a registo, por
exemplo, a penhora feita sobre os iméveis compreendidos no n. 1.° do
art. 375, o que contraria a lei, designadamente o referido art. 842 do
CP.C.

HI — Terceiros perante o registo

a) Generalidades

Como ja tivemos ocasifo de afirmar, o registo predial, na sua actual
organizagao, prossegue objectivos de interesse privado e ptblico.

Com efeito, ultrapassada a fase histérica em que dominava o prin-
cipio da pessoalidade das obrigagSes, em que s6 o devedor podia dispor
do seu patriménio e s6 ele podia ser executado; criada a figura dos
direitos reais de garantia e consagrado o principio de que «sé o patri-
ménio pode ser objecto de execugio» (art. 821 do C.P.C.), temos que
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a situagio patrimonial de cada um passa a merecer especiais cuidados...
dos seus credores.

As mil e uma maneiras de subtrair o patriménio & acgio daqueles,
numa fase em que a honestidade pessoal ¢ digna de pouco crédito, vém
exigindo uma remodelagio nas rela¢des sociais que tenham por objec-
tivo interesses materiais.

E assim ¢ que o patriménio passa a figurar ao lado do seu possui-
dor, como um seu garante, como a sua «palavra dadas.

Por isso, ndo admira que aquele se trace um regime juridico capaz
de revelar a sua «solvabilidade».

Sabido como é que o direito de propriedade pode desmembrar-se
por diversos titulares e ainda a possibilidade de estar fortemente limi-
tado por direitos doutrem, temos que a auséncia de um registo seria
motivo de constante perturbagio social, agravada pela falta de provas
suficientemente seguras, além de que a vida tenderia a estagnar pela
necessidade de saber, em cada momento, da situagio juridica relativa
a determinado bem.

Ao encontro destas dificuldades vem o registo predial, impondo que
cada acto ou facto que afecte o respectivo bem, nele seja obrigatoria-
mente inscrito.
~ Convém nio esquecer, porém, que, embora isso nio conste do re-
gisto, todo o direito de propriedade estd sujeito, efectiva ou virtual-
mente, ao encargo geral ou comum de garantia pelas obrigagSes do seu
titular, ndo falando ja nos privilégios creditérios, que a lei igualmente
dispensa de registo.

Acontece, porém, que muitas das relagbes sociais hoje se travam 2
volta dos direitos reais de garantia, que especialmente afectam o patri-
moénio ao pagamento das dividas aos respectivos credores privilegiados
¢ lhes reconhece o direito de preferéncia em casos de execugio forcada.

Para tanto, hao-de os seus créditos constar do registo e a ordem por
que foram inscritos marcara a sua posigio na respectiva sentenca de
graduagio.

E aqui que surge um segundo aspecto, particularmente importante,
do registo, e que consiste na prioridade dos direitos primeiramente re-
gistados.

Deste principio extrai-se, como seu coroldrio, o principio da
oponibilidade aos direitos incompativeis e posteriormente regis-
tados.
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Do registo deriva ainda a presungio juris tantum de que os direitos
nele inscritos existem e que pertencem i pessoa em nome da qual cons-
tam, como diz o art. 8 do C.R.Predial.

b) O registo e o direito de propriedade

Falou-se da presungdo derivada do registo. Bem pode acontecer
que, na realidade, tal presun¢io nido corresponda a qualquer direito,
como serd o caso de nulidade do negécio que the deu origem.

Légicamente, deveria negar-se todo e qualquer efeito derivado de
tal presungio, mas a seguranga social e a fé publica que o registo deve
merecer levam a que se reconhega plena eficdcia aos direitos de terceiros
anteriores ao registo da acgio destinada a obter a declaragio de nuli-
dade do registo, ou o sea cancelamento, como resulta do art. 83 do
mesmo diploma.

Temos assim que a nulidade do registo nio opera retroactivamente,
donde poder afirmar-se que ndo hi registos inteiramente nulos. Em
poucos campos do Direito se verd semelhante valor atribuido a uma
simples presungio.

Estabelece ainda o art. 953 do C.Civ. que a inscrigio no registo de
um titulo translativo de propriedade, sem condigio suspensiva, envolve
a transmissdo da posse.

Aqui temos uma fungio dupla do registo: transmitir, por um lado,
o direito de propriedade e investir, por outro, o adquirente, na res-
pectiva posse, independentemente de qualquer outra formalidade.

Esta maneira de a lei se exprimir nio nos parece a mais correcta.
Melhor se diria que, com a transmissio do direito de propriedade, se
presume a transmissdo da posse.

Com efeito, casos hid em que tal se nio verifica, como acontece
quando a coisa estd em poder doutrem que ndo é o adquirente, que
continua na posse material dela.

A doutrina criou, para o art. 953, a figura da posse civil ou teérica,
sempre que ela ndo seja acompanhada de factos ou actos materiais,
que contrapde & posse material e pbe o problema da prevaléncia entre
elas.

Néo ¢ univoca a solugio, neste aspecto, apresentada pelos autores
que do assunto se tém ocupado (1).

(') Vide Jaime pE GouvEla: Direitos reais, p. 226.
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'

A nosso ver, porém, o problema néo pode equacionar-se nestes ter-
mos. Ndo hi que contrapor duas posses, para tirar partido duma delas.
Hi que invocar um direito de propriedade registado e uma posse mate-
rial ndo registada.

Sendo a posse uma simples situagio de facto a que a lei atribui ou
reconhece certos efeitos de direito, ela tem de ceder perante um direito
de que ela mais ndo ¢ do que um modo do seu exercicio.

A posse faz nascer a presungio de propriedade, presungdo que morre
logo que venha colidir com o respectivo direito de propriedade.

E esta realmente a doutrina consignada nos arts, 1.033 e 1.034 do
C.P.C., relativamente s acgdes possessbrias e por forga do que dispde
a parte final do art. 1.040.

No fim e em dltima anélise, é sempre um problema de propriedade
que estd na sua base.

Ainda a propésito do direito de propriedade nos ocorrem mais algu-
mas consideragdes que, ainda que ndo inteiramente oportunas, ndo dei-
xaremos de referir.

Entre as disposigbes das quais é possivel extrair o conteudo da ma-
téria registral, nio encontramos qualquer alusio a mera propriedade,
ndo obstante ser ela o nicleo central e o vértice angular a que se recon-
duzem os direitos menores que no direito de propriedade se contém.

A esta auséncia de tratamento especial se referiu CUNHA GONGALVES,
no seu Tratado de direito civil, V, p. 567, onde se 1& :

«B de estranhar também que, entre os direitos reais, nio fosse
mencionada a propriedade nua ou da raiz, que na enfiteuse se chama
«dominio directo» e no quinhio se diz «direito de posseiron. Estes direi-
tos ndo ficam, de modo nenhum, abrangidos nas propriedades imper-
feitas, porque sfo as outras fracgbes do direito de propriedade, sdo as
fracgbes principais nas situagBes juridicas de usufruto, uso e habitagio,
quinhdo, compéascuo e servidio, visto que estes direitos reais, ou sio
temporérios, ou tendem a encorporar-se naqueles, que, por isso, repre-
sentam a propriedade onerada; enquanto que, na enfiteuse, mormente
no estado actual do direito, o dominio directo ou foro é que constitui
o 6nus, que é remivel e até pode cessar por prescrigio extintiva.

Ora, o dominio directo, a propriedade da raiz, a propriedade do
prédio serviente, o direito do posseiro estio também sujeitos ao re-
gisto, e devem ser registados A partes.

Quer dizer :
O direito de propriedade atinente a determinada coisa pode ramifi-
car-se por diversos titulares, que igualmente estio investidos num direito



DIREITOS REAIS 65

real. Todos eles sdo proprietarios, mas nem todos eles estio colocados
na mesma posi¢ao juridica.

Repare-se em que os seus direitos sio convergentes num direito real
de propriedade, que subsiste, que alimenta como o tronco duma arvore.
A extingdo ou desincorporagio dos seus titulares fi-los reconduzir, em
tltima instdncia, ao direito de propriedade base. E na res aliena que
eles vao sugar a sua seiva.

Nao se trata duma situagio de compropriedade, na qual uma plu-
ralidade de individuos comunga do mesmo direito. E, antes, um caso
de contitularidade, em que cada sujeito possui um direito real préprio
e diferente dos demais.

Podera objectar-se, dizendo que a mera propriedade ou raiz se iden-
tifica com a prépria coisa, objecto da descri¢do. Mas ndo é assim, por-
que coisa e direito sdo realidades distintas.

Justo titulo, diz a lei, para a posse titulada. Mas este titulo ndo é,
de modo algum, um documento que a consigne ou no qual esteja exa-
rado qualquer negécio juridico que esteja na sua base.

A propria prescri¢do e a ocupagio, sendo modos legitimos de adqui-
rir direitos reais, s2o, portanto, justo titulo.

Fica, assim, afastada a tendéncia em que muitas vezes se cai de
identificar o titulo da posse com o titulo de eventual negécio juridico
por que se haja transmitido. Titulo, neste caso, serd ainda o préprio
negécio juridico.

E assim que, e ainda CunHA GONGALVES, explica :

«A posse de um ano e até de guatro anos é também mera posse,
pois é assim designada a posse que nio foi transmitida pelo legftimo
dono da coisa possufda, mas sim adquirida por esbulho».

E ainda, a p. 211 do seu estudo Da propriedade ¢ da posse, se 18 :

«Chama-se mera posse aquela que nio se funda em titulo algum,
ndo foi tramsmitida por quem legitimamente a exercia, mas proveio
de esbulho ou frui¢do de coisa que ndo tinha dono conhecido.»

Temos, assim, que o titulo hi-de ser um modo idéneo de aquisigio
de direitos reais e que tenha sido exercido por forma legitima.

Ndo manda a lei fazer o registo da posse titulada, e cremos que
bem. Ela supGe, necessiriamente, o exercicio de um direito de proprie-
dade, em nome préprio ou em nome alheio.
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Nio obstante falar-se, no art. 510 do C.Civ., em «quem possui em
nome de outrem...», nio invalida, a nosso ver, a afirmacgio que dei-
xamos feita. Tal expressio deve interpretar-se como significando: «quem
exerce um direito de propriedade em nome de outrem nio pode adquirir
por prescrigdo...»

Adquirir o qué? <A coisa», responde o mesmo artigo. O direito de
propriedade sobre a coisa, quer-se dizer. S6 pode adquirir-se por. pres-
cricio aquele mesmissimo direito que, de facto, se exerceu.

Dando um passo A retaguarda, vamos ainda encontrar o art. 505
que diz que «pelo facto da posse adquirem-se coisas e direitoss.

E evidente que se quer dizer, falando de «coisas», direitos sobre as
coisas. No campo estritamente juridico, sé temos de nos ocupar de direi-
tos ou de obrigagoes.

De qualquer modo, sempre podemos extrair uma achega em proveito
do que afirmémos, pois, mesmo assim, nio se diz que «pelo facto da
posse» se adquire a «posse», mas, vd la, «a coisa».

Deste modo, ndo vemos razdo para que o registo nio consigne
igualmente a obrigagdo da inscrigdo do direito de mera propriedade.

Queremos salientar que n3o aceitamos a posigio doutriniria do dis-
tinto civilista, quando considera que o dominio directo na enfiteuse é
constituido pelo foro.

Nio obstante a hesitagdo que paira sobre a caracterizagio desta
figura (6nus ou cénon costuma chamar-se-lhe), entendemos que foro
e dominio directo s3o coisas absolutamente distintas, estando numa rela-
¢do de conteddo para continente.

Quanto a nés, o foro nao passa duma obrigagio com garantia real,
cujo sujeito passivo se determina, a cada momento, por quem esteja
investido no dominio atil. E a garantia real que assiste a tal obrigagio
impende, directamente, sobre o mesmo dominio ftil.

Basta atentar em que, enquanto que o dominio directo pode ser
adquirido por prescrigio, o foro sé6 é passivel de prescrigio extintiva.

Ainda que a figura da enfiteuse se caracterize pela existéncia duma
pensdo anual determinada, é absolutamente admissivel, pelo menos
tedricamente, a concepgio duma figura paralela sem a existéncia de
tal encargo.

Sendc assim, ndo nos parece técnicamente rigoroso que se mande
referir, na descrigdo, a qualidade de foreiro do respectivo prédio. O do-
minio directo, bem como o encargo foreiro, devem ser objecto de ins-
crigho e ndo de descrigdo, como, relativamente ao segundo, se infere
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da interpretacdo do art. 1.670 do C.Civ. A falta de disposi¢iio expressa
que tal determine, parece-nos que podem enquadrar-se na disposigio
da alinea 4) do n. 1.° do art. 2 do C.R.Predial.

c) A posse e o registo

A propésito das consideragBes feitas anteriormente acerca do direito
de propriedade, focdmos alguns aspectos relacionados com a posse, pelo
que, nesse aspecto, nos dispensamos de fazer novas referéncias.

O art. 2 do C.R.Predial, na sua alinea f), determina que a mera
posse esta sujeita a registo. Idénticamente se preceituava ja no n. 5.° do
art. 949 do C.Civ., que é uma transcrigio do art. 180 do C.R.Predial
de 1929,

Nio nos di a lei uma definigio de mera posse, mas a doutrina,
apoiando-se, certamente, na sua expressio juridica através de varias
disposi¢des em que ela aflora, diz-nos que como tal se entende a posse
nao titulada.

O art. 952 do mesmo diploma estabelece que a posse pode ser invo-
cada em juizo para dois fins :

— prova da propriedade

— defesa pelos meios possessérios

Nio vamos ocupar-nos da questdo de saber se, ao suprimir-se, da
primitiva redacgdo daquela disposicio, a parte em que se dizia «en-
quanto se nao mostrar que estd registada», se tomou o melhor caminho.
Entendemos que sim, porém.

Quanto ao segundo aspecto focado, resulta claro que, quem estd no
exercicio de um direito, préprio ou alheio, o deve poder defender de
qualquer ofensa. Até que ponto lhe deve ser dispensada a protecgio da
lei, € questio intimamente ligada com a legitimidade desse mesmo exer-
cicio. Concebe-se perfeitamente que, por exemplo, o arrendatario de-
fenda a sua posse contra o mesmo titular do respectivo direito, porque
a sua posse é legitima, estd a exercé-la com base num titulo que para
ele a transferiu.

Tanto assim € que, a prépria lei nega tal protecgio ao possuidor,
logo que a sua posse colida com o direito de propriedade, como se
conclui do que vem disposto nos arts. 1.033 e 1.034, ex vi do art. 1.040,
todos do C.P.C. A

Quer dizer: os problemas levantados & volta da posse resolvem-se,
afinal, em questdes de direitos de propriedade ou no seu exercicio.
A posse pode ser invocada em juizo... para prova da propriedade.



68 ALFREDO ANTONIO PROENGA

O art. 953 do C.Civ. acrescenta, por sua vez, que o registo de um
titulo translativo de propriedade sem condigio suspensiva, envolve... a
transmissdo da posse para a pessoa a favor de quem essa inscrigao foi
feita. O registo do «titulo translativo de propriedade» faz nascer uma
presungdo a favor da transmissio da posse, o que tornaria inutil fazer
também o registo de transmissio da mesma.

A propésito deste preceito, tem-se levantado o problema de saber
que espécie de posse é esta. Posse civil, diz o doutor JAIME DE GOUVEIA;
civil ou teérica, chama-lhe o doutor MANUEL RODRIGUES quando ela
ndo se traduz em actos materiais.

Ja a este problema nos referimos na rubrica «b», pelo que nos dis-
pensamos de mais longas considerages, referindo apenas que, em
apoio do que entdo afirmdmos, ji em ac. da Rel. de Lisboa, de
2-7-1949, se decidiu :

«Contra a posse efectiva de um prédio... prevalece a posse pro-
veniente de titulo de propriedade registado, visto que aquela ndo pode
evitar a entrega do prédio em consequéncia da eficicia que ao segundo
titulo advém do seu registo.»

Por isso, se manda registar o titulo de aquisi¢do (do direito de pro-
priedade subjacente) — art. 526-2.°.

N3o admira, portanto, um tratamento desigual em relagdo & mera
posse, nos termos consignados no art. 524, porque em relagdo a esta
ja ndo pode falar-se em titulo translativo de propriedade sujeito a re-
gisto, nem a seu favor pode invocar-se presun¢do semelhante 3 que
deriva do referido art. 953.

A obrigatoriedade do seu registo é uma maneira de lhe dar publici-
dade, tal é um dos objectivos da inscrigdo predial. E a publicidade é
um dos requisitos essencials & prescrigio dos iméveis, nos termos do
art. 517 do mesmo C.Civ. A posse registada passa a ser titulada com
o registo da respectiva sentenca.

Daqui resulta que, conforme se dispde no n. 1.° do art. 526, a mera
posse registada exige um lapso de tempo pelo menos igual ao assinalado
para a posse baseada em titulo registado para efeito de operar prescri-
cionalmente (cf. arts. 524 e aquele n. 1.° com o n. 2.° do mesmo art.
526).

A falta de registo da posse ndo significa, por si, que a ela se negue
todo e qualquer valor, visto que pode conduzir & prescrigio num prazo
de trinta anos e pode ser oposta nos casos previstos no art. 488.
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Do registo da mera posse resulta ainda a presungio do direito de
propriedade, ainda que os efeitos dai derivados nio tenham o mesmo
vigor dos que derivam deste dltimo. Eles nio podem prevalecer a
melhores direitos, ainda que ndo inscritos, porque sempre resta a possi~
bilidade de tal presungio ser ilidida e cancelado o respectivo registo.

Apesar disso, j4 se tem entendido, com base na interpretagio do
art. 38 da lei hipoteciria de 1863, que «antes do lapso da prescrigio,
o possuidor inscrito por justificagio pode gravar, hipotecar ou alienar,
e o acto € valido entre as partes, porém, nio pode prejudicar terceiro de
melhor direito» (v. MANUEL RoDRIGUES, 4 Posse, p. 321).

O n. 2.° do art. 7 do C.R.Predial determina a obrigatoriedade do re-
gisto da mera posse para efeito de oposigio a terceiro, ao contrario do
que se dispSe para «a aquisigio por prescrigio dos direitds previstos nas
alineas @) e &) do n. 1.° do art. 2».

Parece que, estando sujeito a registo o «meio de aquisigio» com
maior razio o deveria estar a prépria aquisigéo.

Nao ¢, porém, assim. O registo da mera posse abre um perfodo de
relativa certeza cujo decurso prolongado conduz a um resultado que
a lei expressamente indica: a prescrigio.

E esta n3o precisa de ser registada para valer contra terceiros ou
mesmo contra o verdadeiro proprietario: basta a sua invocagio opor-
tuna. Operado o prazo prescricional, o direito de propriedade nasce ou
afirma-se, com todas as virtualidades, para o mero possuidor, que passa,
desde entdo, a ser um verdadeiro proprietario. E nio lhe falta total-
mente o registo: j& 14 estd o da mera posse, que nio foi contestado ou
cancelado enquanto o podia ser.

d) O registo e o 6nus emergente dos regimes de casas de renda limitada
e de renda econdmica

O art. 2 do C.R.Predial, na sua alinea p), sujeita a registo «o 6nus
emergente dos regimes de casas de renda limitada e de renda econémica
imposto sobre os prédios como tais classificados».

Temos que os objectivos prosseguidos através destes regimes se
integram na orientagio, de natureza social, de solucionar o problema
da habitagio.

Problema em que colaboram os particulares, através de «sociedades
anénimas para construgio de casas de renda limitada, nos mesmos ter-
mos em que é permitida a sua constituigio para a construgio de casas
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de renda econémica» (lei 2.030, art. 31), em que o Estado e as autar-
quias locais podem participar e o Governo prestar auxilio.

A lei 2.007, de 7-5-1945, insere as bases a que deve obedecer a cons-
trugdo das casas de renda econdmica.

Da sua leitura ressalta bem nitido o caricter especial atribuido ao
regime juridico de tais habitagbes, ndo s6 no que diz respeito as con-
digdes da sua construg¢io, como também ao destino, expressamente assi-
nalado na base IV, que lhe é imposto, e ainda 3 possibilidade da sua
alienacdo, limites de renda, requisitos da sua distribuigio, etc..

Quer dizer: deste regime especial resulta que o direito de propriedade
exercido sobre tais habitagbes estd fortemente limitado por uma série
de medidas legais de interesse publico, que lhe dio uma feigao e estru-
tura especiais, cuja violagdo acarreta sangdes pesadissimas, entre as
quais a reversio da casa respectiva para a Cimara Municipal.

A licenga de habitagio, passada pela cidmara e visada pelos seus
técnicos e por um delegado da Direcgio-Geral dos Servigos de Urba-
nizagdo, constituird o certificado definitivo de classificagdo de casa de
renda econémica, e dele constari a respectiva renda-base, cujos limites
s6 podem ser ultrapassados nas condi¢bes estabelecidas no § 2.° da
base XVIII da mesma lei.

Esta «obrigagio de renda econémica», diz a base XI, «constitui énus
real, nio podendo ser concedida a licenga de habitagio... sem se mos-
trar feito o registo daquele 6nus».

E claro que a expressio «6nus» é demasiado lata e imprecisa para,
como tal, ser considerada uma «obrigagio» imposta sobre um prédio.
Todavia, parece-nos mais correcta idéntica disposigio estabelecida para
as casas de renda limitada, ao dizer-se, no § 1.° do art. 10 do dec.-lei
36.213 :

«Na descrigdo dos prédios é obrigatéria a declaragio do caricter
limitado da renda, assim como do montante desta...»,

atribuigio que, no dizer da alinea p) referida, constitui um énus.

Em que termos o registo deste énus possa aproveitar para efeito
de oposigio a terceiros, nao nos resultam claros. Mas sabemos que o
registo nio tem por fungdo essencial ou especifica produzir efeitos de
oponibilidade, mas também proteger interesses de natureza social ou
colectiva. A simples circunstancia de sobre os respectivos direitos de
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propriedade recairem fortes restrigies, que nio derivam sequer de rela-
¢oes de vizinhanga, justifica a necessidade do seu registo.

Nio estando totalmente arredada a possibilidade da sua transmissio,
o novo adquirente fica a saber até que ponto estd limitado o direito de
propriedade que vai exercer.

IV — O conceito de terceiro

A expressdo «terceiro» ndo € univoca e nem é possivel, a nosso ver,
dar dela uma definicio vilida para todos os casos.

O n. 1.° do art. 7 do C.R.Predial estabelece que os factos sujeitos a
registo s6 produzem efeitos contra terceiros depois da data do registo.

Isto nio significa que o acto seja nulo em relagio aos mesmos, como
erradamente se diz no art. 955 do C.Civ., mas apenas ineficaz na me-
dida em que ¢ incompativel com os direitos destes.

Salientaremos o caso da hipoteca, cuja eficicia, nos termos do n. 2.°
do art. 6 do mesmo diploma, entre as préprias partes, depende igual-
mente de registo. Cremos que esta circunstincia pode apoiar-se na ex-
plicagio dada por alguns autores de que a hipoteca sé adquire a natu-
reza de realidade apés o seu registo.

Por outro lado, a oponibilidade do registo s6 é eficaz em relagio
aqueles a favor dos quais a lei ndo estabelece uma garantia especial
independentemente de registo, como acontece com os privilégios cre-
ditérios.

Do confronto dos arts. 951 do C.Civ. e 57 do C.Com. vemos que
houve incoeréncia por parte do legislador, ao estabelecer como excepgdo
num o que é principio geral noutro.

Como bem nota CuNHA GONGALVES, a p. 591 do seu Tratado, vol.
V, o principio geral, em matéria de registo, deve ser o de que o acto a
tal sujeito s6 produz efeito para com terceiros desde a data do seu
registo, e a possibilidade da sua invocagdo entre as préprias partes é
simples excepgdo aquele principio geral.

E quem é terceiro ?

Ougamos a doutrina e tiremos, depois, a nossa conclusio.

A propésito do registo de hipoteca, diz GUILHERME MOREIRA, a
p. 494 das suas Instituigoes :

«Como terceiros devem considerar-se todos aqueles que tenham
adquirido da mesma pessoa que hipotecou e conservado sobre os pré-
dios em relagio aos quais se criou o direito hipotecirio quaisquer



72 ALFREDO ANTONIO PROENGA

direitos reais que, sendo incompativeis com os do credor hipotecério,
seriam prejudicados por estes.»

E ainda :

«Nas obrigagBes garantidas por hipoteca pode ser proprietirio dos
bens hipotecados quem nio é pessoalmente responsivel por essas obri-
gagbes., Em relagio a estas, o possuidor dos bens hipotecados é um
terceiro. Se quem comstitui hipoteca em favor do devedor se obriga
também como fiador, ndo serd terceiron.

Cuna  GONGALVES, em critica ao art. 146, § Gn., do dec. de
17-10-1865, que considerava terceiro «o que ndo interveio no acto ou
contrato registado, nem houve causa dos que nele intervieram», esclarece
que terceiro deve entender-se o que ndo interveio no acto como parte,
e que, além disso, tenha um direito incompativel com os dos individuos
que nele intervieram — como foi decidido em ac6rdao do S.T.J. de
29-5-1908.

Por isso, acrescenta o mesmo autor, se um pai doar o mesmo prédio,
sucessivamente, a dois filhos, serio esses terceiros entre si e prevalecera
a doagdo primeiro registada.

E particularmente interessante o estudo sobre esta matéria do juiz
ManviL J. G. GONCALVES, em Elementos da reivindicacdo, pp. 264
e ss.

Como al se diz, aquelas pessoas em relagdo as quais determinado
acto deve ser considerado res inter alios acta nao tém que langar mao
da anulabilidade, nao s6 porque nio podem, salvos os casos em que a
lei expressamente o consinta, como também porque ndo precisam. O
problema tem de resolver-se numa questdo de oponibilidade.

Para isso, importa saber em que condigbes se encontram essas pes-
soas relativamente ao mesmo acto.

Tais posigbes podem ser :

De sujeitos :
— partes
— representantes por sucessio

Nao-sujeitos :
— estranhos: 0s que ndo tém qualquer relacio juridica com os su-
jeitos do negdcio juridico ;
— simples interessados (indiferentes ou prejudicados); o seu direito
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nao ¢ incompativel com os que emergem do negdcio juridico, mas
pode haver possibilidade de prejuizo de facto, por virtude dos
efeitos reflexos ;

— terceiros: pessoas estranhas ao acto juridico donde emanam, a
favor doutras, direitos que estdo em colisio com o que elas tém
ou pretendem ter.

A qualidade de terceiro é proveniente da existéncia de dois negé-
cios juridicos que tém um sujeito e um objecto comum.

Ainda GUILHERME MOREIRA diz :

A nogio de terceiro resulta :

— da nao-participagio directa ou indirecta no acto juridico

— de outro acto juridico no qual o terceiro seja parte com um dos
sujeitos do primeiro e venha, assim, a constituir-se em relagio
com outro.

«Terceirosy, diz MANUEL DE ANDRADE, s30 as pessoas que do mesmo
autor ou transmitente adquiriram direitos incompativeis sobre o mesmo
prédio.

Como ja se disse, o acto ndo-oponivel contra terceiros nio significa
que seja nulo em relagio a eles. No terreno da existéncia, os contratos
valem, a regra que domina é a da oponibilidade — todos tém de incli-
nar-se diante dos efeitos que se produzem entre as partes (efeitos inter-
nos), dos prejuizos, a menos que tenham um direito prevalente, ema-
nado do mesmo autor, de outra pessoa ou da lei.

O sentido exacto da regra res inter alios acta é sdbmente o de que os
terceiros ndo podem tornar-se credores ou devedores em virtude de um
contrato em que ndo foram partes eles préprios. Mas isso nio significa
que esse contrato ndo possa produzir, em relagio a eles, certos efeitos,
como quando cria uma situago oponivel erga omnes. Assim, o adqui-
rente de um direito real pode opor a todos o seu direito de propriedade.

Em relagio a terceiros, o problema é, tio-sdomente, de conflito entre
dois direitos, um dos quais prevalece ou prefere ao outro.

Da divagagio que acabamos de fazer, podemos concluir, dizendo que

— terceiro é aquele que, por virtude dum negécio juridico ou da
lei, €, em relagio ao mesmo objecto, titular de direitos ou inte-
resses incompativeis com os efeitos decorrentes doutro acto em
que ndo interveio como parte.
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Colisio de direitos ou incompatibilidade de situagbes juridicas €,
como resulta do exposto, um dos elementos caracterizadores do fené-
meno complexo gerador da qualidade de terceiro.

O problema, visto nestes termos, resume-se numa explicagdo «a
posteriori» de determinada factualidade que coloca dois titulares de
direitos numa posigio irredutivel de insatisfagdo.

Esta pendéncia de interesses antagénicos dirigidos a um objecto
comum resolve-se em fungiio de outros elementos valorados 4 base de
um critério legal de prevaléncia ou prioridade, na medida em que os
dois titulares no estio igualmente vinculados frente 3 mesma situagio
juridica.

Este critério tem a sua expressdo legal no art. 9 do que um coro-
lario decorrente da prépria natureza dos direitos reais.

Como efeito e como se viu, o elemento que exteriormente caracteriza
tais direitos reside no seu caracter absoluto e no exclusivismo do seu
exercicio.

Por outro lado, o comércio juridico desses direitos processa-se dentro
do normativismo que a lei civil lhe assinala, sabido como é que o registo
nao cria nem retira direitos. A titularidade é exterior e anterior ao
respectivo registo, mas s6 com este se afirma a sva eficacia plena, salvos
ns casos em que expressamente se determina o contrério.

O direito real, s6 por si, implica a existéncia de um estado de incom-
patibilidade latente, mas o limite e o vigor desta incompatibilidade
— a sua oponibilidade — afere-se, para certos efeitos, pela medida em
que a regra res inter alios acta tem a proteccio legal.

Sem pretender afirmar um conceito que abranja todos os casos, pode,
contudo, dizer-se que

— terceiro é aquele que, por virtude dum negécio juridico ou da

lei, é, em relagio ao mesmo objecto, titular de direitos ou inte-
resses incompativeis com os efeitos decorrentes doutro acto em
que nio interveio como parte.



