A Evolugdo Historica da Justificagdo de Direitos de Particulares

para Fins do Registo Predial e a Figura da Justificacdo na Actualidade'

Nota prévia — Através deste estudo pretende-se dar uma panoramica
geral da figura da justificagdo de direitos de particulares para fins do registo
predial, desde a sua consagragdo no ordenamento juridico portugués até a
actualidade.

Na primeira parte, faremos uma resenha da evolugao histérica da figura,
uma vez que a figura da justificagdo de direitos de particulares para fins do
registo predial — ndo obstante sempre se ter apresentado como um meio de
suprir a falta de documentos indispensaveis a feitura de um registo e, portanto,
como um instrumento tendente a aproximagdo da realidade registal a
extra-registal — evoluiu ao longo do tempo quanto a sua forma, modalidades,
ambito de aplicacao (direitos susceptiveis de serem justificados), etc..

Na segunda parte, analisaremos a figura da justifica¢do de direitos de
particulares para fins do registo predial, na actualidade. Comegaremos por
abordar a justificacdo notarial. De seguida, faremos referéncia ao processo de
justificacdo a correr nos servigos de registo predial, com as alteragdes que lhe
foram introduzidas pelo Dec.-Lei 116/2008.

Por fim, dedicaremos a terceira parte a cinco questdes pertinentes em
matéria de justificacdo de direitos de particulares para fins de registo predial. A
saber:

1.* — O legitimado a invocar a usucapido pode fazé-lo, de forma
expressa ou tacita, no ambito de uma justificagdo para fins de registo?

2.* — Caso a resposta a pergunta anterior seja afirmativa, o legitimado a
invocar a usucapido apenas pode fazé-lo no ambito de uma justificagdo para
fins do registo?

3.» — Havendo falsas declaracdes e sendo celebrada escritura de

justificacdo, esta ¢ falsa ou nula?

" Este trabalho ndo abrange, como resulta do titulo, a justificagdo judicial da posse —
embora lhe facamos uma breve referéncia enquanto antecedente da justificagdo judicial do
dominio —, nem a justificacdo administrativa, para efeitos de Registo Predial, de bens do
dominio privado do Estado.



4* — Havendo falsas declaracdes, sendo celebrada escritura de
justificacdo e lavrado o registo do facto justificado, um terceiro “adquirente”,
de boa f¢ e a titulo oneroso, beneficia da tutela do art. 291.° do Codigo Civil ou
do art. 17.° do Cod.Reg.Pred.?

5.* — Na acgao de impugnag¢do de escritura de justifica¢do, incumbe aos
réus — que nela afirmarem a aquisicdo por usucapido — a prova dos factos
constitutivos do seu direito, ndo beneficiando da presuncdo do registo

decorrente do artigo 7.° do Céd.Reg.Pred.?



Seccao I

A evolugao historica da justificacao de direitos de particulares para fins

do registo predial no ordenamento juridico portugués

Sumario: Nota Prévia; Seccdo I - A evolugdo historica da justificagdo de
direitos de particulares para fins do registo predial, no ordenamento juridico
portugués; 1. Breve introducao; 2. Evolugdo historica da figura — Nota preliminar; 2.1.
A justificagdo de direitos para fins de registo, no periodo que decorreu entre 1918 e
1951: § 1.° - O art. 2.° do Decreto n.° 4619 de 13 de Julho de 1918; § 2.° - O
Regulamento de 1922; § 3.° - O Coéd.Reg.Pred. de Margo de 1928; § 4.° - O
Céd.Reg.Pred. de Setembro de 1928; § 5.° - O Cbéd.Reg.Pred. de 1929; 2.2. A
justificacdo de direitos, para fins de registo, desde 1951 até a actualidade: § 1.°- A Lei
n.° 2049; § 2.° - O Decreto-Lei n.° 40.603; § 3.° - O C6d.Reg.Pred. de 1959; §4.°-0O
Cdéd.Reg.Pred. e o Cod.Not. de 1967; § 5.° - O Cod.Reg.Pred. de 1984, O Dec.-Lei
286/84 e o Decreto-Lei n.° 284/84 de 22 de Agosto; § 6.° - O Decreto-Lei n.° 312/90; §
7.°- 0 Cdd.Not. de 1990; § 8.° - O Decreto-Lei n® 273/2001.

1. Breve introdugdo da figura — Nem sempre os intervenientes no
trafico juridico conseguem reunir os documentos necessarios que comprovem o
facto juridico aquisitivo de um direito, de modo a que o mesmo possa ser
publicitado através de um assento registal - uma vez que, no Registo, apenas
podem ser inscritos factos constantes de documentos que legalmente os
comprovem?,

No rigor dos principios, os interessados a quem faltassem os referidos
documentos ndo conseguiriam dar publicidade registal aos seus direitos.
Simplesmente, se assim fosse, a realidade registal estaria sempre muito longe de
espelhar a realidade extra-registal, o que provocaria o descrédito da Instituicdo e
suscitaria grandes davidas sobre a sua utilidade — mesmo num sistema que nao

adopta o principio da fé publica registal em sentido rigoroso® —, sendo,

2 Cfr. o actual n.° 1 do art. 43.° do Cod.Reg.Pred..

Lembramos a este respeito que os documentos que legalmente comprovam os factos
que devem aceder ao Registo, em regra, sdo auténticos ou notariais, autenticados,
administrativos ou judiciais.

Nao obstante o afirmado, como se sabe, consoante a forma legal ou as formalidades
previstas para o facto a registar, existem casos especiais em que documentos particulares
simples (cfr., por exemplo, o art. 53.° do Cod.Reg.Pred.) e declaragdes principais para registo
podem servir de base ao assento registal (cfr, por exemplo, o n.° 1 do art. 47.° do
Cod.Reg.Pred.).

3 Atendendo aos efeitos do registo na perspectiva dos terceiros em face do facto

registavel, podem distinguir-se sistemas que ndo consagram o principio da fé publica registal



naturalmente, impensavel instituir um sistema de registo obrigatorio. Por outro
lado, os particulares ver-se-iam confrontados com a impossibilidade de beneficiar
dos efeitos decorrentes do assento registal®.

Para solucionar o referido problema - da falta ou insuficiéncia dos
documentos comprovativos da aquisi¢ao - o legislador criou um expediente legal
simplificado denominado “justificagdo de direitos”. A justificacdo surgiu,
portanto, como um meio facil e expedito para que qualquer interessado que
pudesse invocar a titularidade do direito, nao dispondo porém do documento
legalmente necessario para instruir o pedido de registo, conseguisse obter a
inscri¢do, na auséncia de oposi¢do ou litigio®.

Como resulta do exposto, a justificacdo de direitos foi pensada e
legalmente estruturada apenas para resolver problemas da falta de documentos®,
quando se verificasse uma total auséncia de controvérsia sobre a existéncia ou
titularidade do direito.

Mas a verdade ¢ que o legislador portugués comecou por admitir apenas a

justificacdo da mera posse’.

e, por isso, concedem uma protecgdo fraca aos terceiros e sistemas que adoptam o referido
principio, atribuindo, consequentemente, uma forte protec¢do aos terceiros.

Nos sistemas de protecgdo fraca, o terceiro esta garantido apenas em face dos direitos
sujeitos a registo e ndo publicitados por ele. Nos de protecgdo forte, o terceiro esta tutelado em
face dos direitos ndo publicitados, das limitagdes e das causas de invalidade ou ineficacia que
podem afectar as situagdes juridicas que constem do registo.

Por outras palavras, no primeiro caso, o registo ¢ “completo ou integro”, mas nao
exacto — o terceiro adquirente que regista ndo pode confiar na exactiddo das inscri¢des; no
segundo, o registo ¢ “completo ou integro” e exacto — o terceiro pode confiar na exactiddo das
inscrigdes, pois tudo o que consta do registo existe tal qual é publicado e, pelo contrario, tudo o
que ndo seja revelado pelo registo ha-de considerar-se inexistente, mesmo que tal ndo
corresponda 2 realidade. (Para mais pormenores, vide MONICA JARDIM, A euro-hipoteca e
os diversos sistemas registais europeus, Comunicagdo feita na F.D.U.C., em 18 de Abril de
2008, no Coloquio: Euro-hipoteca, Mercado Financeiro e Harmonizag¢do Internacional do
Direito das garantias, [on-line] consultado em 27 de Abril de 2010. Disponivel in:
http://www.fd.uc.pt/cenor/textos/.).

* Acresce que, na auséncia da justificagdo, o legislador de 1984 ndo poderia ter
adoptado o principio da legitimag@o registal, sob pena de vedar aos particulares a quem
faltassem os documentos comprovativos da aquisicdo a possibilidade de alienar ou onerar os
seus direitos (salvaguardadas, claro esta, as situagdes de excepgao a este principio).

> Vide MOUTEIRA GUERREIRO, Notas sobre as justificagdes, in Temas de Registos
e de Notariado, Centro de Investigagdo Juridico Economica, Coimbra, Almedina, 2010, p. 98 ¢
99.

% Nao da falta do direito.

Na auséncia do direito, o processo de justificacdo adequado sempre foi o da
justificagdo da posse.

" Segundo os arts. 139.° e ss. do Regulamento da Lei Hipotecaria de 1863, a posse era
comprovada mediante justificagdo julgada por sentenca, proferida pelo tribunal da comarca
onde o prédio se situasse, depois de o interessado apresentar prova testemunhal e documental
dos actos possessorios, de serem citadas editalmente pessoas incertas, de ser feita publicacdo
no periddico da cabega da comarca ou, ndo o havendo, no periddico oficial do governo.



De facto, na vigéncia da Lei Hipotecdaria, a inscricdo possessoria foi
concebida para as hipoteses em que o verdadeiro proprietario ndo pudesse
inscrever o “dominio” — ou seja, o direito de propriedade adquirido antes da

entrada em vigor da lei —, por carecer de “titulo formal™®

susceptivel de ser
inscrito (situacdo esta que era extremamente frequente na época). Assim, em
vez de se autorizar a inscricdo do “dominio”, prevendo-se um titulo de
justificacdo do mesmo (limitando-se, eventualmente, os efeitos de tal assento),
previu-se a justificacdo da posse — que gerava a presuncao da titularidade do
direito — e autorizou-se a inscri¢ao desta.

Deste modo se assegurou que a posse ndo se sobreporia ao direito de
propriedade, caso este pertencesse a outrem que ndo o possuidor € nao
estivesse publicitado. De facto, a inscri¢do de posse, feita por justificagdo,
prejudicaria ou favoreceria o terceiro desde a sua data, mas, somente, na
medida dos efeitos que a lei substantiva reconhecesse a posse. No entanto, nao
prejudicaria, por si s, aquele que tivesse o direito real definitivo.
Efectivamente, o titular do direito real definitivo sé seria prejudicado pela
posse inscrita que durasse o tempo imposto por lei para aquisi¢do mediante a
usucapiao.

Saliente-se que, como ja resulta do exposto, a inscri¢do da posse ndo
valia como “titulo formal” do direito, 0 mesmo ¢ dizer, como o “titulo formal”
que estava em falta. Todavia, o possuidor tinha todo o interesse em requerer a
inscri¢do da sua posse, ja que a posse registada preparava a formacao do titulo
aquisitivo da propriedade, uma vez que, a seu tempo, o possuidor conseguiria

obter o titulo de dominio que pretendia mediante a prescri¢ao aquisitiva.

Na vigéncia do Codigo de Seabra, também se comegou por reconhecer,

apenas, a possibilidade de justificar a posse’ que assim se ‘“convertia” em

De acordo com o art. 139.°, o processo supunha a intervengdo do Ministério Publico.

Por seu turno, o art. 143.° do Regulamento estatuia que nenhuma justificagdo de posse
seria julgada procedente se se provasse:

“1.° Uma deten¢do de uso, usufructo, consignagdo, simples arrendamento, mandato,
mera administragdo, favor ou qualquer outro titulo precario;

2.° A existéncia de uma inscrip¢do de propriedade sobre o mesmo objecto a favor de
outra pessoa’”.

8 Colocamos a expressdo titulo formal entre aspas porque ndo nos estamos a referir ao
acto pelo qual se estabelece a vontade de atribuir e de adquirir o direito real, ou seja, ao titulo
em sentido rigoroso mas, sim, ao documento formalmente valido que contém tal acto.

’ Através de sentenca passada em julgado, com audiéncia do Ministério Publico € dos



interessados incertos citados por éditos, donde constasse que o possuidor tinha possuido
pacifica, publica e continuamente durante cinco anos (cft. art. 524.° do Cédigo de Seabra).



“mera posse” susceptivel de ser registada'® — nos termos do n.° 5 do art. 949.°

1% Segundo o art. 525.° do Codigo de Seabra, o registo da mera posse podia ser feito
provisoriamente logo que fosse requerida a justificacdo, convertendo-se em definitivo pelo
averbamento da sentenca, cujos efeitos se retrotraiam a data do registo provisorio.

Sobre o processo de justificacdo da mera posse, antes da entrada em vigor do C.P.C.,
vide, arts. 171.° a 173.° do Regulamento de 1868 ¢ os arts. 126.° a 134.° do Regulamento de
1870, cuja redacgdo é, respectivamente, a que de seguida se transcreve:

“Art. 171.° Para os effeitos do n.° 5 do artigo 949.° do codigo civil, a posse
comprova-se por meio de justificacdo julgada por sentenca, com precedencia de citagdo edital
por trinta dias a pessoas incertas, e de publica¢do de annuncio no periodico da cabeca da
comarca, havendo-o, e ndo o havendo, na gazeta da respectiva relagdo, e com intervengdo do
ministerio publico, nos termos dos artigos 524.° e 525.° do codigo civil.

Art. 172.° E competente para estas justificacbes o juiz da respectiva localidade, nos
termos geraes de direito.

Art. 173.° Nenhuma justificagdo de posse serd procedente, provando-se: 1.° detencdo
de uso, usufructo, consignagdo, simples arrendamento, mandato, mera administragdo, favor ou
qualquer outro titulo precario; 2.° a existéncia de uma inscrip¢do de propriedade sobre o
mesmo objecto a favor de outra pessoa.”

“Art. 126.° Para os effeitos do artigo 949.°n.° 5 do codigo civil, a posse comprova-se
por meio de justificagdo julgada por sentenga, com precedencia de citagdo edital por trinta
dias a pessoas incertas, e de publicagcdo de annuncio no periodico da cabe¢a da comarca,
havendo-o, e ndo o havendo, na gazeta da respectiva relagdo, e com intervengdo do ministerio
publico, nos termos dos artigos 524.° e 525.° do codigo civil.

Art. 127.° E competente para estas justificacées o juiz de direito da comarca, em que
estiver situado o predio, objecto da posse.

Art. 128.° Apparecendo alguem a requerer contra a justificagdo da posse, ou sendo
impugnada pelo ministerio publico, ficard conteciosa até senten¢a que passe em julgado.
Qualquer impugnagdo serda deduzida por embargos.

§ unico. Os embargos so poderdo ser deduzidos, depois de feita a justificagdo por
testemunhas e documentos, que provem actos possessorios.

Art. 129.° Nenhuma justificag¢do de posse serd procedente, provando-se:

1.° Detengdo de uso, usufructo, consignagdo, simples arrendamento, mandato, mera
administragdo, favor, ou qualquer outro titulo precario,

2.° A existéncia de uma inscrip¢do de propriedade sobre o mesmo objecto a favor de
outra pessoa.

Art. 130.° Os embargos poderdo conter a allegacdo de alguma das circumstancias
mencionadas no artigo antecedente, e quaesquer outras tendentes ao mesmo fim.

Ar. 131. Da justifica¢do se dara ao advogado do oppoente, se o houver, e em ultimo
logar ao ministerio publico, vista por cinco dias improrogaveis a cada um, a fim de poderem
deduzir, se o tiverem por conveniente, embargos a mesma justificagdo.

Art. 132.° Deduzindo-se embargos, serdo contestados pelo justificante, e seguir-se-ha
audiencia de julgamento, em que poderdo ser reperguntadas as testemunhas da justificagdo e
inquiridas outras, se o rol d’elas tiver sido entregue no cartorio do escrivdo cinco dias antes
da dita audiencia

133.% As custas judiciaes d’este processo serdo pagas pelo justificante, porém as
acrescidas desde os embargos serdo pagas pelos embargantes, quando, sem embargo dos
mesmos embargos, a justificagdo seja julgada por sentenga, salvo se o embargante for o
ministerio publico.

Art. 134.° Das sentengas proferidas sobre os embargos cabem os recursos legaes.”

No C.P.C. de 1876, o processo de justificagdo da mera posse passou a estar regulado
na Sec¢do XXI (das justificagdes avulsas), pelos arts. 595.° ¢ 596.° que estatuiam:

“Art. 595.° Aquelle que pretender justificar a mera posse para os effeitos do artigo
524.° do codigo civil, ou qualquer outro facto em que ndo haja interessado certo, deduzird o
pedido por meio de artigos, e requerera a citagdo do ministerio publico, e a dos interessados
incertos por meio de editos.

§ unico. As citagoes serdo accusadas na segunda audiencia, e n’esta marcar-se-ha o
praso de tres audiencias para quem quizer impugnar.



—, € cujo registo conduzia a redugdo do tempo necessario para usucapir''.

A justificagdo de direitos so foi pela primeira vez admitida e regulada
pelo art. 3.° do Decreto n.° 4619, de 13 de Julho de 1918, que previu apenas a
justificacdo judicial do dominio — do direito de propriedade adquirido antes da

entrada em vigor do Codigo de Seabra —, ndo de qualquer outro direito real.

2.  Evolugdo historica da figura — Nota preliminar — A figura da
justificagdo de direitos de particulares para fins do registo predial — ndo
obstante sempre se ter apresentado como um meio de suprir a falta de
documentos que fossem indispensaveis a feitura de um registo e, portanto, num
instrumento tendente a aproximagdo da realidade registal a extra-registal —
como ja referimos, evolui ao longo do tempo quanto a sua forma, modalidades,
ambito de aplicagdo (direitos susceptiveis de serem justificados), etc..

De facto, da analise dos multiplos diplomas legais que regularam a
justificacdo resulta claro que, durante um primeiro periodo — que decorreu
entre 1918 e 1951 —, a justificagdo se traduziu num meio para obter
documentos que permitissem dar publicidade registal a direitos que, mesmo
nao acedendo ao registo, sempre seriam oponiveis a terceiros.

Ao invés, num segundo periodo (de 1951 até a actualidade), a
justificacdo passou a traduzir-se, também, num meio de obter documentos que
permitissem dar publicidade registal a direitos que, ndo sendo publicitados,
seriam inoponiveis a terceiros. Ou seja, neste segundo periodo, a justificacao
passou a assumir duas fungdes: a de permitir que direitos oponiveis a terceiros
independentemente do registo fossem publicitados — tal como anteriormente —
e a de possibilitar o ingresso no Registo de direitos que, ndo acedendo a ele,

seriam inoponiveis a terceiros.

Art. 596.° Se a justificagdo tiver por fim o registo de mera posse, qualquer opposi¢do
sera deduzida por meio de contestacdo, ajuntando-se logo os documentos ou o rol de
testemunhas.

Sunico Deduzida contesta¢do ou findo o praso que podia deduzir-se, seguir-se-hdo,
sem mais articulados, os termos do processo ordinario.”

"' Cfr. art. 526.° do Codigo de Seabra.



Acresce que, no primeiro periodo, apenas foi consagrada a justificagdo
Judicial, com vista a primeira inscri¢do € s6 se reconheceu legitimidade ao
titular do direito.

Ao invés, no segundo, a par da justificagdo judicial, surgiu a
Jjustificagdo extrajudicial; admitiu-se a justifica¢do judicial e extrajudicial com
vista ndo sé a primeira inscri¢do, mas, ainda, ao reatamento do trato sucessivo
e, a partir de 1984, na expressao do legislador, também, para o estabelecimento
de novo trato sucessivo. Acresce que, desde 1959, se reconheceu legitimidade
para recorrer a justificacdo extrajudicial, ndo so ao pretenso titular do direito
a justificar, mas, também, a outros interessados — que foram variando ao longo

dos tempos'?.

Cumpre ainda referir que, no primeiro periodo, a justificagao judicial
era requerida usando do processo da justificagdo da posse, para efeitos de
registo, previsto nos arts. 595.° e 596.° do C.P.C., com as modificagdes
introduzidas ao referido processo no Cod.Reg.Pred.". Ja no segundo periodo, o
processo de justificagdo judicial de direitos passou a ser regulado de forma

autonoma em face de qualquer processo previsto no C.P.C.".

Por fim, ndo podemos deixar de salientar, desde ja, que ap6s a entrada
em vigor do C.P.C. de 1939 e até ao Cod.Reg.Pred. de 1959 ndo houve
unanimidade sobre a consagracdo legal do processo judicial de justificacdo,
uma vez que muitos foram aqueles que defenderam que o art. 3.° do C.P.C.
havia revogado o art. 209.° do Cod.Reg.Pred. de 1929. Consequentemente,

entre 1939 e 1951, eventualmente, ndo tera existido, entre nos, um qualquer

12 Entre 1959 e 2001 foi atribuida legitimidade para outorgar na escritura de
justificagdo, ndo sé ao proprio titular da inscricdo matricial e seus representantes legais, mas
ainda, a quem dele tivesse adquirido, por sucessdo ou acto entre vivos, o direito alegado.

A partir de 2001 foi ampliado o elenco de legitimados, passando-se a prever que, além
do pretenso titular do direito, tem legitimidade para outorgar como justificante quem
demonstre ter legitimo interesse no registo do respectivo facto aquisitivo, incluindo,
designadamente, os credores do titular do direito justificado.

13 Como se verificara, as referidas modificagdes também eram aplicaveis a justificacdo
da posse.

4 Por outro lado, a partir de 1959, o processo de justificagdo de direitos passou, ainda,
a ser aplicado, com as devidas aplicagdes, pelo proprietario ou possuidor inscrito que quisesse
“libertar registalmente” os respectivos prédios de encargos ha muito extintos, mas que, em face
do registo, permaneciam em vigor, por falta de documentos necessarios ao pedido do seu
cancelamento.



processo de justificacdo de direitos de particulares: nem judicial, nem

extrajudicial.

Vejamos, com mais pormenor, o acabado de afirmar.

2.1. A4 justifica¢do judicial de direitos no periodo que decorreu entre
1918 e 1951— Como ja referimos, a justificacao judicial foi pela primeira vez
admitida e regulada pelo art. 2.° do Decreto n.® 4619 de 13 de Julho de 1918.
No entanto, foi-o por muito pouco tempo, uma vez que tal norma foi revogada

pelo art. 5.° do Decreto n.° 5.644, de 10 de Maio, de 1919.

§ 1.°— O art. 2.° do Decreto n.° 4619, de 13 de Julho de 1918 — Nao
obstante o acabado de afirmar, vale a pena recordar o art. 2.° do Decreto n.°
4619, de 13 de Julho de 1918, que estatuia:

“O registo do dominio a que se refere o § 1.° do artigo 89.° do
regulamento do registo predial de 20 de Janeiro de 1898 sera feito em face de
sentenga transitada em julgado, que atribua ao requerente do registo o direito

de propriedade plena sébre o respectivo prédio™".

Tendo em conta que o referido § 1 do art. 89.° do Regulamento se
referia ao dominio como sendo o direito de propriedade que ndo estava sujeito
a registo sob pena de inoponibilidade (embora a ele pudesse aceder), torna-se
claro que a expressdao dominio ndo abrangia o direito de propriedade adquirido
derivadamente apo6s a entrada em vigor do Codigo Civil, uma vez que o n.° 4
do mesmo preceito regulava as transmissdes da propriedade como factos
sujeitos a registo sob pena de inoponibilidade — art. 163.° do mesmo corpo
legal, em consonancia com o n.° 4 do art. 949.° e com o art. 951.° do Cddigo

Civil.

'S Como resulta do ja anteriormente exposto, a sentenga proferida num processo de
justificacdo supunha um direito ja adquirido, por isso, ¢ manifesta a falta de rigor da redacgéo
do preceito.

10



Consequentemente e por exclusdo de partes, concluimos que o dominio,
a que se referia o § 1 do art. 89.° do Regulamento de 1898, correspondia ao
direito de propriedade adquirido (derivada ou originariamente) antes da
entrada em vigor do Codigo Civili — que era oponivel a terceiros
independentemente de registo, de acordo com o n.° 1 do art. 163.° do
Regulamento de 1889 —, bem como ao direito de propriedade adquirido
mediante a usucapidao apos 1867, uma vez que o direito usucapido, entre nds,

nao estava (nem estd) sujeito a registo sob pena de inoponibilidade a terceiros.

Em resumo, o art. 2.°, do Decreto n.° 4619, de 13 de Julho de 1918, ao
remeter para o § 1.° do art. 89.° do Regulamento de 1898, consagrou, apenas, a
justificacdo judicial tendente a obter o documento indispensavel ao registo da
propriedade adquirida antes de 1867, quer esta houvesse sido adquirida
derivada ou originariamente e para o registo da propriedade adquirida
originariamente na vigéncia do Codigo Civil.

Portanto, ndo se podia recorrer ao processo de justificagao judicial caso
se houvesse obtido derivadamente a propriedade apds a entrada em vigor do
Codigo de Seabra. De facto, se em causa estivesse uma aquisicao derivada da
propriedade, ocorrida apds Janeiro de 1867 — que devia ser registada sob pena
de inoponibilidade, de acordo com o n.° 4 do art. 949.° e com o art. 951.°,
ambos do Codigo Civil —, na auséncia de documentos que pudessem servir de

base ao registo, este ndo podia ser lavrado.

A justificagdo judicial consagrada no art. 2.° do Decreto de 1918 visava,
portanto, estimular o ingresso no registo de factos juridicos cuja oponibilidade
a terceiros ndo era minimamente afectada na auséncia do correspondente
assento registal e que, naturalmente, tendiam a ndo ser publicitados, afastando,

assim, a realidade tabular da extra-registal.

Refira-se que da analise do art. 2 do Decreto de 1918 resulta claro que
sO tinha legitimidade para recorrer a justificagdo o proprietario que
pretendesse justificar o seu dominio e que a justificacao servia apenas e sO para

obter titulo para a primeira inscrigdo no registo, ou seja, para estabelecer o

11



trato sucessivo, relativamente a prédios nao descritos ou, se descritos, quando

sobre eles ndo incidisse inscri¢do de aquisi¢do ou equivalente'®.

Por fim, cumpre sublinhar que, segundo o art. 596.°, § tnico, do C.P.C.,
sendo deduzida contestacdo, seguiam-se, sem mais articulados, os termos do
processo ordindrio. Portanto, o processo judicial de justifica¢do supunha a
inexisténcia de controvérsia, dado que findava logo que fosse revelada a

existéncia de um litigio.

§ 2.° — O Regulamento de 1922 — Foi com o Regulamento de 1922
que a figura da justificagdo judicial se impos, verdadeiramente, na nossa
legislagdo registal, através do art. 103.°"7.

A redaccdo do art. 103.° do Regulamento de 1922 era a que de seguida
se transcreve:

“O registo do dominio a que se refere o § 1.° do artigo 71.° déste
codigo [ou seja, da propriedade oponivel em face de terceiros
independentemente do registo, segundo o n.° 1 do art. 149.°] sera feito em face
de sentenca transitada em julgado, que atribua ao requerente do registo o

direito de propriedade plena sobre o respectivo prédio.

'6 Para justificar o acabado de afirmar, passamos a transcrever, parcialmente, o §1 € §2
do referido art. 2.

“S Quando o proprietario pretenda justificar o seu dominio para o efeito do registo e
ndo haja interessado certo que deva ser demandado, requerera a justificagdo no juizo da
situa¢do do prédio, usando do processo especial dos artigos 595.° e 596.° do Cddigo do
Processo Civil, com as seguintes modificagoes:

1.% As citagbes ndo serdo acusadas, comeg¢ando o prazo para a contestagdo a correr
desde a citagdo e desde o termo do prazo dos éditos;

2.2 O rol das testemunhas do autor, que deve ser oferecido com a peti¢do inicial,
designard sempre cinco pessoas de reconhecido crédito de entre os vinte maiores proprietdarios
da freguesia em que o prédio estiver situado, e que nela residam ha mais de dez anos,

3.° Se a justificacdo ndo for impugnada, o juiz, logo que expire o prazo em que a
contestag¢do podia ser oferecida, mandara o processo com vista ao Ministério Publico, para
que éste, dentro de oito dias, obtenha as necessarias informagoes e diga o que se lhe oferecer
sobre a idoneidade das cinco testemunhas, em conformidade com o do numero anterior; em
seguida proceder-se-hd a inquiri¢do dessas testemunhas e o processo sera logo concluso para
sentenga, que devera ser proferida dentro de quinze dias.”

4.7(...)

§ 2.° As modificagées indicadas no pardagrafo anterior serdo extensivas as
Jjustificagoes avulsas de mera posse para o efeito do registo.”

'7 Vide, por todos, ISABEL PEREIRA MENDES, Cédigo de Registo Predial anotado,
13° edigdo, Coimbra, Almedina, pag. 384 e ss.; MOUTEIRA GUERREIRO, Notas sobre as
justificagdes, loc. cit., p. 98.
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§ 1.° Quando o proprietario pretenda justificar o seu dominio, para o
efeito do registo, e ndo haja interessado certo que deva ser demandado,
requerd a justificagdo no juizo da situa¢do do prédio, usando do processo
especial dos artigos 595.° e 596.° do Codigo do Processo Civil, com as
seguintes modificagoes:

1. As citagoes ndo serdo acusadas, comec¢ando o prazo para a
contestag¢do a correr desde a cita¢do e desde o térmo do prazo dos éditos,

2.° 0 rool das testemunhas do autor, que deve ser oferecido com a
peticdo inicial, designard sempre cinco pessoas de reconhecido crédito de
entre os proprietarios da freguesia em que o prédio estiver situado, e que nela
residam ha mais de dez anos,

3.% Se a justifica¢do ndo for impugnada, o juiz, logo que expire o prazo
em que a contestagdo podia ser oferecida, mandara o processo com vista ao
Ministério Publico, para que éle, dentro de oito dias, obtenha as necessarias
informagoes e diga o que se lhe oferecer sobre a idoneidade das cinco
testemunhas em conformidade com o do numero anterior;, em seguida
proceder-se-hd a inquiri¢do dessas testemunhas e o processo serd logo

concluso para sentenca, que deverd ser proferida dentro de quinze dias. 8-

Como resulta do artigo transcrito, cuja redac¢do ¢ praticamente uma
copia do art. 2.° do Decreto de 1918%, é evidente que todo o afirmado
anteriormente, a proposito da justificag¢@o judicial prevista no referido Decreto,
vale também aqui: previu-se apenas a justificacdo judicial tendente a obter o
documento indispensavel para o registo da propriedade adquirida antes de 1867
(quer esta houvesse sido adquirida derivada ou originariamente) e para o
registo da propriedade adquirida originariamente na vigéncia do Codigo Civil;
a justificagdo servia apenas e sO para obter “titulo formal” para a primeira

inscrigdo no registo; so tinha legitimidade para a ela recorrer o proprietario que

8 A frase inserta entre os parénteses rectos ¢ nossa. Ndo colocamos em italico a
expressdo “que atribua ao requerente do registo o direito de propriedade plena” pelas razdes
expostas na nota 15.

1 Recordamos que, segundo o art. 596.°, § tinico, do C.P.C., caso fosse deduzida
contestacdo, seguiam-se, sem mais articulados, os termos do processo ordindrio.

% Como se pode constatar pelo confronto dos artigos, o Regulamento de 1922 apenas
deixou de exigir que as testemunhas de reconhecido crédito constassem de entre os vinte
maiores proprietarios da freguesia em que o prédio se situasse.
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pretendesse justificar o seu dominio; o dominio sé era justificado na auséncia

de contestacao.

§ 3.° — O Cod.Reg.Pred. de Marco de 1928 — Por seu turno, o
Cod.Reg.Pred. de Marco de 1928, no art. 227.° — que remetia para o § 1 do art.
194, o qual se referia ao dominio que nos termos do art. 296.° do mesmo
diploma legal era oponivel a terceiros independentemente de registo —, ao
prever a justificacdo judicial, fé-lo exactamente nos mesmos termos que o
legislador de 1922. Consequentemente, mantiveram-se todos os aspectos

anteriormente referidos e considerados relevantes.

§ 4.° — O Cod.Reg.Pred. de Setembro de 1928 — O Cb6d.Reg.Pred. de
Setembro de 1928, no art. 213.°, continuou a prever apenas a justificagdo
judicial tendente a obter titulo para a primeira inscrigdo no registo e a so
reconhecer legitimidade para a ela recorrer ao pretenso titular do direito.

No entanto, por um lado, restringiu o ambito de aplicagdo da
justificacdo judicial, porque afastou a possibilidade de o proprietario recorrer a
justificacdo sempre que houvesse adquirido derivadamente e, ainda, sempre
que tivesse adquirido por prescri¢do apos a entrada em vigor do Cddigo. O
mesmo ¢ dizer que, apenas admitiu a justifica¢do do direito de propriedade
adquirido por prescrigdo antes de 29 de Setembro de 1928. De facto, o art.
213.° — que previa e regulava a justificagdo judicial — remetia para o §1 do art.
180.° que se referia ao registo do dominio que ndo tinha de ser efectuado para
que a propriedade pudesse ser invocada em juizo. Ora, segundo o art. 278.°,
apenas o dominio adquirido por prescricdo antes da entrada em vigor do
Cod.Reg.Pred. podia ser invocado em juizo independentemente de registo. Ja
ndo a aquisi¢do derivada da propriedade ocorrida anteriormente, nem a
aquisicdo por prescri¢do verificada apos a vigéncia do Cod.Reg.Pred. — estas
s6 podiam ser invocadas em juizo depois de efectuado o correspondente
registo.

Por outro lado, o Codigo em apregco ampliou o ambito da justificacao,

ao admitir que o titular de uma servidao aparente a ela pudesse recorrer (cft. §
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2 do art. 213.°%"). Deste modo, visou-se, naturalmente, incentivar o ingresso no
Registo de outro direito que, independentemente do assento registal, sempre
podia ser invocado em juizo (cfr. n.° 5 do art. 278.°) e que, por isso,

habitualmente nao era publicitado.

Por fim, cumpre referir que com o C6d.Reg.Pred. de Setembro de 1928,
se condicionou, pela primeira vez, a solicitagdo da justificacdo a apresentacao
de documento que provasse o artigo da inscri¢cao do prédio na respectiva matriz
predial e o seu rendimento colectavel ou, caso o prédio fosse omisso na matriz,
a apresentacdo de certiddo comprovativa de que ja tinha sido feita a
participacdo para nela ser inscrito. Ademais, passou a exigir-se que as
testemunhas fossem proprietarios de reconhecido crédito na freguesia da

situag@o do prédio e 14 residissem ha mais de trinta anos™.

2! Vide a redacgdo do § 2 do art. 213 na proxima nota.

22 Passamos a transcrever, parcialmente, o art. 213 do Cod.Reg.Pred. de Setembro de
1928.

“Quando o proprietario pretenda justificar o seu dominio para o efeito do registo, nos
termos do § 1.° do artigo 180.°, e ndo haja interessado certo que deva ser demandado,
requererd a justificacdo no juizo da situagdo do prédio, usando do processo especial dos
artigos 595.° e 596.° do Codigo do Processo Civil, com as seguintes modificagoes:

“1.° Com a peti¢do inicial deve ser junto documento que prove qual o artigo da
inscri¢do do prédio na respectiva matriz predial e o seu rendimento colectdavel ou certiddo de
que foi feita participagdo para nela ser inscrito, quando omisso. Igualmente sera logo
oferecido o rol de testemunhas, que devem ser proprietarios de reconhecido crédito, residentes
na freguesia da situagdo do prédio ha mais de trinta anos,

2.° O prazo para a contestagdo, que é de dez dias, comegard a correr depois de finda
a dilag¢do da citagdo edital;

3.° Havendo contesta¢do, seguir-se hdo os termos do processo ordindrio;, ndo
havendo contestagdo, o juiz mandara dar vista ao Ministério Publico, para que éste, colhidas
as necessarias informagoes, diga o que se lhe oferecer sobre a idoneidade das testemunhas em
conformidade com o que vai disposto em o n.° 1.°. Em seguida, proferido o despacho regulador
do processo, proceder-se ha, oralmente, sem assentada, mencionando-se tudo na acta, a
inquiricdo das testemunhas, em niumero de trés, pelo menos, indo logo o processo concluso
para sentenca, que devera ser proferida no prazo mdaximo de dez dias.

(...)

$1.7 O registo serd feito em face da carta de senten¢a com transito em julgado que
atribua ao requerente o direito de propriedade plena sébre o respectivo prédio ou direito
imobiliario.

$ 2.2 O mesmo processo sera seguido quando se tratar de justifica¢do para o efeito de
registo de servidoes aparentes, quando possam ser adquiridas por posse, com a diferenga de
que, nesse caso, serd citado o dono do prédio serviente.

().

Voltamos a recordar que segundo o art. 596.°, § unico, do C.P.C., caso fosse deduzida
contestacdo, seguiam-se, sem mais articulados, os termos do processo ordindrio.



§ 5. — O Cod.Reg.Pred. de 1929 — O Co6d.Reg.Pred. de 1929, no art.
209.° voltou a restringir o ambito de aplicagdo da justificagdo ao dominio,
excluindo as serviddes aparentes que, segundo o n.° 5 do art. 274.° do mesmo
diploma legal, eram oponiveis a terceiro independentemente de registo.

Quanto ao dominio susceptivel de ser justificado, de acordo com o
209.° que remetia para o § 1 do art. 180.° — o qual se referia ao dominio que,
nos termos do art. 274.° do mesmo diploma legal, ndo estava sujeito a registo
sob pena de inoponilidade a terceiros —, era apenas o dominio adquirido por
prescri¢do. A propriedade adquirida derivadamente manteve-se assim, na linha
do Cod.Reg.Pred. de 1928, fora do ambito da justificacdo. No entanto, ao
contrario do que ocorreu em 1928, admitiu-se a justificacdo do direito de
propriedade adquirido por prescri¢ao quer antes, quer depois, da entrada em
vigor do Codigo.

Por fim, o Cod.Reg.Pred. de 1929 continuou a prever apenas a
Justificag¢do judicial tendente a obter titulo para a primeira inscrigdo no registo
e a so reconhecer legitimidade, para a ela recorrer, ao pretenso titular do
direito. Assim, este devia juntar a peti¢do inicial, a par do rol de testemunhas®,
o documento que provasse o artigo da inscricdo do prédio na respectiva matriz
predial e o seu rendimento colectavel ou, caso o prédio fosse omisso na matriz,
a certiddo comprovativa de que ja havia sido feita a participagdo para nela ser

inscrito?.

Ao terminar a analise dos diplomas do primeiro periodo da justificacio
de direitos, cumpre, por um lado, voltar a salientar que o processo judicial de
Justificagdo supunha a inexisténcia de controvérsia, uma vez que, segundo o
art. 596.°, § unico, do C.P.C., findava logo que fosse deduzida contestagdo,
seguindo-se os termos do processo ordinario.

Por outro lado, importa sublinhar que o referido processo nunca teve a
adesdo esperada ou desejada pelo legislador. Consequentemente, a realidade

registal continuou a estar muito longe de espelhar a realidade extra-registal. A

2 Saliente-se que o Cod.Reg.Pred. de 1929 ndo fazia qualquer referéncia ao niimero
de testemunhas, nem qualquer exigéncia quanto ao local da sua residéncia.

** Quanto as fases subsequentes do processo de justificagdo, vide n.° 2.° a 4.° do art.
209.° que mantiveram o anteriormente estatuido pelo C6d.Reg.Pred. de Setembro de 1928 (vide
nota 22).
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razdo do desinteresse dos particulares pela figura em aprego compreende-se
com facilidade, quando se tem em conta que os direitos susceptiveis de serem
justificados eram os que mesmo ndo sendo publicitados sempre seriam
oponiveis em face de terceiros; ademais, como ja referimos, ndo vigorava na
época a obrigatoriedade do registo® nem estava consagrado o principio da

legitimagdo registal®.

% O registo obrigatorio foi adoptado pela primeira vez na ordem juridica portuguesa
pelo Decreto-Lei n.° 36 505, de 11 de Setembro de 1947 (cft. art. 2.°), estabelecendo-se, entdo,
a obrigatoriedade da descricdo no Registo Predial apenas dos prédios compreendidos nos
concelhos submetidos ao cadastro geométrico da propriedade rustica e impondo-se a
conjugacao oficiosa do registo com o cadastro.

Através da Lei n.° 2049, de 6 de Agosto de 1951, pretendeu-se, gradualmente, colocar
em pratica a obrigatoriedade de registo a medida que fosse sendo completado o referido
cadastro. Nessa sequéncia, vigorou no nosso pais uma dualidade de regimes em matéria de
registo: obrigatorio nos concelhos submetidos ao regime cadastral e, dependente
exclusivamente da vontade dos interessados, ou facultativo, nos restantes casos.

No Dec.-Lei n.° 40603, de 18 de Maio de 1956, o legislador renunciou a ideia de
condicionar o inicio da vigéncia da obrigatoriedade do registo & antecipada conjugagdo oficiosa
do registo predial com o cadastro, uma vez que a mesma (a conjugacdo oficiosa) se tinha
revelado impraticdvel — como refere o predmbulo no referido diploma legal. No entanto —
porque se continuou a pretender tornar efectiva a obrigatoriedade —, nos concelhos de registo
obrigatério, por um lado, previu-se que o incumprimento sujeitava os responsaveis, primeiro, a
uma simples multa e, depois, caso continuassem sem requer o registo, a um procedimento
criminal no qual podia ser-lhes aplicada uma pena correspondente ao crime de desobediéncia
qualificada. Por outro, estatuiu-se que nenhum documento destinado a prova do acto ou factos
sujeitos a registo podia ser lavrado pelos notarios ou funcionarios com atribui¢cdes notariais
sem que no texto se mencionassem os numeros das respectivas descrigdes na conservatoria.
Por fim, determinou-se que nos actos infer vivos, pelos quais se transmitissem direitos ou
contraissem encargos, também devia ser mencionada a quota da inscrigdo desses direitos em
nome de quem os alienasse ou onerasse.

Com o Céd.Reg.Pred. de 1967 foi mantida a dualidade de regimes de registos. Ou
seja, o registo era obrigatorio nos concelhos submetidos ao cadastro geométrico da propriedade
rustica — que correspondiam a menos de metade da extensdo do pais — e era facultativo nos
restantes.

Nao obstante as medidas promovidas no sentido de compelir os interessados ao
cumprimento, nos concelhos de registo obrigatério, a verdade é que o inadimplemento era
muitissimo frequente, revelando-se o sistema judicial incapaz de “dar resposta” as infracgdes.

Foi perante esta realidade que o legislador portugués, em 1984, optou por consagrar o
principio da legitimagdo registal e, assim, imp0s, de certo modo, a “obrigatoriedade indirecta
do registo”.

Sublinhamos, ainda, o facto de o registo ser obrigatério desde a entrada em vigor do
Dec.-Lei 116/2008, de 4 de Julho.

% Como ja se referiu na nota anterior, o principio da legitimagdo registal foi
consagrado no ordenamento juridico portugués em 1984.

Como se sabe, de acordo com este principio, as entidades com competéncia para
titular os factos juridicos de que resulte transmissdo de direitos ou constituigdo de encargos
sobre imoveis s6 o devem fazer se os bens estiverem inscritos a favor da pessoa de quem se
adquire o direito ou contra a qual se constitui o encargo, salvo se se verificar uma das
excepgoes previstas na lei.

De acordo com o n.° 2 do art. 54.° do actual Cod.Not., “os instrumentos pelos quais se
partilhem ou transmitam direitos sobre prédios, ou se contraiam encargos sobre eles, ndo
podem ser lavrados sem que também se faga referéncia a inscrigdo desses direitos em nome do
autor da heranga, ou de quem os aliena, ou a inscri¢do de propriedade do prédio em nome de
quem o onera.”

17



Por fim, cumpre reafirmar que, no periodo que decorreu entre a entrada
em vigor do C.P.C. de 1939 e o Cd6d.Reg.Pred. de 1959, ndo foi pacifica a
questdo de saber se o art. 209.° do C6d.Reg.Pred. havia sido ou nao revogado
pelo art. 3.° C.P.C.”" e, consequentemente, se continuava, ou nio, a existir o

processo judicial de justificagdo de direitos para efeitos de registo®.

Por seu turno, o n.° 3 do mesmo preceito, afasta a aplicagdo da referida regra nas
seguintes situacdes:

“a) Nos actos de transmissdo ou de constitui¢do de encargos outorgados por quem,
no mesmo dia e com conhecimento pessoal do notdrio, que serd expressamente mencionado,
tenha adquirido os bens partilhados, transmitidos ou onerados;

b) Nos casos de urgéncia, devidamente comprovada, motivada por perigo de vida dos
outorgantes ou por extravio ou inutiliza¢do do registo causados por incéndio, inundagdo ou
outra calamidade como tal reconhecida por despacho do Ministro da Justi¢a.”

Acresce que, de acordo com o art. 55.° do mesmo diploma legal, a exigéncia de
mengdo do registo prévio ¢ dispensada:

“a) Nos actos de partilha de heranca e, tratando-se de prédios ndo descritos ou sem
inscrigdo de aquisi¢do, nos de transmissdo de prédios que dela facam parte, se os partilhantes
ou transmitentes se encontrarem habilitados como unicos herdeiros, ou for feita,
simultaneamente, a respectiva habilita¢do,

b) Nos instrumentos relativos a prédios situados em concelho onde ndo tenha
vigorado o registo obrigatorio, que titulem o primeiro acto de transmissdo ocorrido apos 1 de
Outubro de 1984, se for exibido documento comprovativo ou feita justificagdo simultanea do
direito da pessoa de quem se adquire.”

O preceituado no C6d.Not., e acabado de referir, encontra-se também plasmado no art.
9.° e no art. 35.° do C6d.Reg.Pred. que passamos a transcrever.

“Artigo 9.° (Legitimacdo de direitos sobre imoveis)

1 — Os factos de que resulte transmissdo de direitos ou constitui¢do de encargos sobre
imoveis ndo podem ser titulados sem que os bens estejam definitivamente inscritos a favor da
pessoa de quem se adquire o direito ou contra a qual se constitui o encargo.

2 — Exceptuam-se do disposto no numero anterior:

a) A partilha, a expropriagdo, a venda executiva, a penhora, o arresto, a declaracdo
de insolvéncia e outras providéncias que afectem a livre disposicdo dos imoveis;

b) Os actos de transmissdo ou onerag¢do praticados por quem tenha adquirido no
mesmo dia os bens transmitidos ou onerados,

¢) Os casos de urgéncia devidamente justificada por perigo de vida dos outorgantes.

3 — Tratando-se de prédio situado em darea onde ndo tenha vigorado o registo
obrigatorio, o primeiro acto de transmissdo posterior a 1 de Outubro de 1984 pode ser
titulado sem a exigéncia prevista no n.° 1, se for exibido documento comprovativo, ou feita
Justificagdo simultanea, do direito da pessoa de quem se adquire.”

“Artigo 35.° (Dispensa de inscrigdo intermédia)

“E dispensada a inscri¢do intermédia em nome dos titulares de bens ou direitos que
fagam parte de heranga indivisa.”

* De acordo com o referido art. 3.° do C.P.C. de 1939, o tribunal nio podia resolver o
conflito de interesses que a acgdo pressupde sem que a resolucdo lhe fosse pedida por uma das
partes ¢ a outra fosse devidamente chamada a deduzir oposigdo. E s6 em casos excepcionais,
previstos na lei, podiam ser tomadas medidas contra determinada pessoa sem que esta fosse
previamente ouvida.

2 A questdo era de tal forma controversa que no preimbulo do C6d.Reg.Pred. de 1959
se pode ler:

“Com a publicacdo do Codigo de Processo Civil de 1939, o artigo 3.° da respectiva
lei preambular deu origem, entre os autores, a larga controvérsia sobre a questdo se aquele
artigo 209.° do Codigo de Registo Predial fora ou ndo revogado, e ainda hoje nenhuma das
solugoes propugnadas é pacificamente aceite.”
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3.2. A justifica¢do de direitos desde 1951 até a actualidade®.

§ 1.°— A4 Lei n.° 2049, de 6 de Agosto de 1951 — Foi a Lei n.° 2049
que veio regular a execucdo do regime da obrigatoriedade do registo predial®
que, pela primeira vez, no seu art. 27.°, veio prever a justificacdo extrajudicial
de direitos reais (embora a margem da intervenc¢do notarial) para os casos de

registo obrigatorio®'.

Traduzindo-se num meio de obter “fitulos formais” que viabilizassem a
feitura de um registo, a justificagdo extrajudicial visava permitir a inscrigdo do
dominio — quer tivesse sido adquirido por prescri¢do, quer derivadamente — e
das “propriedades imperfeitas”* (cfr. o n.° 2, do art. 24.°) constantes da matriz
¢ assumia duas fungoes:

— a de permitir que o direito de propriedade adquirido por prescricao —
e, por isso, oponivel a terceiros independentemente do registo (cft. art. 274.°,
n.° 1, do Cod.Reg.Pred. de 1929) — fosse publicitado;

— a de possibilitar o ingresso no registo do direito de propriedade
adquirido derivadamente e dos direitos denominados como “propriedades

imperfeitas” que ndo sendo publicitados eram inoponiveis a terceiros™.

» Cumpre salientar que ndo iremos fazer qualquer referéncia ao processo de
justificagdo judicial no periodo que decorreu entre 1951 e 1959 porque, como acabamos de
afirmar, com a entrada em vigor do C.P.C. de 1939 deixou de ser liquida a existéncia do
referido processo.

De todo o modo, como ¢ evidente, quem defendia a manutengdo do processo de
justificagdo judicial considerava aplicavel o art. 209.° do Co6d.Reg.Pred. de 1929 que ja
anteriormente analisamos.

30 Estabelecida, como ja referimos, no art. 2.° do Dec.-Lei n.° 36:505, de 11 de
Setembro de 1947, nos concelhos onde estivesse organizado o cadastro geométrico da
propriedade rustica.

31 “Perante a intenc¢do de fazer ingressar obrigatoriamente no registo todos os
prédios e direitos inscritos na matriz cadastral, com uma acuidade e uma extensdo dificilmente
conciliaveis com a ideia de exclusivo recurso a solugdes de natureza judicial” o legislador,
“de algum modo impelido pela propria for¢a das circunstancias”, consagrou a justificacdo
extrajudicial (Cfr. o predmbulo do Cod.Reg.Pred. de 1959).

32 Apos a reforma do do Cédigo Civil, ocorrida em 1930, através do Decreto n.°
19:126 de 16 de Dezembro, segundo o art. 2189.°, eram propriedades imperfeitas: a enfiteuse; a
subenfiteuse; o censo; o quinhdo; o usufruto; o uso e habita¢do; o compasculo; as serviddes.

33 Para melhor compreensio do acabado de afirmar, bem como do procedimento
tendente a justificacdo extrajudicial de direitos, passamos a transcrever o art. 27.° da Lei n.°
2049, de 6 de Agosto de 1951.

“Se os que invocarem direitos inscritos na matriz ndo puderem fazer a sua prova por
documento bastante, a inscricdo desses direitos no registo predial serd feita mediante
Jjustificagdo nos termos dos paragrafos seguintes.

§ 1.° A justificagdo do dominio terd por base a declaracdo do proprietario, prestada
sob juramento e confirmada por trés testemunhas de reconhecida idoneidade, em acto lavrado
perante o chefe da missdo. [De acordo com o art. 22.°, a missdo era nomeada pelo Ministro da
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§ 2.° — O Decreto-Lei n.° 40.603 — Através do Decreto-Lei n.° 40.603,
de 18 de Maio de 1956, foi criada a justificagdo notarial, para facilitar o registo
obrigatorio, nos casos de inexisténcia de titulos bastantes e, particularmente,
naqueles casos em que aos interessados ndo era possivel a apresentacdo de
documentos comprovativos de transmissoes intermédias, quando se tratasse de
prédios ja inscritos em nome de alguém.

Todavia, a verdade ¢ que também se podia recorrer a justificagdo
notarial quando em causa estivesse um prédio sujeito ao regime de registo
facultativo (cfr. § 4.° do art. 20.°).

Assim, surgiu a justificagdo notarial, quer para a “primeira inscri¢ao”
(cfr. art. 20.°), quer para o “reatamento do trato sucessivo” (cft. art. 22.°)*. Ou
seja, quer para estabelecimento do trato sucessivo — relativamente a prédios
ndo descritos ou, se descritos, quando sobre eles ndo incidisse inscri¢do de
aquisicdo ou equivalente —, quer para reatamento do trato sucessivo —
relativamente a prédios descritos € com inscrigao de aquisi¢ao (ou equivalente)
em vigor, sempre que a sequéncia das aquisicdes derivadas (transmissoes
intermédias) desde o dono inscrito até ao actual (o justificante), ndo tivesse

sido interrompida, mas se verificasse a falta de um documento que

Justica e constituida por um inspector ou conservador do registo predial e pelo pessoal auxiliar
que fosse necessario]
$§ 2.° A justificacdo dos outros direitos referidos no n.° 2 do artigo 24 sera feita por

declaragdo conjunta do proprietario e dos titulares desses direitos, prestada nos termos do
paragrafo anterior.

$ 3. Em face da declara¢do referida nos paragrafos anteriores, far-se-d a respectiva
inscri¢do provisoria, que se converterd em definitiva se ndo for legitimamente impugnada no
prazo de um ano.

$ 4.° De todas as inscri¢oes efectuadas nos termos deste artigo serd dado publico

conhecimento por meio de editais e anuncios na imprensa, para poderem ser impugnadas por
quem se julgar lesado. O Ministério Publico e os interessados certos serdo notificados
pessoalmente.

$5.% A impugnagdo pode ser feita:

a)  Pela apresentacdo de documento auténtico que ilida a presungdo resultante do
registo efectuado nos termos do § 3.°

b)  Pela apresentagdo a registo provisorio, nos termos do artigo 201.° do Cédigo do
Registo Predial, de ac¢do intentada para os efeitos do artigo 995.° do Codigo Civil [Segundo o
art. 995.° do Cédigo Civil, “quando, com falsidade ou indevidamente, se fizer qualquer registo,
o0 seu cancelamento serda feito por virtude de ac¢do para ésse fim intentada”].

$ 6.° Comete o crime previsto no § 5 do artigo 238.° do Codigo Penal aquele que,
dolosamente e em prejuizo doutrem, prestar declaracées falsas, ou as confirmar como
testemunha no auto a que se refere o § 1.° deste artigo. Os declarantes e as testemunhas serdo
sempre advertidas desta comunicagdo.”

(As frases entre parénteses rectos sdo nossas, bem como os sublinhados).

3* Por razdes de rigor na sistematiza¢do, remetemos a transcrigdo destas normas para
as paginas subsequentes.
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comprovasse uma das aquisi¢des derivadas, em virtude de extravio, destrui¢ao
ou outro motivo atendivel®.

Refira-se, ainda, que este Decreto instituiu a figura da justificacao
notarial em relacdo a todos os direitos sobre iméveis inscritos na matriz, quer
os mesmos fossem oponiveis & margem do registo, quer nao.

No entanto, limitou o recurso a justificacdo aos titulares de direitos
adquiridos anteriormente a sua publicagdo, porque se considerou, por um
lado, que “a concessdo de um processo anormal de titular actos ou factos
Juridicos sujeitos a registo so é [era] legitima em relagdo ao pretérito” e, por
outro, que a adopcao de solugdo contraria equivaleria a ‘‘fomentar a tendéncia,
muito viva em certas regioes do pais, de se ndo recorrer oportunamente aos
servigos notariais para reduzir a forma legal os respectivos actos e

contratos.*°

Sublinhe-se, por fim, que a justificagdo notarial nao tinha de ser
reduzida a escritura publica quando o valor fiscal do prédio ndo fosse superior
a 5.000 escudos, de facto, nessa hipdtese, de acordo com o § 4.°, a escritura
podia ser substituida por instrumento notarial avulso, ou seja, por instrumento

lavrado fora das notas®’.

33 Como ¢ evidente, a escritura de justificagdo para o reatamento do trato sucessivo,
para efeitos de registo, ao suprir o “titulo formal” em falta, supria também a interveng@o do
titular da ultima inscri¢do em vigor de transmissdo, dominio ou de mera posse e, portanto,
respeitava, em absoluto, o principio do trato sucessivo na segunda modalidade.

Lembramos que o principio do trato sucessivo na segunda modalidade existe no
direito registal portugués desde 1864, e ¢ um principio formal que visa assegurar, ao nivel
tabular, a sequéncia dos factos publicados, dando a devida tradugdo e cumprimento aos
proprios principios substantivos em que se enraiza a valida oneragdo e aquisigdo dos bens.

36 Cfr. predmbulo do Decreto em analise.

37 De seguida passamos a transcrever, parcialmente, os arts. 20.° € 22.° do Dec.-Lei em
apreco.

“Art. 20.° Os titulares de direitos constantes da matriz e adquiridos anteriormente a
publicacdo deste decreto-lei sobre prédios ndo descritos nas conservatdrias ou descritos, mas
sobre os quais ndo subsista alguma inscrigdo de transmissdo, dominio ou posse, que ndo
disponham de documentos bastantes para fazer a sua prova, podem obter a inscrigdo desses
direitos no registo predial, mediante justificagdo feita perante o notario.

$ 1.° A justificagdo notarial consiste na declaragdo feita em escritura publica pelos
interessados, confirmada por mais trés declarantes que o notario reconhega idoneos, na qual
aqueles se afirmem, com exclusdo de outrem, sujeitos do direito de que se trata, especificando
a causa da sua aquisicdo.

(...)

§ 7.2 0 registo feito com base na justificagdo tem cardcter provisorio, convertendo-se
em definitivo se ndo for legitimamente impugnado no prazo de um ano. Enquanto este registo
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§ 3.° — O Cod.Reg.Pred. de 1959 — Com a publicagdo do
Cod.Reg.Pred. de 1959 ficou claramente prevista a possibilidade de justificar
direitos sobre imoveis mediante o recurso a um de dois meios: extrajudicial,
mediante a celebragdo de escritura publica; judicial, mediante ac¢do especial de

justificagao.

A consagracao das duas formas de justificagdo ocorreu em virtude da
preocupacao — revelada, no preambulo, pelo proprio legislador — de assegurar a
correspondéncia entre a realidade juridica extra-registal e a realidade tabular,
como forma de obter um Registo credivel, “condi¢do basica da plena utilidade
da instituicao”.

Ora, tendo o legislador prefeita consciéncia de que muitos prédios nao
se encontravam registados porque os titulares ndo dispunham de documentos

susceptiveis de instruir o registo®, naturalmente que, apoiando-se na

subsistir como provisorio serdo igualmente provisorios os registos que se efectuarem sobre o
mesmo prédio.

§ 8.° De todos os registos efectuados nos termos deste artigo sera dado publico
conhecimento, por meio de editais afixados nos lugares do estilo nas sedes das freguesias da
localizag¢do dos prédios. Os interessados certos serdo notificados pessoalmente por carta
registada, com aviso de recep¢ao.

$ 9.° A impugnagdo pode ser feita:

a) Pela apresentacdo de documento auténtico que ilida a presungdo resultante do
registo efectuado provisoriamente;

b) Pela apresentacdo a registo provisorio, nos termos do artigo 201.° do Codigo do
Registo Predial, de certiddo comprovativa de estar intentada acg¢do para os efeitos do artigo
995.°do Codigo Civil.

§ 10.° O registo impugnado nas condi¢bes previstas na alinea b) do pardgrafo
antecedente subsistird como provisorio até a decisdo final da acg¢do e serd convertido em
definitivo ou cancelado em face de certiddo da respectiva sentenga com transito em julgado.

§ 11.° Comete o crime previsto no paragrafo 5.° do artigo 238.° do Codigo penal
aquele que, dolosamente e em prejuizo de outrem, prestar ou confirmar declaragées falsas na
Justificagdo regulada neste artigo. Os declarantes serdo sempre advertidos desta cominagdo.”
(O italico e as frases introduzidas entre os parénteses rectos Ao nossos).

“Art. 22.° A intervengdo da ultima pessoa inscrita como titular da transmisséo,
dominio ou posse, exigida no artigo 269.° do Co6d.Reg.Pred., pode ser suprida por justificagdo
notarial, sempre que a nova inscri¢cdo nele referida tenha por objecto actos ou factos ocorridos
anteriormente a publicacdo deste decreto-lei.

§ 1.° 4 justifica¢do notarial, para os efeitos deste artigo, tem por objecto a deducdo
do trato sucessivo, a partir da pessoa a favor de quem subsiste inscri¢do de transmissdo,
dominio ou posse, reconstituido atraves de declaragées prestadas em escritura publica pelos
interessados e confirmadas por mais trés declarantes que o notario reconhega idoneos.

$ 2.° No instrumento de justificagdo devem os outorgantes especificar as sucessivas
transmissoes operadas indicando as causas e identificando os respectivos sujeitos, e, bem
assim, apresentar os documentos comprovativos das transmissoes a respeito das quais ndo
afirmem desconhecer a existéncia do titulo ou a impossibilidade de o obter.

(...)"

3 As razdes dessa falta de documentos eram as mais diversas. “Em certas zonas do
pais a palavra dada sobrepunha-se a formalizacdo documental, e existiam entdo ainda muitas
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experiéncia anterior, adoptou as justificagdes como meios expeditos, simples e
econdémicos de suprimento da falta dos documentos necessarios. Afirmando,

logo no preambulo:

“A acgdo judicial corresponde, nas suas linhas gerais, ao processo
previsto no artigo 209.° do actual codigo [o Codd.Reg.Pred. de 1929], mas, em
vez de se aplicar apenas as hipoteses de o prédio ndo estar inscrito no registo
predial em nome de qualquer pessoa e a justificagdo do dominio, passa a valer
como meio ndo s6 de obter o ingresso no registo dos prédios e direitos
adquiridos, por qualquer titulo, que nele se achem omissos, mas também de
reatar o encadeamento interrompido das transmissdes intermédias. ”’

Por sua vez, o dominio de aplicagdo das escrituras de justificacdo
notarial, presentemente circunscrito aos direitos inscritos na matriz em nome
do justificante e aos factos ocorridos em data anterior a publica¢do do
Decreto--Lei n.° 40 603, fica de futuro condicionado apenas pela circunstancia
de os direitos invocados pelo justificante constarem, em seu nome, da matriz,
independentemente da época em que tenha tido lugar a inscrigdo e, bem assim,
da data do facto alegado como origem da respectiva aquisigao.

Finalmente, ainda com o objectivo de promover a actualizagdo do
registo predial, permite-se o recurso ao processo de justificagdo judicial para o
efeito de libertar os prédios de encargos ha muito extintos, mas que, em face do
registo, permanecem em vigor, por falta de titulos necessarios ao pedido do seu
cancelamento ",

As novidades introduzidas pelo Co6d.Reg.Pred. de 1959 — que, em boa

parte, ja resultam do exposto — foram, essencialmente, as seguintes:

zonas do interior onde os negocios se faziam no momento oportuna ficando para momento
posterior — normalmente coincidente com a época a seguir as safras agricolas sazonais — a
deslocacdo a sede do concelho para escriturar o contrato perante o notario, ocorrendo
frequentemente que, entretanto, uma das partes falecia ou se deslocava para o estrangeiro,
ficando a celebracdo da respectiva escritura para as «calendas gregas», o que na maioria dos
casos significava «nunca», e havia ainda outra razdo de caracter mais prosaico: a simples falta
de dinheiro para despender no pagamento da sisa, da escritura e depois na contribuigdo
predial.” (Cfr. VICENTE MONTEIRO, Desjudicializagdo da Justificacdo de Direitos sobre
Imoveis, [on-line] consultado em 26 de Abril de 2010. Disponivel in:
http://www.fd.uc.pt/cenor/textos/, p. 4).

% Sublinhe-se que a possibilidade de recorrer a justificagdo judicial para expurgagdo
dos 6nus e encargos ja extintos mas ainda ndo cancelados manteve-se em todos os diplomas
legais posteriores que regularam a justificacdo judicial e que actualmente, no ambito do
processo desjudicializado que corre nos servicos do Registo Predial, estd prevista no n.° 1 do
art. 118.° do Céd.Reg.Pred..
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— ajustificacdo judicial foi regulada a par da justificacdo notarial;

— a justificagdo judicial foi admitida, quer para a “primeira inscri¢ao”,
quer para o “reatamento do trato sucessivo”, tal como anteriormente j& ocorria
com a justificacao notarial;

— a justificagdo judicial foi prevista para todos os direitos sobre
imadveis, quer os mesmos fossem oponiveis a margem do registo, quer nio.

— o processo de justificagdo judicial de direitos passou a ser regulado de
forma auténoma em face de qualquer processo do C.P.C.%;

— a justificacdo da posse, para efeitos do registo, passou a ser
exclusivamente aplicdvel o previsto no processo de justificacdo judicial de
direitos para a primeira inscri¢ao®';

— a justificacdo notarial, ja prevista para todos os direitos inscritos na
matriz — quer os mesmos fossem oponiveis a margem do registo, quer ndo —,
deixou de estar limitada aos direitos adquiridos anteriormente a publicacdo do
Codigo;

— impds-se a escritura publica como unica forma da justificacao
notarial;

— foi atribuida legitimidade para outorgar na escritura de justificagdo,
ndo sé ao proprio titular da inscricdo matricial e seus representantes legais, mas
ainda, a quem dele tivesse adquirido, por sucessao ou acto entre vivos, o direito
alegado.

— instituiu-se um regime de publicagdo do extracto da escritura com
obediéncia a certos requisitos, a expensas dos interessados, num dos jornais
mais lidos da sede do respectivo concelho (art. 212.° do Codigo de 1959) e, no
n.° 1 do art. 213.°, estatuiu-se que se algum interessado viesse a juizo propor a
accdo de impugnacdo do direito justificado, deveria requer ao juiz que se
oficiasse imediatamente ao notario a dar conhecimento da pendéncia da

oposicao. Uma vez que, segundo o n.° 2 do mesmo preceito legal, o notario nao

4O referido processo foi gizado de forma bastante simplificada, envolvendo
basicamente: a peticdo do interessado, dirigida ao juiz da comarca — onde era formulado o
pedido de reconhecimento do direito alegado, com exposi¢do dos respectivos fundamentos,
especificagdo da causa de aquisi¢do e indicagdo das testemunhas —, acompanhada dos
documentos disponiveis; a citagdo do Ministério Publico e dos interessados incertos; prolagdo
imediata da sentenga, caso ndo houvesse oposi¢cdo (havendo, tal como anteriormente, o
processo findava e as partes eram remetidas para os meios ordinarios); possibilidade de
recurso, a deduzir pelo Ministério Publico ou pelo justificante, o qual era processado e julgado
como agravo em matéria civel.

41 Cfr. art. 208.° do Cod.Reg.Pred. de 1959.
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podia extrair qualquer certiddo da escritura de justificagdo a partir do momento
em que recebesse a comunicagdo da pendéncia de oposicao.

— o registo do facto justificado deixou de ser lavrados como provisorio
— como ordenava o paragrafo 7.° do art. 20.° do Decreto-lei n.° 40603 — antes
de poder ser deduzida impugnacdo. De facto, estatui-se que o registo s6 podia
ser efectuado em face de certiddo da respectiva escritura, na qual o notdrio
devia certificar a publicacdo do extracto e a inexisténcia da comunicacao de

haver oposi¢io™®.

2 Tendo em conta a sua enorme importincia, passamos a transcrever grande parte o
Capitulo I, Titulo III, do C6d.Reg.Pred. de 1959 (Meios de garantir a concordancia entre o
registo ¢ a realidade juridica),

“Artigo 197.° (Principio Geral)

A concordincia do registo com realidade juridica torna-se efectiva, conforme os
casos, pela primeira inscri¢do do direito imobiliario ndo inscrito a favor de pessoa alguma,
pelo estabelecimento do trato sucessivo ou pelo seu reatamento, quando interrompido, e pela
expurgagdo dos onus e encargos extintos e ndo cancelados.

Secgdo I (Da primeira inscri¢do)

Artigo 198.° (Meios por que pode ser obtida a inscri¢do)

Os adquirentes de direitos sobre prédios ndo descritos no registo predial ou descritos,
mas relativamente aos quais ndo subsista qualquer inscri¢do de transmissdo, dominio ou mera
posse, que ndo disponham de documento bastante para prova do seu direito, podem obter a
respectiva inscri¢do mediante ac¢do de justificagdo judicial ou escritura de justificagdo
Judicial.

SUBSECCAO I ( Da ac¢io de justificacdo judicial)

Artigo 199.° (Peti¢do inicial)

1. Aquele que pretenda justificar judicialmente o seu direito sobre prédios nas
condi¢bes previstas no artigo anterior expord os respectivos fundamentos, em peticdo dirigida
ao juiz da comarca em que o prédio estiver situado, especificando a causa da aquisi¢do do
direito invocado e concluindo por pedir que, mediante a cita¢do do Ministério Publico e dos
interessados incertos, lhe seja reconhecido o direito alegado.

2. Se o prédio estiver inscrito na matriz em nome de pessoa diversa do justificante,
deverd ser também requerida a cita¢do dessa pessoa ou, sendo falecida, dos seus herdeiros,
independentemente de prévia habitagdo.

3. No caso de o prédio se situar na drea de mais de uma comarca, sera competente
para acg¢do o tribunal daquela a que pertencer a parcela de maior valor.

Artigo 200.° (Meios de prova)

1. Com a peti¢do, que ndo carece de ser articulada, serdo oferecidas as testemunhas e
apresentados, além de outros que se reputem necessarios, os seguintes documentos.

a) Certiddo comprovativa da omissdo do prédio no registo predial ou, tratando-se de
prédio ja descrito, certiddo de teor da descri¢do e de todas as inscrigdes e averbamentos em
vigor, que lhe respeitem,

b) Certiddo de teor da inscrigio matricial do prédio ou, quando omisso, da
participagdo para obter a inscrig¢do.

2. O numero de testemunhas ndo podera ser superior a cinco.

Artigo 201.° (Oposigdo ao pedido)

1. Feita a citagdo, podera o Ministério Publico, bem como qualquer interessado,
deduzir oposi¢do ao pedido, por simples requerimento, nos dez dias subsequentes ao termo do
prazo dos editais.

2. Se houver oposicao, o juiz declarara, por simples despacho, o processo sem efeito e
remetera as partes para os meios ordinarios.

Artigo 202.° (Inquiri¢do de testemunhas, na falta de oposi¢do)

Ndo sendo deduzida oposicdo, procederda o juiz a inquiricdo das testemunhas,
reduzindo a escrito, por extracto, os respectivos depoimentos.

Artigo 203.° (Sentenga)
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Concluida a instrugdo, no prazo de dez dias, a contar da respectiva conclusdo, serd
proferida pelo juiz a sentenca.

Artigo 204.° (Recurso)

Da sentenca pode o requerente ou o Ministério Publico interpor recurso, nos termos
gerais, o qual sera processado e julgado como agravo em matéria civel.

Artigo 205.°(Imposto de justica)

1. O imposto de justica correspondente a acg¢do serda contado por um quarto do
previsto no respectivo Codigo das Custas Judiciais, e nunca podera ser superior a 5 por cento
do valor do prédio, que resultar dos elementos constantes da matriz, ou do declarado na
peti¢do inicial, no caso de o prédio ser omisso.

2. O valor da acgado sera sempre o do prédio a que respeitar.

Artigo 206.° (Dedugdo de nova justificagdo)

Julgada improcedente a justificagdo, por falta de provas, podera o justificante deduzir
nova justificagdo.

Artigo 207.° (Realizagdo do registo)

1. O registo serd efectuado em face de certiddo da sentenga, com transito em julgado,
que reconhega ao requerente o direito justificado.

2. O disposto no artigo 84.° ndo impede que se registem definitivamente os direitos
Jjustificados, desde que estejam inscritos na matriz em nome do justificante.

Artigo 208.° (Justificagdo de mera posse)

O disposto nos artigos antecedentes ¢ aplicavel a justificagdo de mera posse, para
efeitos de registo.

SUBSECCAO II (Justificagdo notarial)

Artigo 209.° (Casos em que é admitida)

A justificagdo notarial, para os fins previstos no artigo 198.° so sera admitida em
relagdo a direitos inscritos na matriz em nome do justificante.

Artigo 210.° (Em que consiste a justifica¢do notarial)

1. A justificagdo notarial, para fins de registo, consiste na declaragdo feita em
escritura publica pelo sujeito do direito constante da matriz, ou por quem o represente, e
confirmado por mais trés declarantes, que o notario reconhega idoneos, em que se afirme, com
exclusdo de outrem, titular do direito de que se trata, especificando a causa da aquisi¢do e as
circunstancias que o impossibilitam de a comprovar pelos meios normais.

2. Tera legitimidade para outorgar na escritura de justificagdo, aléem do proprio
titular da inscri¢do matricial e dos seus representantes legais, quem dele tiver adquirido, por
sucessdo ou contrato, o direito alegado.

3. Na escritura de justificagdo devem os prédios ser devidamente identificados, em
face das cadernetas prediais actualizadas ou de certiddo de teor da inscricdo matricial,
passada, nome dos titulares, hd menos de trinta dias.

4. Ndo podem servir de declarantes na escritura de justificagdo as pessoas que,
segundo o Codigo do Notariado, ndo podem ser testemunhas instrumentdarias, nem os parentes
sucessiveis dos interessados ou seus conjuges.

5. A escritura de justificagdo serd sempre instruida com o documento previsto na
alinea a) do artigo 200.°.

Artigo 211.° (Adverténcia que deve ser feita aos outorgantes e declarantes)

O justificante, bem como os declarantes, serdo sempre advertidos, pelo notario, das
cominagoes previstas no artigo 276.° e a adverténcia constard da escritura.

Artigo 212.° (Publicagdo da escritura de justificagdo)

1. Lavrada a escritura de justificacdo, farda o notdrio publicar, a expensas dos
interessados, num dos jornais mais lidos da sede do respectivo concelho, um extracto das
declaragoes nela exaradas, do qual deverd constar a identidade dos outorgantes, a mengdo do
direito justificado, a causa da aquisi¢do alegada e todos os elementos de identificagdo do
prédio.

2. Na falta de jornal na sede do concelho, a publicac¢do serd feita num dos jornais
mais lidos na regido.

Artigo 213.° (Impugnagdo do direito justificado)

1. Se algum interessado vier a juizo propor a acg¢do de impugnagdo do direito
Jjustificado, deverad requer ao juiz que se oficie imediatamente ao notario a dar conhecimento
da pendéncia da oposigao.
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2. Da escritura de justificacdo ndo podera ser extraida qualquer certiddo, desde que
pelo notario seja recebida a comunicagdo da pendéncia de oposi¢do ou de qualquer modo,
sem haver decorrido o prazo de trinta dias sobre a data do numero do jornal em que tiver sido
feita a publicag¢do do extracto da escritura.

Artigo 214.°(Registo do direito justificado)

1. O registo do direito justificado serd efectuado em face de certiddo da respectiva
escritura, na qual o notario deverd certificar a publicagdo do extracto e a inexisténcia da
comunicagdo de haver oposigdo.

2. E aplicdavel aos registos efectuados nos termos deste artigo o disposto no n.° 2 do
artigo 207.°.

SECCAO II (Do Reatamento do trato sucessivo)

Artigo 215.° (Suprimento de intervencdo do titular da inscri¢do)

A intervengdo do titular da ultima inscricdo em vigor de transmissdo, dominio ou de
mera posse exigida pela regra do trato sucessivo pode ser suprida por meio de justificagdo
judicial ou notarial, nas condig¢oes previstas nas subsec¢oes anteriores, com as alteragoes
constantes dos artigos seguintes.

Artigo 216.° (Peti¢do para a justificagdo judicial)

1. Na peticio para a justificacdo judicial deverd o requerente reconstituir as
sucessivas transmissoes operadas, a partir da pessoa a favor de quem subsistir a ultima
inscrigdo, especificando as suas causas e identificando os respectivos sujeitos.

2. Além do Ministério Publico, sera requerida a citag¢do do titular da ultima inscri¢ao
ou, sendo falecido, dos seus herdeiros ou representantes, independentemente de prévia
habilitacdo.

3. A peticio deverdo juntar-se, além das certidées previstas no artigo 200.° os
documentos comprovativos das transmissoes intermédias a respeito das quais os requerentes
ndo afirmem desconhecer a existéncia de titulos ou a impossibilidade de os obter, bem como as
certidées comprovativas da instauragdo dos processos de liquidagdo do imposto sucessorio ou
do pagamento de sisa referentes as transmissoes que ndo constem da matriz.

4. Se as sec¢bes de finangas certificarem que ndo tém possibilidade de passar as
certidoes previstas na segunda parte do numero anterior, o disposto no artigo 84.° ndo obstara
a realizagdo do registo.

Artigo 217.° (Especificacdo das transmissées averiguadas)

Na sentenca que julgar procedente a justificacdo requerida devem ser especificadas
as sucessivas transmissoes intermédias averiguadas, referindo-se a sua causa e a identidade
dos respectivos sujeitos.

Artigo 218.° (Escritura de Justificagdo notarial)

1. A justificacdo notarial, para efeitos do artigo 215.°, tem por objecto a dedugdo do
trato sucessivo a partir do titular da ultima inscricdo em vigor de transmissdo, dominio ou
mera posse, reconstituido por meio das declaragdes prestadas na escritura pelo interessado e
confirmadas por mais trés declarantes.

2. O disposto nos n. * 1, 3 e 4 do artigo 216.° é aplicavel, com as necessarias
adaptagées, a escritura de justificagdo.

(..)

Refira-se por fim, que o Cod.Not. de 1960 passou a regular a justificacdo notarial, em
consonancia com o preceituado no Cod.Reg.Pred. de 1959, nos arts. 99.° e ss., determinando,
no n.° 2 do art. 103.°, que os notarios deviam recusar os declarantes que ndo considerassem
dignos de crédito e fixando, nos arts. 104.° ¢ 105.°, quais os documentos que deviam instruir a
escritura de justificagdo.

De seguida, também pela sua relevancia, passamos a transcrever os referidos arts. 99.°
e ss. do Cod.Not. de 1960.

“SUBSECGCAO 11
Justificagoes notariais

Artigo 99.° (Justificagdo para fins previstos no artigo 198.° do Codigo do Registo
Predial)
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§ 4° — O Cod.Reg.Pred. e o Cod.Not. de 1967 — Na vigéncia do
Cod.Reg.Pred. e do C6d.Not. de 1967, o sistema dualista (justificagdo judicial,

justifica¢do notarial) manteve-se praticamente inalterado®.

A justificagdo notarial, para fins previstos no artigo 198.° do Codigo do Registo
Predial, consiste na declaragdo, feita em escritura publica pelo sujeito de direito constante da
matriz e confirmada por mais trés declarantes, em que o primeiro se afirme, com exclusdo de
outrem, titular do direito que se arroga, especificando a causa da aquisicdio e as
circunstancias que o impossibilitam de a comprovar pelos meios normais.

Artigo 100.° (Justificagdo para reatamento do trato sucessivo)

1. A justificacdo notarial, para os efeitos do artigo 215.° do Cédigo do Registo Predial,
tem por objecto a dedugdo do trato do sucessivo, a partir do titular da ultima inscrigdo de
transmissdo, dominio ou mera posse, reconstituido por meio de declaragoes prestadas, em
escritura publica, pelo interessado e confirmadas por mais de trés declarantes.

2. Na escritura de justificagdo especificar-se as sucessivas transmissoes operadas,
indicando as suas causas e identificando os respectivos sujeitos.

3. No texto de escritura serdo expressamente consignadas as declaragdes feitas pelos
interessados relativamente as transmissoes intermédias, a respeito das quais afirmem
desconhecer a existéncia de titulo ou a impossibilidade de o obter.

Artigo 101.° (Direitos que podem ser objecto da justificagcdo)

A justificagdo notarial é admitida em relagdo a direitos inscritos na matriz em nome
do justificante.

Artigo 102.° (Legitimidade dos outorgantes)

Além do proprio titular da inscrigdo matricial, tem legitimidade para outorgar, como
interessado, na escritura de justificagdo quem dele tiver adquirido, por sucessdo ou por acto
entre vivos, o direito justificado.

Art. 103.° (Idoneidade dos declarantes)

1. E aplicavel aos outorgantes que intervenham nas escrituras de justificacdo como
simples declarantes o disposto no art. 92.°

2. Os notarios devem recusar os declarantes que ndo considerem dignos de crédito.

Artigo 104.° (Documentos que devem instruir a escritura de justifica¢do)

1. As escrituras de justificacdo devem ser instruidas com os seguintes documentos.

a) Certiddo comprovativa da omissdo dos prédios no registo predial ou, quando se
trate de prédios ja descritos, certiddo de teor da respectiva descrigdo e de todas as inscri¢oes
e averbamentos em vigor, que lhes digam respeito;

b) Certiddo de teor da inscrigdo matricial dos mesmos prédios.

2. Se a escritura se referir a prédios situados em concelho onde vigore o regime do
registo obrigatdrio, as certidoes da conservatoria e da matriz podem ser substituidas pela
exibi¢do da respectiva caderneta predial actualizada.

Artigo 105.° (Documentos para escritura de justificagdo destinada ao reatamento do
trato sucessivo)

1. Para a elabora¢do da escritura de justificacdo destinada ao reatamento do trato
sucessivo é ainda necessaria a exibi¢do dos seguintes documentos.

a) Documento comprovativo das transmissoes intermédias, a respeito das quais o
Jjustificante ndo tenha feito as declaragoes previstas no n.° 3 do artigo 101.°

b) Certiddo comprovativa da instauragdo dos processos de liquida¢do do imposto
sucessorio ou do pagamento da sisa referentes as transmissoes intermédias alegadas; ou

¢) Documento comprovativo de que a respectiva sec¢do de finangas se encontra
impossibilitada de passar as certidoes.

“Artigo 106.° (Adverténcia ao justificante e aos declarantes)

Os outorgantes serdo sempre advertidos de que incorrem nas penas aplicaveis ao
crime de falsidade se, dolorosamente e em prejuizo de outrem, tiverem prestado ou
confirmado, na escritura, declaragdes falsas, devendo a adverténcia constar do proprio
instrumento.

Art. 107.° (Publicagdo das justificagoes)

1. Lavrada a escritura de justificag¢do, o notario fara publicar, dentro de quinze dias,
a expensas dos interessados, num dos jornais mais lidos do concelho da situagdo dos prédios,
um extracto das declaragores nela exaradas, do qual deverdo constar a data e o cartorio em
que a escritura foi lavrada, a identidade dos justificantes, a mengdo do direito justificado, as
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A proposito do Cod.Reg.Pred. de 1967, cumpre apenas sublinhar que o
legislador, por um lado, deixou de estatuir sobre o modo como devia ser
lavrada a escritura de justificagdo notarial, evitando, assim, repetir o previsto
no Céd.Not.. Por outro lado, esclareceu que nao se aplicava o principio do trato
sucessivo na primeira modalidade as primeiras inscrigdes, efectuadas com base
em justificagdo (cftr. art. 204.°, n.° 2)*.

Por seu turno, a versdo originaria do Co6d.Not. de 1967, limitou-se a
introduzir as seguintes alteracdes ao regime antes fixado pelo Codigo de 1960:

— determinou que competia ao notario decidir, em cada caso, se as
circunstancias alegadas impossibilitavam, de facto, o justificante de comprovar
a causa da aquisi¢do do direito pelos meios extrajudiciais normais (cftr. n.° 2 do
art. 100.°.);

— estatuiu que na escritura de justificacdo para reatamento do trato
sucessivo se deviam especificar, além das causas das transmissoes intermédias,
também as circunstancias que impossibilitavam o justificante de as comprovar
pelos meios normais (cfr. n.° 2 do art. 101.°)

— em matéria de documentos a instruir a inscri¢do, estabeleceu que as
certiddes deviam ser passadas com antecedéncia ndo superior a trés meses (cfr.

n.° 2 do art. 105.°).

§ 5. — O Cod.Reg.Pred. de 1984, o Dec.-Lei 286/84 e o Decreto-Lei
n.° 284/84 de 22 de Agosto — Com o Decreto-Lei 224/84, de 6 de Julho de

1984, que aprovou o Cod.Reg.Pred. de 1984, também se mantiveram os dois

causas da aquisicdo, a mengdo do direito justificado, as causas da aquisicdo ou das
transmissoes alegadas e todos os elementos de identificacdo do prédio.

2. Na falta de jornal no concelho, a publicagdo far-se-a num dos jornais mais lidos da
regido.

3. E aplicdvel a publicagdo o disposto no n.° 4 do art. 96.°

Art. 108.° (Impugnacdo do direito justificado)

1. Se algum interessado propuser ac¢do de impugnagdo do direito justificado,
requererd, simultdneamente, ao juiz que se oficie desde logo ao notdirio a comunicar a
pendéncia da acgao.

2. E aplicdvel a passagem de certidées de escrituras de justificacdo o disposto no n.°

2 do artigo 97.°”.
Cfr. art. 208.° e ss. do Cod.Reg.Pred. de 1967 e art. 100.° e ss. do Cod.Not. de 1967.
* O principio do trato sucessivo na primeira modalidade, ou na modalidade de
inscri¢do prévia de aquisigdo (primeira inscri¢@o), previsto no n.° 1 do art. 13.°, determinava “o
negocio pelo qual se transmitam direitos ou contraiam encargos sobre bens imoveis ndo pode
ser admitido a registo definitivo sem que os direitos transmitidos ou os bens onerados se
encontrem definitivamente inscritos a favor do transmitente ou de quem os onera.”
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tipos de justificacdo — a judicial e a notarial — mas qualquer uma delas passou
ainda a servir de expediente para obter os documentos em falta com vista ao
“estabelecimento de novo trato sucessivo” (cft. art. 116.° do Cod.Reg.Pred.).
Desde modo, a justificagdo foi atribuida também a capacidade de suprir
a falta absoluta de documento comprovativo da aquisi¢do originaria por
usucapido do direito de propriedade ou de outro direito real menor susceptivel
de ser usucapido. Ou seja, passou a abarcar situacdes em que se verificasse
uma interrup¢do ou quebra na cadeia das aquisi¢cdes derivadas, desde o titular
registal inscrito até ao actual titular do direito, e em que, consequentemente,
surgisse a necessidade deste invocar as circunstancias de que resultava a sua

posse e a sua aquisicao mediante a usucapiao.

Em consonancia foi alterado o Cod.Not. de 1967, através do Dec.-Lei
286/84, de 23 de Agosto, tendo sido aditado o art. 101.°-A (Justificacdo para
estabelecimento de novo trato sucessivo no registo predial), cujo n.° 1
passamos a transcrever.

“l — A justificagdo, nos termos do n.° 3 do artigo 116.° do Cddigo do
Registo Predial, consiste na afirmagdo, feita pelo interessado, das
circunstancias em que baseia a aquisi¢do originaria, com dedugdo das

transmissoes que a tenham antecedido e das subsequentes.”™

Refira-se ainda que o Dec.-Lei 286/84, de 23 de Agosto, introduziu
outra importante novidade no Cdéd.Not.: na hipdtese de justificagdo notarial
tendente quer ao estabelecimento de novo trato sucessivo, quer ao reatamento

do trato sucessivo, estatuindo: “quando se verificar a falta de titulo em que

# Refira-se, pela sua importincia pratica, que através do Dec.-Lei 286/84, de 23 de
Agosto, também foi alterado o art. 100 e aditado o art. 102.°-A ao Cod.Not..

Passamos a transcrever o art. 100 e o art. 102.°-A.

“Artigo 100.° (Justificacdo para estabelecimento do trato sucessivo no registo
predial)

1-A justifica¢do, para efeitos do n.° 1 do artigo 116.° do Codigo do Registo Predial,
consiste na declaragdo, feita pelo interessado, em que este se afirma, com exclusdo de outrem,
titular do direito que se arroga, especificando a causa da sua aquisi¢do e referindo as razoes
que o impossibilitam de a comprovar pelos meios notariais

2-Quando for alegada a usucapido baseada em posse ndo titulada deverdo
mencionar-se expressamente as circunstancias que permitem a sua invoca¢do.”

“Artigo 102.°-A (Justificagdo simultdnea)

A justificagdo pode ser feita no proprio titulo do negocio juridico pelo qual se adquire
o direito; sendo o negocio de alienagdo, competird ao alienante fazer previamente as
declaragoes previstas nos artigos anteriores.”
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tenha intervindo o titular inscrito, a escritura ndo pode ser lavrada sem a sua
prévia notificagdo judicial avulsa, promovida pelo interessado” (cfr. art. 108.°
do Cod.Not.)*.

Ou seja, desde 1984, sempre que nao se consiga provar a intervengao
do titular inscrito no registo predial, quer porque ele ¢ alheio a todo o processo
(v. g. aquisi¢do por usucapido), quer porque, embora intervindo, ndo haja
documento valido que possa provar a sua intervengao (por exemplo, por que: o
negdcio nunca foi reduzido a forma legal; o documento formalmente valido foi
destruido ou ndo consegue ser localizado; efc.), tem de ocorrer a sua
notificagdo prévia; s6 depois a escritura de justificacdo serd, ou nao, lavrada.
Deste modo, visou-se conceder uma proteccao minima a quem tem o cuidado
de obter o registo dos respectivos factos aquisitivos, uma vez que assim se

podera opor a notificagao.

Saliente-se, por fim, que com o Cddigo 1984 o processo de justificagao
judicial deixou de estar regulado no Cod.Reg.Pred.. No entanto, ao contrario
do que seria de esperar, ndo integrou o C.P.C., passou a constar de um diploma
autonomo — o Decreto-Lei n.° 284/84 de 22 de Agosto — ao qual foi
reconhecido caracter transitorio. As regras do processo de justificacdo judicial,
porém, ndo sofreram quaisquer alteracdes de fundo em relagdo ao previsto no
Codigo de 1959.

De facto, apenas quanto as citagdes editais foi fixada a regra de que
seriam feitas na conservatoria competente ¢ na sede da Junta de Freguesia,
provavelmente, porque se entendeu que estes seriam os locais onde mais
facilmente os eventuais interessados poderiam ser alertados para a pretensao do

justificante.

4 A redacgdo do art. 108.° do Cod.Not. passou a ser a que de seguida se transcreve:

“Artigo 108.° (Notificagdo prévia)

1 - No caso de estabelecimento de novo trato sucessivo ou de reatamento, quando se
verificar a falta de titulo em que tenha intervindo o titular inscrito, a escritura ndo pode ser
lavrada sem a sua prévia notificagdo judicial avulsa, promovida pelo interessado.

2 - No respectivo despacho, o juiz ordenara desde logo a notificagdo edital do titular
inscrito ou dos herdeiros, independentemente de habilita¢do, para o caso de se verificar a sua
auséncia ou falecimento.

3 - Os editais sdo afixados pelo prazo de 30 dias na sede da junta de freguesia da
situagdo dos prédios, ou na sede da sociedade, e na conservatoria competente.

4 - Da escritura constard sempre a mengdo de que a notificacdo foi efectuada.’

>
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§ 6.° — O Decreto-Lei n.° 312/90 — O Decreto-Lei n.° 312/90, de 2 de
Outubro, foi o diploma legal que pela primeira vez criou um procedimento
especial a correr nas conservatorias do registo predial com vista ao suprimento
da falta de “titulos formais” necessarios ao registo. Os interessados poderiam
recorrer a este processo em alternativa ao processo judicial ou a escritura de
Justificagdo notarial.

Como resulta do preambulo do diploma, a previsao daquele processo
especial resultou da necessidade de assegurar de forma rapida a reconstituicao
de documentos extraviados ou destruidos por motivo de incéndios verificados
em duas conservatorias do registo predial do pais. No entanto, a verdade ¢ que
o legislador, no referido Decreto-lei, introduziu outras medidas tendentes a
simplificagdo dos procedimentos de acesso ao Registo em caso de
desactualizagdo por falta do trato sucessivo.

Segundo o n.° 1 do art. 3.° do citado diploma legal: «em caso de
desactualizag¢do do registo por falta de trato sucessivo, pode o conservador, a
pedido verbal do interessado, lavrar auto-requerimento, em que especifique as
circunstancias que a determinam, com os elementos de prova disponiveis»y. Em
causa estavam, obviamente, aquelas situagdes relativas ao reatamento do trato
sucessivo em que faltasse um “titulo formal” intermédio.

Todavia, nos termos do n.° 1 do art. 5.°, o procedimento poderia
também ser utilizado para estabelecimento de novo trato sucessivo, e, de
acordo com o n.° 1 do art. 9.° seria ainda aplicavel ao estabelecimento do trato
sucessivo quanto a prédios ndo descritos, mas inscritos na matriz predial.
Ficaram cobertas, portanto, as trés situagdes previstas para o suprimento da
falta de titulo por via da justificacdo notarial ou judicial. Em qualquer dos
casos, segundo o n.° 2 do citado art. 9.°, o interessado devia indicar a causa e as
circunstancias da aquisicao do direito e as razdes que o impossibilitavam de a

comprovar.

Sublinhe-se, por fim, que o procedimento a que acabamos de fazer
referéncia ndo chegou a ter uma verdadeira implementagao pratica e que, na

sequéncia de recusa de uma conservatéria em dar inicio a tal procedimento, o
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Conselho Técnico dos Registos e do Notariado*” decidiu que os Servigos de

Registo ndo estavam obrigados a organizar tal procedimento de justificagdo®.

§ 7.° — O Cddigo do Notariado de 1995 — Com o C6d.Not. de 1995 a
matéria da justificacdo notarial ndo sofreu praticamente alteragdes, sendo
apenas de salientar que na justificacdo para estabelecimento do trato sucessivo
se esclareceu que, sendo invocada a usucapido baseada em posse ndo titulada,
se deviam mencionar expressamente, as circunstancias de facto que
determinaram o inicio da posse, bem como as que consubstanciavam e
caracterizavam a posse geradora da usucapido.

Nos casos de justificagdo notarial para reatamento e estabelecimento de
novo trato sucessivo, foi eliminada a obrigatoriedade de apresentagdo, como
documento instrutor, de certidio comprovativa da instaura¢do do processo de
liquidagdo de sisa ou de imposto sucessério relativo as transmissoes

intermédias entretanto ocorridas.

§ 8.° — O Decreto-Lei n° 273/2001 — O Decreto-Lei n® 273/2001, de
13 de Outubro — na sequéncia de uma politica de desjudicializagdo de matérias
que ndo consubstanciavam verdadeiro litigio — instituiu a transferéncia dos
tribunais para as conservatérias das competéncias relativas aos processos de

caracter eminentemente registal.

47 Vide Parecer proferido no Proc. n.° 28/92, R.P. 4, Boletim dos Registos ¢ do
Notariado, Margo, 2002, p. 57 e ss..

8 “A razdo fundamental para esta posigdo radicou no facto daqueles processos serem
organizados com base em auto-requerimento lavrado pelo conservador a pedido verbal do
interessado, ¢ ndo com base em requerimento deste, do que se concluia que a situagdo era
semelhante ao chamado «processo pré-registraly, o qual, como se sabe, se trata de um
procedimento de estudo dos documentos e organizagdo do processo registal pelos Servigos de
Registo, a pedido dos utentes, sendo que a sua organizagdo pode ser negada com fundamento
no volume e atraso do servigo normal de registos, como seria o caso, ja que na conservatoria
em causa ndo havia entdo conservador e se verificava a falta de funcionarios em niimero
suficiente para o volume do servigo. Foi também argumentado que o interessado poderia
sempre socorrer-se dos meios alternativos ao seu dispor, nomeadamente a escritura notarial de
justificacdo e a accdo de justificagdo judicial.” (Cfr. VICENTE MONTEIRO,
Desjudicializagdo da justificagdo de direitos sobre imoveis, loc. cit., p. 12).
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No referido diploma legal estdo previstos varios tipos de processos, de
entre os quais o processo de justificacdo, tendente ao suprimento da falta de
documentos, para inscrever actos de registo sobre iméveis.

Deste modo, foi extinto o processo de justificagdo judicial e criado o
actual processo de justificacdo de direitos a correr nas conservatdrias do registo

predial®.

# Passamos a transcrever os arts. 116.° a 118.° do C6d.Reg.Pred. que regularam o

referido processo, desde 2001 até a entrada em vigor do Dec.-Lei 116/2008 — que introduziu
diversas alteragdes as quais nos referiremos aquando da analise do actual processo de
justificagdo a correr nos servigos do Registo Predial.

“Artigo 116.° (Justificagdo relativa ao trato sucessivo)

1 - O adquirente que ndo disponha de documento para a prova do seu direito pode
obter a primeira inscri¢do mediante escritura de justificagdo notarial ou decisdo proferida no
ambito do processo de justificacdo previsto neste capitulo.

2 - Caso exista inscricdo de aquisi¢do, reconhecimento ou mera posse, a falta de
intervengdo do respectivo titular, exigida pela regra do n.° 2 do artigo 34.°, pode ser suprida
mediante escritura de justificagdo notarial ou decisdo proferida no dmbito do processo de
Jjustificagdo previsto neste capitulo.

3- Na hipotese prevista no numero anterior, a usucapido implica novo trato sucessivo
a partir do titular do direito assim justificado.

Artigo 117.° (Regularidade fiscal)

1- No caso de justificagdo para primeira inscri¢do, presume-se a observancia das
obrigacgdes fiscais por parte do justificante, se o direito estiver inscrito em seu nome na matriz.

2- Tratando-se do reatamento do trato sucessivo, a impossibilidade de comprovar os
impostos referentes as transmissoes justificadas, quando certificada pela reparticio de
finangas, dispensa a apreciagdo da regularidade fiscal das mesmas transmissées.

Artigo 117.°-A (Restri¢oes a admissibilidade da justifica¢do)

1- A justificac¢do de direitos que, nos termos da lei fiscal, devam constar da matriz so
¢ admissivel em relagdo aos direitos nela inscritos ou relativamente aos quais esteja pedida, a
data da instauragdo do processo, a sua inscri¢do na matriz.

2- Além do pretenso titular do direito, tem legitimidade para pedir a justificagdo quem
demonstre ter legitimo interesse no registo do respectivo facto aquisitivo, incluindo,
designadamente, os credores do titular do direito justificando.

Artigo 117.°-B (Requerimento inicial)

1- O processo inicia-se com a apresenta¢do de requerimento dirigido ao conservador
competente, em razdo do territorio, para efectuar o registo ou registos em causa.

2- No requerimento, que ndo carece de ser articulado, o interessado pede o
reconhecimento do direito em causa, oferece e apresenta os meios de prova e indica, consoante
0s casos:

a) A causa da aquisi¢cdo e as razdes que impossibilitam a sua comprovagdo pelos
meios normais, quando se trate de estabelecer o trato sucessivo relativamente a prédios ndo
descritos ou a prédios descritos sobre os quais ndo incida inscri¢do de aquisicdo, de
reconhecimento ou de mera posse;

b) As sucessivas transmissoes operadas a partir do titular inscrito, com especificac¢do
das suas causas e identificagdo dos respectivos sujeitos, bem como das razoes que impedem a
comprovagdo pelos meios normais das transmissoes relativamente as quais declare ndo lhe ser
possivel obter o titulo;

¢) As circunstdancias em que baseia a aquisi¢do originaria, bem como as transmissoes
que a tenham antecedido e as subsequentes, se estiver em causa o estabelecimento de novo
trato sucessivo nos termos do n.° 3 do artigo 116.°

3- Sendo invocada a usucapido como causa da aquisi¢cdo, sdo expressamente
alegadas as circunstancias de facto que determinam o inicio da posse, quando ndo titulada,
bem como, em qualquer caso, as que consubstanciam e caracterizam a posse geradora da
usucapido.
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4- O prédio objecto do direito justificando deve ser identificado no requerimento nos
termos exigidos na alinea b) do n.° I do artigo 44.°.

Artigo 117.°-C (Meios de prova)

Com o requerimento sdo oferecidas as testemunhas até ao mdximo de cinco e
apresentados, para além de outros que eventualmente se mostrem necessarios para a
verificagdo dos pressupostos da procedéncia do pedido, os seguintes documentos.

a) Certiddo de teor da inscrigdo matricial ou, sendo o prédio omisso, da declara¢io
para a sua inscri¢do, quando devida;

b) Documentos comprovativos das transmissoes anteriores e subsequentes ao facto
Jjustificado a respeito das quais se ndo alegue a impossibilidade de os obter;

¢) Certiddo comprovativa do facto de estarem pagos ou assegurados os impostos da
sisa ou sobre as sucessoes e doagdes referentes ds transmissoes que ndo constem da matriz,
sem prejuizo do disposto no artigo 117.°

Artigo 117.°-D (Apresentagdo)

1- O processo de justifica¢do considera-se instaurado no momento da apresentagdo
do requerimento inicial e dos documentos na conservatoria competente, a qual é anotada no
Diario.

2- Caso a entrega do requerimento e dos documentos ndo seja acompanhada do
pagamento dos emolumentos devidos pelo processo e pelos registos a lavrar na sequéncia da
Justificagdo, aqueles ndo sdo recebidos, sendo devolvidos aos interessados juntamente com o
despacho do conservador.

3- O despacho é susceptivel de recurso pelos interessados nos termos previstos no
artigo 117.-1, com as necessarias adaptagoes.

Artigo 117.-E (Averbamento de pendéncia da justificagdo)

1- Efectuada a apresentagdo, o conservador lavra oficiosamente averbamento da
pendéncia da justificagdo, reportando-se a este momento os efeitos dos registos que venham a
ser lavrados na sequéncia da justificagdo.

2 - Para efeitos do disposto no numero anterior, abre-se a descri¢do do prédio ainda
ndo descrito e, se a descri¢do resultar de desanexagdo de outro prédio, faz-se a anotag¢do da
desanexagdo na ficha deste ultimo.

3- A descrigdo aberta nos termos do numero anterior ¢ inutilizada no caso de o
averbamento de pendéncia ser cancelado, a menos que devam subsistir em vigor outros
registos entretanto efectuados sobre o prédio.

4- Os registos de outros factos lavrados posteriormente e que dependam, directa ou
indirectamente, da sorte da justificacdo pendente estdo sujeitos ao regime de provisoriedade
previsto na alinea b) do n.° 2 do artigo 92.°, sendo-lhes aplicavel, com as necessarias
adaptagoes, o disposto no n. 6 desse mesmo artigo.

5- O averbamento de pendéncia é oficiosamente cancelado mediante a decisdo que
indefira o pedido de justificagdo ou declare findo o processo, logo que tal decisdo se torne
definitiva.

Artigo 117.-F (Indeferimento liminar)

1- Sempre que o pedido se prefigure como manifestamente improcedente, o
conservador indefere liminarmente o requerido, por despacho fundamentado de que notifica o
requerente.

2- Se ao requerimento inicial ndo tiverem sido juntos os documentos comprovativos
dos factos alegados, que so documentalmente possam ser provados e cuja verificagdo
constitua pressuposto da procedéncia do pedido, ou se do requerimento e dos documentos
juntos ndo constarem os elementos de identificacdo do prédio exigidos para a sua descrigdo,
nos termos da alinea b) do n.° 1 do artigo 44.°, o conservador convida previamente o
Justificante para, no prazo de 10 dias, juntar ao processo os documentos em falta ou prestar
declara¢do complementar sobre os elementos de identificagdo omitidos, sob pena de
indeferimento liminar da pretensdo.

3- Da decisdo de indeferimento liminar pode o justificante recorrer nos termos
previstos no artigo 117.°-1, com as necessarias adaptagées.

4- Pode o conservador, face aos fundamentos alegados no recurso interposto, reparar
a sua decisdo de indeferir liminarmente o pedido, mediante despacho fundamentado que
ordene o prosseguimento do processo, do qual é notificado o recorrente.

5- Ndo sendo a decisdo reparada, sdo efectuadas simultaneamente a citagdo nos
termos do artigo seguinte e a notificagdo da interposi¢do do recurso.
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6- Sendo apresentada oposicao ao pedido de justificacdo, o processo ¢ declarado findo
nos termos do n.° 1 do artigo 117.°-H; ndo sendo deduzida oposi¢do, o processo é remetido ao
tribunal para decisdo do recurso.

Artigo 117.°-G (Citagdo)

1- Para os termos do processo sdo citados o Ministério Piblico, na pessoa do seu
agente junto do tribunal de 1. instancia competente na area da circunscri¢do a que pertence a
conservatoria, e os interessados incertos.

2- Caso a justificagdo se destine ao reatamento ou ao estabelecimento de novo trato
sucessivo, € igualmente citado o titular da ultima inscrigdo, quando se verifique falta de titulo
em que ele tenha intervindo, procedendo-se a sua citagdo edital ou a dos seus herdeiros,
independentemente de habilitagdo, quando, respectivamente, aquele titular esteja ausente em
parte incerta ou tendo falecido.

3- A citagdo edital é feita pela simples afixa¢do de editais, pelo prazo de 30 dias, na
conservatoria competente, na sede da junta de freguesia da situacdo do prédio e, quando se
Justifique, na sede da junta de freguesia da ultima residéncia conhecida do ausente ou
falecido.

4- A defesa do titular inscrito ausente ou incapaz que, por si ou seus representantes,
ndo tenha deduzido oposi¢do, incumbe ao Ministério Publico, que para tanto deve também ser
citado na pessoa do seu agente junto do tribunal de 1.¢ instancia competente na drea da
circunscri¢do a que pertenga a conservatoria, correndo novamente o prazo para a oposi¢do.

5- Se a citagdo pessoal ndo for possivel em virtude de notoria anomalia psiquica ou
de outra incapacidade de facto do interessado, é o Ministério Publico citado de imediato,
aplicando-se o disposto no numero anterior com as necessdarias adaptagoes.

Artigo 117.°-H (Instrugdo e decisdo)

I- O Ministério Publico e os interessados podem deduzir oposicdo nos 10 dias
subsequentes ao termo do prazo dos editais, oferecendo as testemunhas e apresentando os
restantes meios de prova.

2- Se houver oposicdo, o conservador declara o processo findo, sendo os interessados
remetidos para os meios judiciais.

3- Nao sendo deduzida oposi¢do, procede-se a inquiricdo das testemunhas,
apresentadas pela parte que as tenha indicado, sendo os respectivos depoimentos reduzidos a
escrito.

4 - A decisdo é proferida no prazo de 10 dias apos a conclusdo da instrugdo e, sendo
caso disso, especifica as sucessivas transmissoes operadas, com referéncia ds suas causas e d
identidade dos respectivos sujeitos.

5- O Ministério Publico e os interessados sdo notificados da decisdo no prazo de
cinco dias.

6- Tornando-se a decisdo definitiva, o conservador lavra oficiosamente os
consequentes registos.

Artigo 117.°-I (Recurso para o tribunal de 1. instancia)

1- O Ministério Publico e qualquer interessado podem recorrer da decisdo do
conservador para o tribunal de 1.° instancia competente na darea da circunscri¢do a que
pertence a conservatoria onde pende o processo.

2 - O prazo para a interposigdo do recurso, que tem efeito suspensivo, é o do artigo
685.°do Codigo de Processo Civil.

3- O recurso interpée-se por meio de requerimento onde sdo expostos os respectivos
fundamentos.

4- A interposi¢do do recurso considera-se feita com a apresentagdo do mesmo na
conservatoria em que o processo se encontra pendente, a qual é anotada no Didrio, sendo de
seguida o processo remetido ao tribunal competente.

Artigo 117.°-J (Decisdo do recurso)

1 - Recebido o processo, sdo notificados os interessados para, no prazo de 10 dias,
impugnarem os fundamentos do recurso.

2- Ndo havendo lugar a qualquer notificagdo ou findo o prazo a que se refere o
numero anterior, vai o processo com vista ao Ministério Publico.

Artigo 117.°-L (Recurso para o tribunal da Relag¢do)

1 - Da sentencga proferida no tribunal de 1.° instancia podem interpor recurso para o
tribunal da Relacdo os interessados e o Ministério Publico.
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A propoésito do Decreto-Lei n® 273/2001, de 13 de Outubro, cumpre
ainda referir que alterou o Co6d.Not., ampliando o elenco de pessoas
legitimadas a intervir na qualidade de justificante. Assim, para além da pessoa
que se arroga titular do direito, passou a admitir como justificante quem
demonstre ter legitimo interesse no registo do respectivo facto aquisitivo,
incluindo, designadamente, os credores do titular do direito justificado (cfr.
art. 92.° do Cod.Not..

Ademais, a proposito da notificagdo prévia - no caso de reatamento do
trato sucessivo ou de estabelecimento de novo trato, quando se verificar a falta
de titulo em que tenha intervindo o titular inscrito — veio substituir a
notificagdo judicial avulsa pela notificagdo efectuada pelo notario, a
requerimento, escrito ou verbal, do interessado na escritura (cfr. art. 99.° do

C6d.Not.) ™.

2 - O recurso, que tem efeito suspensivo, é processado e julgado como agravo em
matéria civel.

3- Do acorddo do tribunal da Relagdo ndo cabe recurso para o Supremo Tribunal de
Justica, sem prejuizo dos casos em que o recurso é sempre admissivel.

Artigo 117.-M (Devolugado do processo)

Ap6s o transito em julgado da senteng¢a ou do acorddo proferidos, o tribunal devolve
a conservatoria o processo de justificagdo.

Artigo 117.°-N (Nova justifica¢do)

Ndo procedendo a justificagdo por falta de provas, pode o justificante deduzir nova
Justificagdo.

Artigo 117.°-O (Incompatibilidades)

Ao conservador que exerca advocacia é vedada a aceitacdo do patrocinio nos
processos previstos no presente capitulo.

Artigo 117.°-P (Direito subsididrio)

O Codigo de Processo Civil é aplicdavel, subsidiariamente e com as necessarias
adaptagées, ao processo de justifica¢do previsto neste capitulo.

Artigo 118.° (Outros casos de justifica¢do)

(...)

2- Ao registo da mera posse sdo aplicaveis as disposigdes relativas ao processo de
justificagdo para primeira inscri¢ao.

3- Sdo regulados pela legislacdo respectiva o processo de justificagdo para inscrigdo
de direitos sobre os prédios abrangidos por emparcelamento e o processo de justificagdo
administrativa para inscri¢do de direitos sobre imoveis a favor do Estado.”.

00 art. 99.° do Cod.Not. passou a ter a seguinte redacgio:

“Artigo 99.° (Notificagdo prévia)

1 - No caso de reatamento do trato sucessivo ou de estabelecimento de novo trato,
quando se verificar a falta de titulo em que tenha intervindo o titular inscrito, a escritura ndo
pode ser lavrada sem a sua prévia notificagdo, efectuada pelo notario, a requerimento, escrito
ou verbal, do interessado na escritura.

2- Quando o pedido referido no numero anterior seja formulado verbalmente é
reduzido a auto.

3- O requerimento e os documentos que o instruam sdo apresentados em duplicado e,
tendo de ser notificada mais de uma pessoa, apresentam-se tantos duplicados quantas sejam as
pessoas que vivam em economia separada; no caso de ser lavrado auto-requerimento, o0s
documentos que o instruam sdo igualmente apresentados em duplicado, nos termos referidos,
cabendo ao notario extrair copia daquele.
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Seccao 11
A figura da justificagdo de direitos de particulares para fins do registo

predial, na actualidade

Sumadrio: A justificagdo no Direito actual: a justificag@o notarial e o processo
de justificagdo 1.1. A justificacdo notarial: § 1.° - Modalidades de justificacdo notarial;
§ 2.° - Intervenientes; § 3.° - Documentos instrutorios; § 4.° - Notificacdo; § 5.° -
Publicidade; 1.2. O processo de justificag@o a correr nos servicos do registo predial: §
1.° - Apresentagdo do pedido; § 2.° - Rejeicdo do pedido; § 3.° - Convite para
aperfeicoamento do pedido e indeferimento liminar; § 4.° - Prosseguimento do
processo: notificagdo, na justificacdo que se destine ao reatamento ou ao
estabelecimento de novo trato sucessivo; publicagdo electronica das notificagoes;
terminus do processo extrajudicial, caso seja deduzida oposi¢do; instrugdo, na
auséncia de oposicdo; decisdo, sua notificagdo e publicagdo oficiosa em sitio da
internet; decisdo definitiva e consequente feitura dos registos, na auséncia de

4- Verificada a regularidade do requerimento e da respectiva prova documental, o
notario profere despacho a ordenar a notificagdo do titular inscrito, devendo, desde logo,
ordenar igualmente a notificacdo edital daquele ou dos seus herdeiros, independentemente de
habilitagdo, para o caso de se verificar a sua auséncia em parte incerta ou o seu falecimento.

5- As notificagoes sdo feitas nos termos gerais da lei processual civil, aplicada com as
necessarias adaptagoes.

6- Nas situagoes em que a notificagdo deva ser efectuada de forma pessoal e o
notificando residir fora da area do cartorio, a diligéncia pode ser requisitada por meio de
oficio precatorio dirigido ao notdrio competente.

7- A notificagdo edital é feita pela simples afixac¢do de editais, pelo prazo de 30 dias,
na conservatoria competente para o registo, na sede da junta de freguesia da situa¢do do
prédio ou da sede da sociedade e, quando se justifique, na sede da junta de freguesia da ultima
residéncia conhecida do ausente ou falecido.

8- A notificagdo prevista no presente artigo ndo admite qualquer oposi¢do.

9- O despacho que indeferir a notificagdo pode ser impugnado nos termos previstos
neste Codigo para a impugnagdo de recusa do notario em praticar qualquer acto que lhe seja
requisitado.

10- Da escritura deve constar a mengdo de que a notificagdo foi efectuada.’

>
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impugnacdo judicial da decisdo; remessa do processo para o tribunal competente
quando ocorra impugnacao judicial.

1. As justificagoes no Direito actual: a justificagdo notarial e o
processo de justificagio® — Como resulta do anteriormente exposto,
actualmente existem duas “formas” de justificagdo: a justificacdo notarial,

prevista no Cod.Not.*”

e o processo de justificagdo a correr nos servigos do
registo predial.*

A justifica¢do, em qualquer das suas “formas”, serve em concreto para
duas situagdes distintas em que se torna necessario suprir a falta de
documentos:

— nunca houve qualquer aquisi¢ao derivada valida, porque nunca se
intentou adquirir derivadamente o direito ou porque, embora se tenha
intentado, ndo se celebrou o negdcio ou acto juridico em conformidade com a
lei, pelo que o interessado ndao dispde de qualquer documento ou de um
documento que comprove que adquiriu o direito. Mas, ndao obstante, o

interessado, exerceu posse, pacifica e publica, durante um determinado numero

de anos e invocou ou pode invocar a usucapido™.

31 Com a obrigatoriedade do registo, imposta pelo Dec.-Lei 116/2008, é de todo o
interesse dos proprietarios descrever os prédios que estejam omissos e resolver situagdes de
quebra do trato sucessivo, consequentemente, as justificacdes assumem actualmente, ainda
maior relevancia pratica.

52 Cft. os arts. 89.° a 101.°, do C6d.Not. de 1995, com as alteragdes introduzidas nos
arts. 92.° e 99.° pelo Decreto-Lei n® 273/2001, de 13 de Outubro.

53 Cfr. Decreto-Lei n°® 273/2001, de 13 de Outubro.

3 Segundo o disposto no art. 1287.° do Coddigo Civil, “a posse do direito de
propriedade ou de outros direitos reais de gozo, mantida por certo lapso de tempo, faculta ao
possuidor, salvo disposi¢do em contrario, a aquisi¢cdo do direito a cujo exercicio corresponde a
sua actuagdo: ¢ o que se chama usucapido.”

De acordo com a norma do artigo 1251.° do Cddigo Civil, posse ¢ o poder que se
manifesta quando alguém actua por forma correspondente ao exercicio do direito de
propriedade ou de outro direito real.

Segundo a concepgao subjectivista que perfilhamos, tal como boa parte da doutrina e
da maioria da jurisprudéncia nacionais, posse ¢ o exercicio de poderes de facto sobre uma coisa
em termos de um direito real (rectius: do direito real correspondente a esse exercicio). A posse
envolve, portanto, um elemento empirico — exercicio de poderes de facto — e um elemento
psicologico-juridico — em termos de um direito real”. Ou, por outras palavras, supde:

— 0 corpus que consiste no dominio do facto sobre a coisa. Dominio esse que se
traduz no exercicio efectivo de poderes materiais sobre a coisa ou na possibilidade empirica
desse exercicio.

— 0 animus, que consiste na intengdo de exercer sobre a coisa, como seu titular, o
direito real correspondente aquele dominio de facto.

Nos termos, do art. 1252.°, n.° 2, do Coédigo Civil o exercicio do corpus faz presumir a
existéncia do animus.
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— ocorreu uma aquisi¢ao derivada e a mesma foi documentada, mas o
documento ndo se encontra ou ndo ¢ possivel obté-lo (por exemplo, por
desconhecimento do local e da entidade perante a qual foi celebrado, por se ter
extraviado ou por se terem degradado os respectivos suportes em papel e nao

ser possivel reproduzi-los)™.

A aquisi¢do mediante a usucapido depende da existéncia de uma posse, publica e
pacifica (cft. arts. 1293.°, a), 1297.° ¢ 1300.°, n° 1, todos do Cddigo Civil) — consequentemente,
se a posse tiver sido constituida com violéncia ou tomada ocultamente os prazos da usucapido
s6 comegam a contar-se desde que cesse a violéncia ou a posse se torne publica —, exercida em
termos de um dos diretos reais susceptiveis de serem usucapidos (cfr. art. 1293.° do Cédigo
Civil), durante um certo lapso de tempo — variavel conforme a natureza movel ou imovel dos
bens sobre que a posse incida e consoante a posse seja titulada ou nao titulada, de boa ou de ma
fé e exista, ou ndo, registo da mera posse ou registo do titulo (cfr. arts. 1294. °, 1295.°, 1296.°
[para imoveis] e art. 1298.° [para moveis sujeitos a registo], todos do Codigo Civil).

Em matéria de tempo de posse relevante para a invocacdo da usucapido, lembramos,
ainda, que sdo aplicaveis & usucapido as regras da suspensdo e interrupgdo da prescri¢do, (art.
1292°,318.% e ss., 323.° e ss., todos do Codigo Civil).

Todos os que podem adquirir, inclusive os incapazes (por si, se tiverem o uso da razdo
— cft. art. 1266.° do Codigo Civil —, ou por seus legais representantes), podem usucapir (cft. n.°
2 do art. 1289.° do Codigo Civil).

Como se sabe, a usucapido, para ser eficaz, necessita de ser invocada, judicial ou
extrajudicialmente. “Nao ha, portanto, uma aquisi¢do ipso jure, mas uma faculdade de adquirir
atribuida ao possuidor, ou aos credores deste, ou a terceiros com interesse na aquisi¢cao”. (Vide
PIRES DE LIMA e ANTUNES VARELA, Cddigo Civil Anotado, Volume III, ob. cit., p. 56).
A usucapido também ndo pode ser conhecida ex officio pelo julgador (Cfr. art. 303.° aplicavel
por forga do disposto no art. 1292.°).

No entanto, a invocagdo da usucapido pode ser tacita, se os factos alegados
integrarem, de modo manifesto, os respectivos elementos ou requisitos constitutivos e
revelarem a intengdo inequivoca de fundar o direito na usucapido. (Neste sentido, vide Acdrddo
de Supremo Tribunal de Justica de 10 de Abril de 1984, Boletim do Ministério da Justica, n.°
336, 1984, p. 433 e ss. e de 18 Novembro 2008, [on-line] consultado em 2 de Maio de 2010.
Disponivel in: http://jurisprudencia.vlex.pt/vid/44475760#ixzzO0n3QEh700.).

No plano extrajudicial, o meio privilegiado para se invocar a usucapido ¢
precisamente a justificagdo notarial ou o processo de justificagdo.

Invocada triunfantemente a usucapido, os seus efeitos retrotraem-se a data do inicio da
posse (cfr. art. 1288.° Coédigo Civil) e o momento da aquisi¢do do direito coincide com o do
inicio da posse (cfr. 1317.°, ¢), do mesmo diploma legal).

(Sobre a usucapido, vide, por todos: MOTA PINTO, Direitos Reais, (Li¢des coligidas
por ALVARO MOREIRA e CARLOS FRAGA), Coimbra, 1971, p. 213 e ss.; ORLANDO DE
CARVALHO, Introdugdo a Posse, Revista de Legisla¢do e de Jurisprudéncia, Ano 122°, n°
3781, p. 105 e ss.; HENRIQUE MESQUITA, Direitos Reais, Sumarios das Li¢oes ao Curso de
1966-1967, Coimbra, Jodo Abrantes, 1967, p. 11 e ss.; SANTOS JUSTO, Direitos Reais, 2.2
ed., Coimbra, Coimbra Editora, 186 e ss.).

> Sublinhe-se que, também nesta hipotese, ndo obstante a indisponibilidade do “titulo
formal” que a seu tempo foi validamente redigido, se o negocio ou acto juridico for seguido da
posse do imovel durante o periodo de tempo previsto na lei, comportando-se o adquirente
como verdadeiro titular do direito real, nada obsta a que este opte por invocar a usucapido
como causa de aquisi¢do do direito - que, na verdade, adquiriu derivadamente - e,
consequentemente, a recorrer a justificacdo para estabelecimento de novo trato sucessivo..
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Segundo a maioria da doutrina, o legislador, no art. 116.° do
Cod.Reg.Pred., consagra trés modalidades de justificagdo™-*’. Ja nos fomos
referindo a elas ao longo deste trabalho e voltaremos a fazé-lo. Por agora,
limitamo-nos a recordar a actual redac¢ao do art. 116.° do Cod.Reg.Pred.

“ 1 - O adquirente que ndo disponha de documento para a prova do seu
direito pode obter a primeira inscricdo mediante escritura de justificagcdo
notarial ou decisdo proferida no ambito do processo de justificagdo previsto
neste capitulo.

2 - Caso exista inscri¢do de aquisi¢do, reconhecimento ou mera posse,
a falta de intervengdo do respectivo titular, exigida pela regra do n° 4 do artigo
34.° pode ser suprida mediante escritura de justificagdo notarial ou decisdo
proferida no dmbito do processo de justificagdo previsto neste capitulo®,

3 - Na hipdtese prevista no numero anterior, a usucapido implica novo

)

trato sucessivo a partir do titular do direito assim inscrito.’

1.1. A justificagdo notarial — A justificagdo notarial —que, como
referimos, foi admitida no nosso ordenamento juridico em 1956 — e que tem de
ser reduzida a escritura publica desde 1959, encontra-se actualmente

consagrada e regulado nos arts. 89.° e ss. do Cod.Not..

§ 1.° - Modalidades:

a) A justificagdo para obter a primeira inscri¢cdo, isto €, para
estabelecimento do trato sucessivo, relativamente a prédios ndo descritos ou, se
descritos, quando sobre eles nao incida inscri¢ao de aquisi¢ao ou equivalente.

Esta modalidade de justificacdo notarial “consiste na declaragdo, feita
pelo interessado, em que este se afirme, com exclusdo de outrem, titular do
direito que se arroga, especificando a causa da sua aquisi¢do e referindo as

razdes que o impossibilitam de a comprovar pelos meios normais, devendo,

% Por todos, vide FERNANDO NETO FERREIRINHA, A justifica¢do notarial para
fins do Registo Predial, loc. cit., p. 3.

37 Cfr. o art. 116.° do Cod.Reg.Pred., anteriormente transcrito, € os arts. 89.°, 90.° e
91.° do Céd.Not..

% 0 n.° 2 do art. 116.°, na verdade, refere-se ao n.° 2 do art. 34.° do C6d.Reg.Pred.,
mas ¢ evidente o lapso, uma vez que o principio do trato sucessivo na segunda modalidade esta
actualmente previsto no n.° 4 e ndo no n.° 2 do art. 34.° do referido diploma legal.
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quando for alegada a wusucapido baseada em posse ndo titulada, ser
mencionadas expressamente as circunstancias de facto que determinam o inicio
da posse, bem como as que consubstanciam e caracterizam a posse geradora da

usucapido”™.

b) Justificacdo para reatamento do trato sucessivo nos casos em que a
sequéncia das aquisi¢des derivadas — transmissdes intermédias —, desde o dono
inscrito até ao actual (o justificante), ndo tenha sido interrompida, mas se
verifique a falta de um documento que comprove uma das aquisi¢des
derivadas, em virtude de extravio, destruicao ou outro motivo atendivel.

A justificacdo para reatamento do trato sucessivo “tem por objecto a
dedugdo do trato sucessivo a partir do titular da ultima inscricdo até ao
justificante, por meio de declaragdes prestadas pelo justificante, devendo na
escritura reconstituir-se as sucessivas transmissoes, com especificacdo das suas
causas e identificacdo dos respectivos sujeitos, e indicar-se ainda,
relativamente aquelas a respeito das quais o interessado afirme ser-lhe

impossivel obter o titulo, as razdes de que resulte essa impossibilidade®- .

¢) Justificagcdo para estabelecimento de novo trato sucessivo
contempla as situagdes em que se verifique uma interrupcdo ou quebra na
cadeia das aquisi¢des derivadas, desde o titular registal inscrito até ao actual
titular do direito, € em que, consequentemente, surja a necessidade de o
justificante invocar as circunstancias de que resulta a posse ¢ a aquisi¢do
mediante a usucapido.

Neste caso, a justificagdo tem por fim o suprimento da falta absoluta de
documento comprovativo da aquisi¢do originaria, por usucapido, do direito de
propriedade ou de outro direito real menor susceptivel de ser usucapido.

A justificacdo para estabelecimento de novo trato sucessivo “consiste

na afirmagdo, feita pelo interessado, das circunstancias em que se baseia a

¥ Cfr. NETO FERREINHA ¢ ZULMIRA NETO DA SILVA, Manual de Direito
Notarial, 4. ed., Coimbra, Almedina, 2008, p. 490.

5 Ibidem, p.. 490 e 491.

61 “Sendo a justificagio notarial um meio anormal de titular actos, tem,
necessariamente, de considerar-se subordinada a condi¢do de serem especificadas na escritura
as circunstancia que impossibilitam a correspondente prova pelos meios normais” (Cfr. Codigo
do Notarado, anotado pela Direccao-Geral dos Registos e do Notariado, Edi¢ao Actualizada e
Anotada, Lisboa, Imprensa Nacional — Casa da Moeda — 1973, p. 146.
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aquisicdo originaria, com dedug¢do das transmissdes que a tenham antecedido e
das subsequentes, devendo na escritura reconstituir-se as sucessivas
transmissoes, com especificacdo das suas causas e identificacdo dos
respectivos sujeitos, e indicar-se ainda, relativamente aquelas a respeito das
quais o interessado afirme ser-lhe impossivel obter o titulo, as razdes de que
resulte essa impossibilidade e as circunstancias de facto que deter minam o
inicio da posse, bem como as que consubstanciam e caracterizam a posse
geradora da usucapido”®.

Sendo alegada a usucapido baseada em posse nao titulada, a lei, desde
1984, obriga a que se aleguem “as circunstancias de facto que determinam o
inicio da posse” (cfr. os actuais arts. nos arts. 89.° ¢ 91.° do C6d.Not.). Porque
assim ¢, ndo basta que na escritura de justificagdo se indiquem os fundamentos
materiais e objectivos que tornam possivel a aquisicdo originaria, ¢ ainda
necessario explicar quais as circunstincias concretas que estiveram na origem
da posse.

Configurando-se a usucapido uma aquisicao originaria do direito de
propriedade, verifica-se, nesse caso, a quebra do trato sucessivo, iniciando-se

um novo encadeamento tabular a partir do titular do direito justificando.

Refira-se, por fim, que segundo BORGES DE ARAUJO o art. 91.° ndo
consagra uma terceira modalidade de justificagdo, diferente da modalidade de
justificacdo para reatamento do trato sucessivo mas, apenas, um seu subtipo
que atribui a usucapido efeitos menores dos que lhe sdo proprios, uma vez que
exige a deducdo do trato sucessivo para as transmissdoes que a tenham
antecedido®.

O autor assume esta posi¢ao porque o art. 91.° do Cdod.Not., tal como

52 Como a usucapido é uma das formas de aquisigdo originaria que se fundamenta na
posse exercida por certo tempo com determinados requisitos e caracteristicas, naturalmente,
terdo estas de ser devidamente referenciadas na escritura.

Assim, consideramos que ndo basta indicar os conceitos juridicos que baseiam uma
posse conducente a usucapido — nomeadamente que ¢ exercida em nome proprio, de forma
pacifica, publica e ininterrupta. E também indispensavel referir, em concreto, as os actos que
consubstanciam o corpus dessa posse ¢ os factos que permitam concluir que ela teve,
efectivamente, aquelas caracteristicas.

63 O afirmado vale também para a justificagdo registal, uma vez que a al. ¢) do n.° 3 do
art. 117.°-B do Cdod.Reg.Pred. também também impde ao interessado, quando em causa esteja o
estabelecimento de novo trato sucessivo, a indicagdo das transmissoes que tenham antecedido e
sucedido a aquisi¢@o origindria.
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referimos, determina que em tal hipdtese a justificacdo consiste na afirmacao,
feita pelo interessado, das circunstancias em que baseia a aquisi¢ao origindria,
acrescida da dedugdo das transmissoes que tenham antecedido a usucapido e
das subsequentes. Ora, se a usucapido nao vale sem a dedugdo do trato
sucessivo anterior, segundo BORGES DE ARAUJO, ndo ha duvida que ela
ndo produz os efeitos normais que lhe sdo inerentes e que a lei se limita a
atribuir-lhe um mero efeito de ligagdo entre as anteriores transmissoes € as
subsequentes.

Ou seja, na perspectiva deste autor, a lei aceita a usucapido na deducao
do trato sucessivo, mas reduz o seu papel a uma “simples correia de

transmissdo de direitos”*

, hdo a reconhecendo, efectivamente, como causa de
aquisicao originaria.

H4, por isso, uma desvalorizagdo da usucapiao®.

Nao podemos deixar de concordar com este entendimento.

De facto, se a usucapido vale e produz efeitos independentemente do
registo — isso mesmo resulta da al. a) do n.° 2 do art. 5.° do C6éd.Reg.Pred. —e
se ¢ certo que o seu beneficiario caso pretenda, apesar disso, dar publicidade
registal ao seu direito s6 o conseguira fazer se previamente obtiver um
documento que sirva de suporte ao assento registal, também nos parece
inquestionavel que tal documento deveria ser obtido com base nas “simples”
alegagdes das circunstancias de facto que determinam o inicio da posse, bem
como das que consubstanciam e caracterizam a posse geradora da usucapido,
uma vez que s6 desde modo o registo publicitaria com rigor a natureza da
aquisi¢do origindria.

Nao ocorrendo assim, ¢ evidente que do ponto de vista registal a
usucapido ¢ desvalorizada, porque ¢ subordinada ao principio do trato

sucessivo®.

64 A expressio ¢ de BORGES DE ARAUJO.

% Vide BORGES ARAUIJO, Prdtica Notarial, ob. cit., p. 353 e 354.

6 Eventualmente, esta solugdo legal terd visado compensar o facto de o nosso
ordenamento juridico reconhecer a usucapido contratabular (ao contrario do que ocorre na
Alemanha e na Suiga), ou seja, de admitir que a usucapido opere em contraste com a realidade
registal (o que supde, como ¢ obvio, que a posse seja exercida de facto por alguém que ndo
esteja inscrito como titular registal do direito em cujos termos possui); e de nem sequer haver
introduzido limitagdes a referida usucapiao contratabular como forma de proteger terceiros (ao
contrario do que acontece, por exemplo, em Espanha).
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§ 2.° - Intervenientes na justificagdo notarial — Na escritura de
justificacdo notarial, independentemente da modalidade em causa, intervém
sempre duas categorias de sujeitos, o justificante e os declarantes®’.

Segundo o art. 92.° do Céd.Not., além daquele que se arroga ser titular
do direito, tém legitimidade para outorgar a escritura de justificacdo quem
demonstre ter legitimo interesse no respectivo facto aquisitivo, incluindo
designadamente os credores do titular do direito adquirido®®. Como facilmente
se intui, o legislador consagrou uma legitimidade muitissimo lata®.

Quanto aos declarantes, cujo namero ndo pode ser superior a trés, sao
chamados somente para confirmar as declaragdes do justificante’. Os
declarantes ndo podem ser parentes sucessiveis do justificante nem conjuge de
algum deles e tém de reunir os requisitos de idoneidade das testemunhas
instrumentarias, de acordo com a remissao do n.° 2 do art. 96.° para o art. 84.°,
ambos do Cod.Not.”'-,

Como resulta do exposto, o conteudo das escrituras de justificagdo ¢é
sempre formado por duas ordens de declaragdes, a do justificante e a dos

declarantes, cada qual com sentido diferente.

57 Cft. art. 96 do Cod.Not..

% Como ¢ evidente, quando em causa esteja um bem comum do casal, ambos 0s
conjugues devem intervir como justificantes na escritura de justificagdo.

Refira-se que no parecer de 28 de Setembro de 2000, do Conselho Técnico da
Direcgdo-Geral dos Registos ¢ do Notariado, se afirmou que na escritura de justificagdo
notarial em que seja invocada a usucapido de direitos sobre bens do casal, quer se trate de bens
comuns, quer de bens proprios, devem intervir ambos os conjuges e no titulo deve ficar assente
a qual das massas patrimoniais esses bens pertencem (Vide 11 Caderno do Boletim dos Registos
e do Notariado n.° 10/2001, processo R.P. 28/2001).

% Esta solugdo foi introduzida, como ja referimos, pelo Dec.-Lei 271/2001, com o
claro propdsito de beneficiar os credores do titular do direito justificado.

0 Cft. art. 96.° do C6d.Not..

" Nos termos do artigo 68.° do Cdd.Not. ndo podem ser testemunhas: os que nio
estiverem no seu perfeito juizo; os que ndo entenderem a lingua portuguesa; os menores nao
emancipados, os surdos, os mudos ¢ os cegos; os funcionarios ¢ o pessoal contratado em
qualquer regime em exercicio no cartdrio notarial; o conjuge, os parentes e afins, na linha recta
ou em 2° grau da linha colateral, tanto do notario que intervier no instrumento como de
qualquer dos outorgantes, representantes ou representados; o marido e a mulher,
conjuntamente; os que, por efeito do acto, adquiram qualquer vantagem patrimonial; os que
nao saibam ou ndo possam assinar.

> Anteriormente, como vimos, no art. 105.°, n.° 2, era ainda acrescentado “que o
notario considere dignas de crédito”.
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Segundo o disposto no art. 97.° do mesmo diploma legal, o notario deve
advertir os outorgantes (justificante e declarantes) de que incorrem nas penas
aplicaveis ao crime de falsas declaragdes, se, dolosamente e em prejuizo de
outrem, prestarem ou confirmarem declaragdes falsas, devendo a adverténcia
constar da escritura.

Acresce que, além da responsabilidade penal, os outorgantes podem

incorrer em responsabilidade civil segundo as regras gerais.

§ 3.° - Documentos instrutorios — Nos termos do art. 98.° do Cod.Not.,
“a escritura de justificagdo para fins do registo predial é instruida com os
seguintes documentos:

a) Certiddo comprovativa da omissdo dos prédios no registo predial ou,
estando descritos, certiddo de teor da respectiva descri¢do e de todas as
inscrigoes em vigor;

b) Certiddo de teor da correspondente inscrigdo matricial”.

3 Na hipétese de o prédio estar omisso na matriz, a doutrina divide-se, desde ha muito
tempo, quanto a questdo de saber se ¢ ou ndo possivel lavrar a justificacdo notarial com base na
mera participagdo do prédio para a sua inscrigao.

Quem admite a justificacdo nesta hipotese, fundamenta a sua posi¢cdo no facto de a
matriz ndo conferir direitos a ninguém, s6 lhe interessando quem paga o imposto sobre os
imoveis (Vide BORGES ARAUJO, Prdtica Notarial, ob. e cit., pag. 347).

Por seu turno, quem nega a possibilidade de justificacdo nesta hipdtese, baseia-se,
essencialmente, no cardcter excepcional da justificacdo notarial e no facto de os cartorios
notariais ndo disporem de servi¢os externos que lhes permitam comprovar a existéncia dos
prédios.

Assim, por exemplo, MOUTEIRA GUERREIRO afirmou:

“Ha ainda uma outra ideia que subjaz a justificacdo notarial: a de que a inscri¢cdo na
matriz constitui uma espécie de prova minima de natureza objectiva, de que o direito e o prédio
existem de facto e ndo sdo uma pura invengcdo dos justificantes. Na verdade, o C6d.Not.
considera que a inscrigdo matricial esteja feita em nome do justificante ou de quem ele haja
adquirido. Nao basta portanto (no caso da escritura) que as afirmagdes do justificante sejam
confirmadas pelas dos trés declarantes sendo também indispensavel, quanto aos direitos que
devam ter assento matricial, que se comprove ndo apenas a sua inscri¢do na matriz, como ainda
que ela existe em nome do justificante ou do transmitente.

Conjugando o estabelecido nos Codigos do Notariado e do Registo Predial vemos que
a existéncia da inscri¢do matricial em nome do justificante ou no de quem ele tiver adquirido o
direito constitui uma condig@o para que a escritura possa ser lavrada ao passo que quando ndo
0 esta nesses nomes ou apenas foi feita a participagdo para a inscrigdo ter-se-a de recorrer
necessariamente ao processo de justificagdo.

Por outro lado, nunca sera através da justificagdo — por escritura ou através do
processo — que se pode obter um titulo gque viole qualquer comando legal, como € o caso tipico
das prescrigdes administrativas relativas ao loteamento urbano. Para evitar tais violagdes o
notario € o conservador tém de estar atentos a estes condicionalismos, verificando se os
pressupostos legais inerentes as transmissdes dos imoveis — e, ¢ claro, referimo-nos aos
correspondentes a lei vigente ao tempo em que se processou a aquisicdo - sdo ou ndo
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2 — As certidoes previstas no numero anterior sdo passadas com
antecedéncia ndo superior a trés meses e, Sendo de teor, podem ser
substituidas pela exibi¢do do titulo de registo e caderneta predial, desde que
tais documentos se mostrem conferidos dentro do prazo fixado para a validade
das certidoes.

3 — Se a justifica¢do se destinar ao reatamento ou estabelecimento de
novo trato sucessivo sdo ainda exibidos os documentos comprovativos das
transmissoes anteriores e subsequentes ao facto justificado, se ndo se afirmar

a impossibilidade de os obter.

cumpridos.” (Cfr. MOUTEIRA GUERREIRO, Notas Sobre as Justificacoes, [on-line]
consultado em 29 de Abril de 2010. Disponivel in: http://www.fd.uc.pt/cenor/textos/, p. 6.).

A posicdo do Conselho Técnico da antiga Direc¢do Geral dos Registos e do Notariado
e, pelo que se sabe, do actual Instituto dos Registos e do Notariado, sempre foi no sentido de
considerar a inscrigdo matricial um pressuposto essencial da admissibilidade da justificacdo
notarial de direitos que nos termos da lei fiscal devam constar da matriz.

Sobre esta polémica, vide, por todos: BORGES ARAUJO, Pratica Notarial, ob. cit., p.
346 e 347; FERNANDO NETO FERREIRINHA, A justificacdo notarial para fins do registo
predial, loc. cit., p. 5 a §; NETO FERREINHA ¢ ZULMIRA NETO DA SILVA, Manual de
Direito Notarial, ob. cit., p. 496 e ss.; MOUTEIRA GUERREIRO, Notas sobre as justificacdes,
loc. cit., p. 104 ¢ 105.

Segundo o nosso entendimento, o legislador, bem ou mal, condiciona a justificagdo
notarial & prévia inscricdo matricial, ndo se bastado com a mera participagdo, uma vez que,
depois de a polémica estar instalada ha muito, ja teve oportunidade de retirar do elenco de
documentos que devem instruir a justificacdo notarial a certiddo de teor da correspondente
inscrigdo registal e ndo o fez, revelando-se, assim, insensivel, aos argumentos dos defensores
da tese oposta.

De facto, recordamos que o Decreto-Lei n° 273/2001 desjudicializou o processo de
justificagdo e introduziu alteragdes no C6d.Not., mas, por um lado, ndo obstante ter alterado a
redaccdo do art. 92.° do Cod.Not., manteve a exigéncia de a escritura de justificacdo notarial
ser instruida pela certiddo de teor da correspondente inscri¢do matricial e, por outro, admitiu a
justificagdo no ambito do processo a correr nos servigos de Registo Predial desde que a data da
sua instauragdo apenas estivesse pedida a inscri¢do dos prédios na matriz (cfr. art. 117.°-A do
Cod.Reg.Pred.).

Por fim, cumpre referir que o Decreto-Lei n.° 281/99, de 26 de Julho — que
estabeleceu o principio segundo o qual ndo podem celebrar-se escrituras que envolvam a
transmissdao da propriedade de prédios urbanos ou das suas frac¢des autdonomas sem se fazer,
perante o notario, prova suficiente da existéncia da correspondente licenga de utilizagdo —
parece permitir que as justificacdes relativas a prédios urbanos se realizem, quer os prédios
estejam inscritos na matriz, quer lhe tenham sido simplesmente participados.

Eventualmente, legislador deixou de exigir nestas escrituras de justificacdo a prévia
inscrigdo matricial porque exigiu a prova documental da existéncia da correspondente licenca
de utilizagdo ¢ esta ja comprova a existéncia do prédio. No entanto, o acabado de afirmar néo ¢
pacifico, uma vez que quer na doutrina, quer na jurisprudéncia, ja se afirmou que a exigéncia
da exibic¢ao de licenga de utilizacdo sé se justifica nos casos em que a justificagdo se destina ao
suprimento da falta de titulo intermédio, para reatamento do trato sucessivo, e ndo nos casos de
aquisicdo originaria, como ¢ o caso da usucapido. (Esta posi¢do ndo ¢ acolhida por toda a
doutrina e jurisprudéncia, muito ao invés. A este proposito vide NETO FERREINHA e
ZULMIRA NETO DA SILVA, Manual de Direito Notarial, ob. cit., p. 498 a 500; VICENTE
MONTEIRO, Desjudicializa¢do da justificacdo de direitos sobre imdvesis, loc. cit., p. 19 e 20).
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§ 4.° - Notificagdo — Nos casos de reatamento do trato sucessivo ou de
estabelecimento de novo trato sucessivo, quando se verificar a falta de titulo
em que tenha intervindo o titular inscrito — por respeito pela regra do trato
sucessivo na modalidade do encadeamento das transmissdes’” e pelas
presungdes de que o direito existe e pertence ao titular inscrito —, verificada a
regularidade do requerimento e da prova documental apresentada, a escritura
s0 pode ser lavrada apds a prévia notificagdo do titular registal, efectuada pelo
notario, a requerimento, escrito ou verbal, do interessado na escritura (cfr. n° 1
do art. 99.° do C6d.Not.)"®-77.

No caso de se verificar a auséncia do titular inscrito em parte incerta ou

o seu falecimento deve ser ordenada a notificagcdo por edital daquele ou dos

7% Para mais desenvolvimentos, vide NETO FERREINHA e¢ ZULMIRA NETO DA
SILVA, Manual de Direito Notarial, ob. cit., p. 500 ¢ 501.

> De acordo com o principio do trato sucessivo, actualmente previsto no n.° 4 do art.
34.° do Coéd.Reg.Pred., o transmitente de hoje tem de ser o adquirente de ontem e o titular
inscrito de hoje tem de ser o transmitente de amanha.

Enquanto pressuposto do processo registal que impde a sequéncia linear e continua
dos factos inscritos, o trato sucessivo ¢, de algum modo, o reflexo tabular do principio nemo
plus iuris ad alium transferre potest quam ipse habet que domina a aquisicao derivada.

No entanto, o principio em apreco ndo se restringe a aquisi¢do derivada, nem sequer
se justifica como principio de direito substantivo. De facto, a partir do momento em que o
sistema registal portugués consagrou as presuncdes registais — a presuncdo de que o direito
pertence ao titular registal, desde o Regulamento de 1870, e a presung@o de que o direito existe,
desde o Cod.Reg.Pred. de 1959 —, o trato sucessivo passou a encontrar o seu fundamento, ndo
s6 no principio da prioridade do registo mas, ainda, nas referidas presungdes. E que a protecgio
devida ao titular inscrito, em consequéncia das presungdes supra referidas, conduz a
inadmissibilidade de um registo ndo directamente fundado na inscri¢do em seu nome.

6 O despacho que indeferir a notificagdo prévia pode ser impugnado nos termos do
art. 175.°, do Cod.Not. (cfr . art. 99.°, n.° 9).

77 A notificagdo aplicam-se, com as devidas adaptagdes, as normas do C.P.C. (cfr . art.
99.°,1n.°5).

Como referimos, a notificagdo prévia foi prevista pela primeira vez em 1984,
enquanto notificacdo judicial avulsa e so a partir de 2001 passou a ser efectuada pelo notario.

“A notificagdo visa dar conhecimento ao titular inscrito do acto que se pretende
realizar, com o fim de se lhe poder opor.

Dai que, havendo titulo através do qual o titular inscrito tenha transmitido o seu
direito, ja este ndo tenha de ser notificado.

Pode suceder ainda que nao seja possivel localizar o titulo, através do qual o titular
inscrito transmitiu o seu direito, mas esse titular se prontifique a, como declarante, vir a
escritura confirmar a transmissdo; ¢ evidente que, em tal hipotese, ndo é necessaria a sua
notificacdo prévia.” (Cfr. NETO FERREINHA e ZULMIRA NETO DA SILVA, Manual de
Direito Notarial, ob. cit., p. 514).
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seus herdeiros, independentemente da habilitacdo, para o caso (cf. art. 99.°, n°
4, do Cod.Not.)™®,

Portanto, ndo deve ser celebrada uma escritura ignorando a preexistente
inscri¢do, sem antes dar a possibilidade de intervir a quem continua a figurar
como titular inscrito e a beneficiar das presun¢des registais. Este deve ter a
possibilidade de reagir e s6 depois, se 0 ndo quiser ou ndo o puder fazer € que
podera ser feita a justificagdo’.

Efectivamente, ndo existe qualquer disposicao legal que impeca o
notdrio de lavrar a escritura caso o titular inscrito, apds ser notificado, reaja
afirmando que efectivamente ¢ o titular do direito, mas, tendo em conta que o
pressuposto basico da justificagdo € a auséncia de qualquer controvérsia, se tal
ocorrer, consideramos que o notario tem o dever de recusar a pratica do acto,
assim evitando uma futura impugnacao.

Ou seja, segundo o nosso entendimento, através deste artigo, por um
lado, assegurou-se o respeito pelo o principio do trato sucessivo e tentou-se
proteger o titular do direito inscrito que beneficia das presungdes registais® e,
por outro, visou-se “rodear” a escritura de justificagdo de um minimo de

segurancga e cautela tentando, assim, evitar futuros litigios.

§ 5.° - Publicidade — De acordo com o estipulado no n.° 1 do art. 100.°,
a escritura de justificacdo ¢ publicada por meio de extracto do seu conteudo, a
passar no prazo de cinco dias a contar da sua celebragdo.

O n.° 2, do mesmo artigo, impde que a publicacdo deva ser feita num
dos jornais mais lidos do concelho da situacdo do prédio ou, se ndo houver

jornal, num dos jornais mais lidos da regido®'.

8 A notificagdo, quando edital, é feita pala simples afixagdo de editais, pelo prazo de
trinta dias, na conservatdria competente para o registo, na sede da junta de freguesia da tltima
residéncia do ausente ou falecido (cf. art. 99.° n.° 7).

" Cfr. MOUTEIRA GUERREIRO, Notas sobre as justificagdes, loc. cit., p. 108.

8 Presungdes iuris tantum, que asseguram, por um lado, que o direito inscrito, se
existiu, ainda se conserva no seu titular, nas condigdes em que se encontra inscrito, e, por
outro, que aquele que figura, ali, como titular, ndo o alienou, nem sobre ele constituiu encargos
além dos que estiverem igualmente inscritos no registo (cfr. o art. 7.° do C6d.Reg.Pred.).

81 «“Ndo importa que, havendo jornal do concelho, a sua periodicidade maxima seja ou
nio semanal, embora se reconheca que uma periodicidade longa possa brigar com legitimos
interesses na celeridade do acto. Destinando-se a publicagdo a dar a conhecer os elementos
essenciais da justificagdo, para que os interessados a possam impugnar, € no jornal do concelho
que os titulares de interesses sobre prédios nele situados vao procurar as publicacdes e, por
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A publicagdo do extracto da escritura visa trazer ao conhecimento
publico o contetido da respectiva escritura, garantindo, assim, uma maior
transparéncia de todo o procedimento.

Considerando que a justificacdo pode afectar interesses de terceiros esta
publicitagdo tem naturalmente em vista a possibilidade de qualquer interessado
ter conhecimento dos factos invocados pelos justificantes, permitindo-lhes

recorrer a impugnagao judicial, com todas as consequéncias dai decorrentes.

Quando haja impugnagdo do facto justificado, deve ser requerida ao
tribunal a imediata comunica¢do ao notario da pendéncia da ac¢do (cfr. art.
101.°, n.° 1, do Céd.Not.), ficando este impedido de passar quaisquer certidoes
da escritura de justificacdo antes de ser averbada a decisdo definitiva da
ac¢ao®-¥,

Decorridos trinta dias sobre a data em que o extracto da escritura for
publicado, ndo sendo recebida comunicacdo da pendéncia de qualquer

impugnacio, as certiddes da escritura de justificagdo podem ser passadas®.

Uma vez passada a certiddo da escritura da justificacdo, pode ser dado
inicio ao processo de registo, ficando a partir da feitura do assento registal o
respectivo titular a beneficiar das presungdes previstas no art. 7° do

Cod.Reg.Pred.®.

isso, ¢ nele que as publicagdes deverdo ser feitas — entendimento expresso no parecer proferido
no processo n.° R.P. 28/2001 DSJ-CT, publicado no II caderno do BRN n.° 10/2001.” (Cfr.
NETO FERREIRINHA, p. 9.

82 Cfr. art. 101.°, n.° 4, do Céd.Not..

8 A publicagdo, a pendéncia da acgdo € a decisdo final sdo factos que o notério tera de
averbar a escritura, por for¢a do art. 131.°n.° 1 ¢) e d), sendo através de tais averbamentos que
o cumprimento da lei é revelado.

8 Cfr. 101.°, n.° 2, do Cod.Not..

% Todavia, ndo ¢ este o entendimento do Supremo Tribunal de Justi¢a que, através do
Acordao de Uniformizagdo de Jurisprudéncia publicado no Didrio da Republica, série I, n® 63,
de 31-03 de 2008 — ao qual nos voltaremos a referir com o pormenor devido mais adiante —
decidiu:

“Na acgdo, de impugnagdo de escritura de justificacdo prevista nos arts 116.° n.’l,
do Codigo do Registo Predial e 89.° e 101.° do Codigo do Notariado, tendo sido os réus que
nela afirmarem a aquisic¢do, por usucapido do direito de propriedade sobre um imovel, inscrito
definitivamente no registo, a seu favor, incumbe-lhes a prova dos factos constitutivos do seu
direito, sem poderem beneficiar da presungdo do registo decorrente do artigo 7.° do Codigo do
Registo Predial”.
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3.2.2.1. O processo de justificagdo a correr nos servigcos do registo
predial com as alteracoes introduzidas pelo DL 116/2008, de 4 de Julho®® —
Cumpre agora referir alguns dos pontos mais relevantes do processo de
Justificagdo — regulado pelos arts. 117.°- B a 117.°-P do C6d.Reg.Pred., com
as alteragdes introduzidas pelo Dec.-Lei 116/2008, de 4 de Julho — que surge
como alternativa a escritura de justificacdo notarial nas suas diversas
modalidades: estabelecimento do trato sucessivo, reatamento do trato sucessivo
e estabelecimento de novo trato sucessivo®’.
Como ressalta do exposto, em causa estd um procedimento que €
instaurado na conservatéria e decidido, numa primeira instancia, pelo

conservador.

§ 1.° - Apresentagcdo do pedido — O procedimento inicia-se com a
entrega do requerimento®, e dos documentos que o devem acompanhar®, em

qualquer servigo de registo com competéncia para a pratica de actos de registo

8 Refira-se que, de acordo com o art. 118.° do Cod.Reg.Pred., este processo também
se aplica aos casos de suprimento da falta de titulo para cancelamento de 6nus ou encargos,
quando ndo seja possivel obter documento comprovativo da respectiva extingdo, bem como a
obtengdo de documento para o registo da mera posse.

Quanto a mera posse, como se sabe, trata-se de facto sujeito a registo, nos termos da
alinea e) do n.° 1 do art. 2.° do Céd.Reg.Pred., o qual sera efectuado, de acordo com o n.° 2 do
art. 1295.° do Codigo Civil (na redac¢do dada pelo referido Decreto-Lei n.° 273/2001), “em
vista de decisdo final proferida em processo de justificagdo, nos termos da lei registal, na qual
se reconheca que o possuidor tem possuido pacifica e publicamente por tempo ndo inferior a
cinco anos”.

87 Cfr. art. 116.° do Cod.Reg,.Pred..

8 Antes das alteragdes operadas pelo DL 116/2008, o art. 117.>-B referia-se a
«requerimento», agora o mesmo artigo fala em «pedido».

Parece resultar da reforma um claro afastamento do regime, mais formal, da peti¢do
inicial.

Eliminando-se a necessidade de um requerimento formal, torna-se possivel que os
interessados formulem o seu pedido verbalmente, devendo, neste caso, o servico de registo
reduzi-lo a auto e fazé-lo subscrever pelo interessado.

¥ Nao obstante a falta de referéncia expressa a necessidade de apresentar certiddo de
teor da inscricdo matricial ou comprovativo do pedido de inscrigdo, esta comprovagao carece
de ser efectuada, por constituir pressuposto do processo, sempre que os direitos a justificar
devam constar da matriz (Cfr. art. 117.°-A C6d.Reg.Pred.).

Refira-se que de acordo com os n.”* 2 ¢ 4 do art. 31.°, que entrou em vigor em 1 de
Janeiro de 2009, a referida comprovagdo pode ser dispensada sempre que o servigo de registo
possa obté-la por acesso directo as bases de dados da administrag@o fiscal ou por solicitacdo
oficiosa e gratuita do documento aos servigos fiscais.

Mantém-se igualmente, nos termos do artigo 117.°-A Cod.Reg.Pred., a necessidade de
comprovar o cumprimento das obrigacdes fiscais referentes as transmissdes que ndo constem
da matriz.
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predial (cfr. art. 117.°-B CRP)”™. Ou seja, a iniciativa para o desencadear
incumbe aos interessados, nunca podendo o conservador oficiosamente dar
inicio ao processo’’.

Nesse requerimento, o justificante deve pedir o reconhecimento do seu
direito, identificar o prédio objecto do direito justificado — nos termos da
alinea b) do art. 44.° com as mengdes constantes do art. 82.° ambos do
Cod.Reg.Pred.” —, apresentar logo os meios de prova — nomeadamente,
juntando todos os documentos necessarios e disponiveis para a apreciacao do
pedido, e oferecendo as testemunhas, cujo nimero, inicialmente, podia variar
entre 0 e 5 ¢ com o Dec.-Lei 116/2008, de 4 de Julho, foi fixado em 3%3-4.

Acresce que o interessado deve indicar, segundo o n. 2 do art. 117.°-B,
consoante 0s casos:

“a) A causa da aquisicdo e as razoes que impossibilitam a sua
comprovagdo pelos meios normais, quando se trate de estabelecer o trato
sucessivo relativamente a prédios ndo descritos ou a prédios descritos sobre os
quais ndo incida inscrig¢do de aquisi¢do, de reconhecimento ou de mera posse,

b) As sucessivas transmissoes operadas a partir do titular inscrito, com
especificacdo das suas causas e identificagcdo dos respectivos sujeitos, bem
como das razoes que impedem a comprova¢do pelos meios normais das

transmissoes relativamente as quais declare ndo lhe ser possivel obter o titulo;

% Como ¢ evidente, tal resulta da eliminagdo da competéncia territorial (cfr. art.
117.°-B do Cod.Reg.Pred.). No entanto, atendendo as especificidades do processo de
justificagdo consideramos que sempre que a conservatoria do processo ndo seja a da situagdo
dos bens, deve haver comunicagédo entre elas.

U Cft. art. 117.°-B, n.° 1, do C6d.Reg.Pred..

%2 Assim, a identificacdo do prédio objecto do direito justificado abrange:

- o niimero da descri¢@o dos prédios ou as mengdes necessarias a sua descrigao;

- A natureza rustica, urbana ou mista do prédio;

- A denominagdo do prédio e a sua situagdo por referéncia ao lugar, rua, nimeros de
policia ou confrontacdes;

- A composicio sumaria e a area do prédio;

- A situacdo matricial do prédio expressa pelo artigo de matriz, definitivo ou
provisorio, ou pela mengao de estar omisso.

Refira-se que o valor do prédio deixou de fazer parte da descrigdo do prédio e portanto
ja ndo tem de ser indicado.

% Cfr. art. 117.°-C, n.° 1, do C6d.Reg.Pred..

Como resulta claro, com a reforma, nesta matéria, ocorreu uma aproximagdo do
processo de justificagdo a justificag@o notarial.

 As testemunhas indicadas aplica-se o disposto relativamente aos declarantes na
justificagdo notarial, o que significa que, nos termos do art. 84.° aplicavel por for¢a do artigo
96.°, ambos do Cod.Not.,, ndo devem ser admitidos todos aqueles que ndo podem ser
testemunhas instrumentarias (cfr. art. 68.° do C6d.Not.), nem os parentes sucessiveis do(s)
justificante(s), nem o conjuge de qualquer deles.
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¢) As circunstancias em que baseia a aquisi¢do origindria, bem como
as transmissoes que a tenham antecedido e as subsequentes, se estiver em
causa o estabelecimento de novo trato sucessivo nos termos do n.° 3 do art.

116.°”

Refira-se ainda que o n.° 3 do art. 117.°-B, impde que em qualquer das
modalidades de justificacio em que se invoque a usucapido devem ser
expressamente alegadas as circunstancias de facto que determinaram o inicio
da posse quando ndo titulada e ainda as que consubstanciam e caracterizam a

posse geradora da usucapido.

§ 2.° - Rejei¢do do pedido — O processo de justificacdo considera-se
instaurado no momento da apresentacdo do pedido e dos documentos no
servico do registo predial, com a realizagdo da correspondente anotagdo no
Diario.

Mas, com a apresenta¢do do requerimento e documentos anexos deve
ser desde logo pago o correspondente emolumento, sob pena de rejeicao, a qual
¢ susceptivel de impugnagdo®.

Recebido o requerimento o conservador lavra oficiosamente
averbamento a descrigdo — que para o efeito devera ser aberta em caso de
omissdo do prédio no registo — da pendéncia da justificagdo, reportando-se a
este momento os efeitos dos registos que venham a ser lavrados na sequéncia
da justificacdo’. Como ¢ evidente, os registos de outros factos pedidos
posteriormente ¢ que dependam, directa ou indirectamente, do resultado da
justificagdo, sdo lavrados provisoriamente por natureza, convertendo-se
oficiosamente em definitivos ou cancelando-se, na sequéncia da decisdo
definitiva, nos termos dos n.”* 6 a 8 do art. 92.°, conforme prescreve o n.° 4 do

art. 117.°-E do Cod.Reg.Pred..

% Cft. art.117°-D, n.° 2 do C6d.Reg.Pred..

Onde antes se falava em «nfo recebimento da peticdo» agora menciona-se
expressamente a rejei¢do do pedido, remetendo-se para o regime previsto nos n.°s 2 e 3 do art.
66.° CRP.

% Cft. n.°1 do art.117.°-E do Co6d.Reg.Pred..
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§ 3 - Convite para aperfeicoamento do pedido e indeferimento liminar
— Segundo o art. 117.°-F, n.° 1, do Cod.Reg.Pred., o conservador deve proferir
um despacho liminar de indeferimento, sempre que concluir que o pedido ¢
manifestamente improcedente.

Mas, o indeferimento liminar s6 devera ocorrer, para além das hipoteses
previstas no art. 193.° do C.P.C.”", nos casos em que ndo possa haver lugar a
aperfeigoamento do pedido.

O suprimento ¢ feito mediante notificagdo do justificante para fornecer
os elementos de identificagdo do prédio ou para juntar ao processo 0s
documentos em falta, a ndo ser que o servico de registo possa obter os
documentos ou suprir a auséncia de elementos por acesso as bases de dados das
entidades competentes™ ou qualquer outro meio idoneo, designadamente, por
comunicag¢do com o justificante (Cft. art. 117.°- CRP)”.

Se dentro do prazo de 10 dias a contar da notificacao, o interessado ndo
suprir as irregularidades, deve o conservador extinguir o processo com a
prolacdo de um despacho de indeferimento liminar devidamente fundamentado
e notificar o interessado'®.

O justificante podera recorrer da decisdo de indeferimento.

Se o interessado nao recorrer, o processo ¢ arquivado.

Se for apresentado recurso, podera entdo, o conservador reconsiderar,
101

ou nao, a sua decisdo, que sera notificada ao requerente’” .

Verificando-se a reparagdo do despacho o processo prossegue.

97 Aplicavel em virtude do art. 117.°-P do C6d.Reg.Pred.

% Nesta matéria ¢ importante atentar no disposto nos n.* 5 ¢ 6 do art. 43.° do
Cod.Reg.Pred. e em especial, no n.° 3 do art. 117.°-F Céd.Reg.Pred.:

Os documentos arquivados nos servicos da Administragdo Publica podem ser
utilizados para a realizagdo de registos, devendo tais documentos ser referenciados no pedido.

O servigo de registo ¢ reembolsado pelo apresentante das despesas resultantes dos
pagamentos devidos as entidades referidas naquele mesmo niimero.

% Mas serd que o aperfeicoamento apenas pode abranger a falta de documentos ou de
elementos de identificagdo do prédio (Cfr. al. a) e b) do n.° 2 do 117.°-F)?

Sera que, por exemplo, na falta de elementos de identificagdo dos justificante ndo
podera haver aperfeigoamento?

Consideramos que, de acordo com o art. 508.° do C.P.C., também nesta, ¢ em outras
hipoteses, pode haver aperfeicoamento.

19 Cfr. o n.° 2 do art. 117.°-F do C6d.Reg.Pred..

' Cfr. n.>* 5 ¢ 6 do art. 117.°-F do C6d.Reg.Pred..
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Ao invés, ndo ocorrendo a reparagdo do despacho'®

, 0 processo €
remetido ao tribunal para que seja decidida a impugnacdo, sempre que a
justificacdo ndo se destine ao reatamento ou ao estabelecimento de novo trato
sucessivo, ou quando nao se verifique falte de titulo em que tenha intervindo o
titular da ultima inscrigao.

Mas, se ndo ocorrer a reparagao do pedido, a justificagdo se destinar ao
reatamento ou ao estabelecimento de novo trato sucessivo e se verificar a falta
de titulo em que tenha intervindo o titular da ultima inscri¢ao, procede-se a sua
notificagio'®.

Nesta ultima hipotese, caso ndo seja deduzida oposi¢do ao pedido de
justificacdo, o processo ¢ remetido ao tribunal para que seja decidida a
impugnacdo'™. Pelo contrario, se for deduzida oposicio ao pedido de
justificacdo, o processo ¢ declarado findo e os interessados sdo remetidos para

os meios judiciais'®.

§ 4.° - Prosseguimento do processo — Havendo o processo de
prosseguir, caso a justificagdo se destine ao reatamento ou ao estabelecimento
de novo trato sucessivo, sempre que se verifique falta de titulo em que tenha

intervindo o titular da ultima inscri¢do, é este notificado!®-'"". Se o titular da

12 Cftr. o n.° 6 do art. 117.°-F do Cod.Reg.Pred..

% Se o titular da ultima inscrigdo estiver ausente ou tiver falecido, procede-se,
respectivamente, a sua notificagdo edital ou a dos seus herdeiros, independentemente de
habilitacdo.

A proposito das notificagdes vide notas 107 e 108.

104 Cfr. o n.° 8 do art. 117.°-F do C6d.Reg.Pred..

195 Cfr. o n.° 7 do art. 117.°-F do C6d.Reg.Pred..

1% Com o Decreto-Lei n.° 116/2008, de 4 de Julho, “foi substituida a citagdo pela
notifica¢do, com o que se concorda, ja que, nos termos do n.° 1 do art. 228.° do Codigo de
Processo Civil «a citagdo ¢ o acto pelo qual se da conhecimento ao réu de que foi proposta
contra ele determinada acc¢do e se chama ao processo para se defender. Emprega-se ainda para
chamar, pela primeira vez, ao processo alguma pessoa interessada na causa». Por sua vez, o n.°
2 do mesmo preceito refere que «A notificagdo serve para, em quaisquer outros casos, chamar
alguém a juizo ou dar conhecimento de um facto». Parece, pois, mais adequada a figura da
notifica¢do, ja que a citagdo se destina claramente a situagdes de litigio, em que existem
autores ¢ réus, ndo sendo, evidentemente, esse o caso da grande maioria das situacdes de
justificagdo em que, de qualquer modo, se deve garantir a todas as partes directamente
interessadas a possibilidade de se oporem a pretensdo do requerente da justificagdo.” (Cfr.
VICENTE MONTEIRO, Desjudicializacdo da justificagdo de direitos sobre imoveis, loc. cit.,
p. 17).

197 Caso a justificagdo tenha por objecto um prédio ndo descrito no Registo ou descrito
mas sem inscri¢do em vigor, de acordo com a letra da Lei ndo havera qualquer notificagdo ou
citacdo, uma vez que os incertos deixaram de ser citados para os termos do processo. O que
ndo deixa de ser no minimo estranho.
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ultima inscri¢do estiver ausente ou tiver falecido, procede-se, respectivamente,
a sua notificagdo edital ou a dos seus herdeiros, independentemente de
habilitagdo (cfr. n.° 2 do art. 117.°-G do C6d.Reg.Pred.)'*-'%,

Havendo oposi¢do por parte dos notificados'®, nos 10 dias
subsequentes ao termo do prazo da notificagdo, o processo ¢ declarado findo,
sendo os interessados remetidos para os meios judiciais comuns'"', uma vez
que como ja acentuamos, o processo de justificagdo destina-se apenas a suprir
o documento em falta e ndo a dirimir um conflito.

Se, ao invés, o processo tiver de prosseguir, o conservador deve
promover a instru¢ao do processo, produzindo as provas necessarias e ouvindo

as testemunhas apresentadas e reduzindo a escrito os respectivos depoimentos.

198 «A s notificagdes editais sdo feitas pela simples afixagdo de editais, pelo prazo de 30
dias, no servigo de registo da situagdo do prédio, na sede da junta de freguesia da situagdo do
prédio e, quando se justifique, na sede da junta de freguesia da tltima residéncia conhecida do
ausente ou do falecido.”

“As notificagcdes editais (...) sdo igualmente publicadas em sitio na Internet, em
termos a definir por portaria do membro do Governo responsavel pela area da justica.” (Cft.
n.* 6 e 7 doart. 117.°-G do Céd.Reg.Pred.).”

Em matéria de publicagdo electronica das notificagdes, e também da decisdo, ha que
ter em conta o disposto nos arts. 7.° e 8.° da Portaria n.° 621/2008, de 18 de Julho.

Da publicag@o deve constar (cft. art. 8.°):

a) A identificacdo do justificante, nos termos da alinea ¢) do n.° 1 do artigo 93.° do
Cod.Reg.Pred.:

b) A identificac@o dos notificandos, com os elementos disponiveis;

¢) A indicagdo do servigo de registo onde corre o processo;

d) A identificacdo do processo;

e) A identifica¢do do prédio, por referéncia ao nimero da descricdo, caso o prédio se
encontre descrito;

f) A indicagdo da freguesia e concelho, natureza, area e composicdo do prédio, bem
como artigo matricial, incluindo natureza e freguesia constantes da matriz, se o prédio se
encontrar omisso;

g) A pretensdo do justificante;

h) A data da publicagio;

i) O prazo para a dedugdo de oposicdo, indicando-se a partir de que momento este
prazo comega a contar;

j) A referéncia a impugnagdo que venha eventualmente a ser deduzida no caso
previsto no n.° 6 do artigo 117.° -F do C6d.Reg.Pred..

%" A versdo inicial da lei previa, para todas as hipoteses, a citagio do Ministério
Publico (guardido da legalidade e dos interesses do Estado e em geral dos ausentes e
incapazes), junto do tribunal da circunscricdo da area da conservatdria, bem como dos
interessados incertos, para além da cita¢ao dos titulares inscritos.

Actualmente, ndo obstante a Lei ndo impor a notificagdo do Ministério Publico,
segundo sabemos, o Instituto dos Registos ¢ do Notariado tem defendido que a necessidade de
notificar o Ministério Publico resulta das regras gerais, uma vez que s6 assim o Ministério
Publico podera cumprir o seu papel de representante dos incapazes e ausentes em parte
incerta.

19O Ministério Publico também pode deduzir oposi¢io em representacio dos
incapazes e ausentes, mas ja ndo em nome dos incertos, porque estes deixaram de ser citados
para os termos do processo.

"' Cfr. n.° 2, do art. 117.°-H do C6d.Reg.Pred.
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Finda a instru¢do, o conservador deve, no prazo de 10 dias, proferir
uma decisdo onde, sendo caso disso, devem constar as sucessivas transmissoes
operadas, com referéncia as suas causas ¢ a identidade dos respectivos sujeitos.
Da decisdo final sdo notificados os interessados, no prazo de cinco dias''?, e, na
versao inicial da lei, também o Ministério Publico.

A lei ndo pormenoriza o conteiido desta decisdo, mas tratando-se de
uma decisao final, devera ter um relatorio, preciso e sucinto, do que foi pedido,
das diligéncias efectuadas e da prova que se obteve. Seguir-se-4 a parte
decisoria propriamente dita, com a respectiva fundamentacdo de facto e de
direito.

O Ministério Publico e qualquer interessado podem recorrer'”® da
decisdo do conservador, no prazo de trinta dias, para o tribunal de primeira
instancia territorialmente competente, sendo que o recurso tem efeito
suspensivo (cfr. n.* 1 e 2 do art. 117.°-I do C6d.Reg.Pred.)''*. No entanto, a
verdade ¢ que essa faculdade, na pratica, acaba por ser muito limitada, dado
que a decisdo, para além de ser notificada a quem de direito, s6 esta sujeita a
publicagdo em sitio da internet (cfr. o n° 7 do art. 117.°-H do

Cod.Reg.Pred.)'".

"2 Cfr. art. 117.°, n. 3 a 5 do C6d.Reg.Pred..

113 “Artigo 685.° C.P.C.

Prazo de interposicao

1 — O prazo para a interposi¢ao do recurso ¢ de 30 dias, salvo nos processos urgentes e
nos demais casos expressamente previstos na lei, e conta-se a partir da notifica¢do da deciséo.
..)

114 Segundo os n.” 3 e 4 do artigo em aprego:

“3 — A impugnagdo efectua-se por meio de requerimento onde sdo expostos os
respectivos fundamentos.

4 — A interposi¢@o da impugnagdo considera-se feita com a apresentagdo da mesma no
servigo de registo em que o processo se encontra pendente, a qual é anotada no diario, sendo o
processo remetido a entidade competente no mesmo dia em que for recebido.

!5 Concordamos, portanto, com VICENTE MONTEIRO quando afirma que:
“Tratando-se de escritura publica, ¢ exigida uma ampla divulgacdo pela forma que ainda hoje
podemos considerar a mais eficaz — o jornal mais lido da terra — mas, no caso da justificacdo no
registo predial, essa publicitagdo ja ndo tem a divulgagdo tradicional e de ha muito arreigada
nos habitos da populagdo, o que — repito — me parece muito limitativo e potencialmente
gerador de maior conflitualidade.

E que, mesmo considerando que em geral nio estd em causa qualquer litigio, a
invocagdo da usucapido pode afectar interesses de terceiros ainda que néo inscritos no registo e
que, por ndo serem directamente notificados, ndo terdo qualquer possibilidade de se opor
dentro do processo. (...) Devendo “aguardar pela publicagdo da decisdo final, mas pode ndo
dispor dos necessarios meios de acesso, e nao lhe resta outra alternativa que ndo seja interpor a
competente ac¢do judicial de impugnagdo.” (Cfr. VICENTE MONTEIRO, Desjudicializacao
da justificacdo de direitos sobre imoéveis, loc. cit., p. 18).
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Nao sendo apresentado recurso, a decisdo torna-se definitiva e o
conservador deve lavrar os consequentes registos oficiosamente, bem como
publicitar oficiosa e imediatamente a decisdo definitiva em sitio da internet!'®.

Sendo apresentado recurso — agora designado como impugnacdo
judicial —, no servigo de registo onde o processo estd pendente, o conservador
deve anotar a sua apresentacao no diario e, no proprio dia, remeter o processo
para o tribunal competente (Cfr. art. 117.°-1 do CRP).

Recebido o processo pelo tribunal competente, sdo notificados os
interessados para, no prazo de 10 dias, impugnarem os seus fundamentos. Nao
havendo lugar a qualquer notificagdo ou findo o prazo a que se refere o nimero
anterior, vai 0 processo com vista ao Ministério Publico'”.

A sentenca do tribunal da 1.* instancia ¢ susceptivel de recurso para o
tribunal da Relagdo. Recurso este que tem efeito suspensivo e ¢ processado e
julgado como agravo em matéria civel''®.

Uma vez decidido o recurso, apos o transito em julgado da sentenga ou
do acorddo proferido, deve o processo de justificagdo ser devolvido ao servigo
de registo predial'®.

120

Por fim, o conservador lavra os consequentes registos oficiosamente

e publicita oficiosa e imediatamente a decisdo definitiva em sitio da internet.

Saliente-se, por fim, que se o interessado ndo conseguir provar a sua
pretensdo e, consequentemente, o pedido ndo for julgado procedente, pode
intentar novo processo de justificagdo, tal como prevé o art. 117.°-N do
Cod.Reg.Pred..

Esta possibilidade de o processo poder ser repetido, confirma, por um
lado, o seu cardcter ndo litigioso e, por outro, a sua natureza meramente
instrumental — de suprimento de um documento em falta e ndo da defini¢do do

direito. Uma vez que, como por diversas vezes ja referimos, “a justificagdo —

16 Cfr. Art. 117.°-H do C6d.Reg.Pred..

"7 Cfr. n.* 1 € 2 do art. 117°-J do C6d.Reg.Pred..

8 Cfr. art. 117°-L do C6d.Reg.Pred..

19 Cfr. art. 117°-M do C6d.Reg.Pred..

120 Segundo VICENTE MONTEIRO, a lei ndo pode ser interpretada a letra, devendo
primeiro ser oficiosamente publicitada a decisdo e s6 depois de decorrido o prazo para
impugnagdo, sem que esta ocorra, podem e devem ser lavrados oficiosamente os registos em
causa.
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qualquer justificagdo — s6 pode ter lugar quando a situacdo juridica subjacente
¢ clara, ¢ incontroversa e pacifica. Se for duvidosa ou controvertida ndo pode
haver lugar a justificacdo do direito (ndo € entdo o processo proprio para tal)
como resulta das aludidas disposi¢des do Codigo e também das conclusdes da

Doutrina”'?!.

Seccao III
Cinco questdes pertinentes em matéria de justificacao de direitos de

particulares para fins de registo predial'*

2 MOUTEIRA GUERREIRO, Notas sobre as justificagdes, loc. cit., p. 115.

122 Muitas outras questdes relevantes existem em matéria de justificacdo de direitos de
particulares para fins de registo predial. Mas, por agora, optamos por tentar dar resposta apenas
a estas.

Nao obstante, sempre se referira que num trabalho em co-autoria com DULCE
LOPES, intitulado Acessdo Industrial Imobiliaria e Usucapido Versus Destaque, elaborado no
ambito da V Poés-graduag@o em Direito Notarial e Registal, organizada pelo CENOR, e que se
encontra no prelo, ja debatemos a questdo de saber se a usucapido, como forma de aquisicdo
originaria, deve prevalecer, ou ndo, sobre as normas que sucessivamente tém vigorado em
matéria de urbanismo.
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Sumadrio: 1.* — O legitimado a invocar a usucapido pode fazé-lo, de forma
expressa ou tacita, no ambito de uma justificagdo para fins de registo?; 2.* — O
legitimado a invocar a usucapido apenas pode fazé-lo no ambito de uma justificagdo
para fins do registo?; 3.° — Havendo falsas declaracdes e sendo celebrada escritura de
justificacdo esta € falsa ou nula?; 4.° — Havendo falsas declaragdes, sendo celebrada
escritura de justificacdo e lavrado o registo do facto justificado — um terceiro
“adquirente”, de boa fé ¢ a titulo oneroso, beneficia da tutela do art. 291.° do Codigo
Civil ou do art. 17.° do C6d.Reg.Pred.?; 5.°— Na acc¢ao de impugnagao de escritura de
justificacdo, incumbe aos réus — que nela afirmarem a aquisicdo por usucapido — a
prova dos factos constitutivos do seu direito, ndo beneficiando da presungdo do registo
decorrente do artigo 7.° do C6d.Reg.Pred.?

1.* — O legitimado a invocar a usucapido pode fazé-lo, de forma
expressa ou tacita, no ambito de uma justificacdo para fins de registo? —
Como comecamos por referir, a justificagdo surgiu como um meio facil e
expedito para que qualquer interessado que pudesse invocar a titularidade do
direito, ndo dispondo porém do documento legalmente necessario para instruir
o pedido de registo, conseguisse obter a inscricdo. Ou seja, a justificacdo de
direitos foi pensada e legalmente estruturada apenas para suprir a falta de

documentos, ndo a falta de direitos.

Mas, serd que as justificagdes constituem apenas um instrumento Util e
pratico para actualizagdo dos direitos publicitados pelos registos, ndo se
permitindo que as mesmas sirvam, também, para invocar, de forma expressa ou
tacita, a usucapiao?

Entendemos que a resposta a esta questao ¢ inequivocamente negativa.

Ou seja, apesar de em causa estarem meios de suprimento de titulos,
entendemos que a lei ndo obriga o interessado — que tenha legitimidade quer
para invocar a usucapido, quer para intervir como justificante — a invocar
previamente a usucapido, caso pretenda recorrer a justificagdo. Muito ao invés,
ndo encontramos obstidculo legal que, em regra, impega o interessado de
recorrer aos referidos meios de suprimento para invocar a usucapido € para

obter o referido “titulo formal”'?.

123 Recordamos que a Lei reconhece legitimidade para intervir como justificante no
processo de justificacdo a correr nos servicos do registo Predial ao pretenso titular do direito e
para recorrer a justificagdo notarial a pessoa que se arroga titular do direito e, ainda, a quem
demonstre ter legitimo interesse no registo do respectivo facto aquisitivo, incluindo,
designadamente, os credores do titular do direito justificado (cft. art. 92.° do C6d.Not.)

Por seu turno, de acordo com o art. 1292.° do Cdédigo civil que remete para o art. 305.°
do mesmo diploma legal, a usucapido pode ser invocada “pelos credores e por terceiros com
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Acresce que ¢ esta a actuacdo da esmagadora maioria das pessoas que
invoca tacitamente a usucapido nas justificagdes. Na verdade, nunca vimos
qualquer escritura ou processo de justificacdo onde fosse afirmado que ja
anteriormente se havia invocado a usucapido (por exemplo: verbalmente ¢ na
presencga de testemunhas; por carta registada com aviso de recepcao; mediante
notificacdo judicial avulsa; através de notificagdo edital a incertos; etc.).

Por isso, ndo podemos concordar com ALBINO MATOS quando afirma
que a escritura de justificagdo visa, sempre, apenas dar forma a declaragdes
confirmativas de que determinado acto ou facto ocorreu no passado e que,
portanto, o seu conteudo se resume a declaragdes de verdade ou de ciéncia'**.

Segundo o nosso entendimento, ALBINO MATOS tem razdo quando
em causa esteja uma escritura de justificacdo tendente ao reatamento do trato
sucessivo ou quando a justificagdo vise o estabelecimento do trato sucessivo ou
o estabelecimento de novo trato sucessivo € a usucapido ja tenha sido
anteriormente invocada. Mas, quando a justificagcdo vise o estabelecimento do
trato sucessivo ou o estabelecimento de novo trato sucessivo € a usucapiao nao
tenha sido anteriormente invocada, consideramos que a escritura ndo ¢ um
simples meio de suprir a falta de documento comprovativo da aquisi¢cao
originaria; €, também, e em primeiro lugar, o meio extrajudicial através do qual
o interessado invoca a usucapiao.

Ou seja, nesta hipotese — a de previamente ndo ter sido invocada a
usucapido —, o interessado recorre a escritura de justificagdo com um duplo
objectivo: primeiro, o de invocar extrajudicialmente a usucapiao; segundo, o de
obter o “titulo formal” que sirva de suporte a feitura do registo.

Consequentemente, o interessado ndo se limita a emitir declara¢des de
ciéncia ou de verdade, exerce o direito potestativo de usucapir e, portanto, a
escritura de justificagdo ndo se limita a conter as referidas declaragdes de

ciéncia; contém, também, o quase-negdcio juridico'®.

legitimo interesse na sua declaracdo, ainda que o devedor a ela tenha renunciado”, mas os
credores, caso tenha havido renuncia da usucapido, so a podem invocar se se verificarem os
requisitos exigidos para a impugnagdo pauliana”.

124 ALBINO MATOS, Justificagdo e registo predial (pegas do processo), in Temas de
Direito Notarial — 1, Doutrina — Jurisprudéncia — Prdatica, Coimbra, Livraria Almedina, 1992,
p. 359 e Justificagdo e incapacidade dos declarantes, in Temas de Direito Notarial —1, Doutrina
— Jurisprudéncia — Pratica, Coimbra, Livraria Almedina, 1992, p. 447.

125 Vide acordios da Relagdo de Coimbra de 14 de Abril de e de 13 de Abril de 2000,
respectivamente, in Colectanea de Jurisprudéncia, Ano XVII, tomo 2, ps. 32 e ss. e in
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A comprovar o acabado de afirmar, lembramos que, apds a
desjudicializagdo do processo de justificagdo, os tribunais se t€ém declarado
incompetentes em razao da matéria para reconhecer o direito adquirido por
usucapido, sempre que em causa esteja uma accdo judicial de simples
apreciacdo positiva, ou seja, sempre que nao exista qualquer conflito e, por

iss0, se possa recorrer ao processo de justificagdo a correr nas conservatorias'?S.

Colectanea de Jurisprudéncia, Ano XXV, tomo 3, p. 5 e ss., nos quais se afirmou que a
escritura de justificagdo notarial integra, dentro dos actos juridicos, a modalidade dos
quase--negocios juridicos.

Sobre o quase-negécio juridico, por todos, vide: CARLOS ALBERTO DA MOTA
PINTO, Teoria Geral do Direito Civil, 4.% ed., por Antonio Pinto Monteiro ¢ Paulo Mota Pinto,
Coimbra, Coimbra Editora, 2005, p. 358 ¢ 418; CARVALHO FERNANDES, Teoria Geral do
Direito Civil, I, Fontes, Conteudo e Garantia da Relacdo Juridica, 4.? ed., rev. e act., Lisboa,
Universidade Catolica Editora, 2007, p. 544 e ss ; PEDRO PAIS DE VASCONCELOS, Teoria
Geral do Direito Civil, 4* ed., Coimbra, Almedina, 2007, p. 405 e ss.;

126 De facto, segundo a jurisprudéncia, em obediéncia ao fim visado pelo legislador
aquando da desjudicializacdo do processo de justificagdo, os tribunais s6 podem intervir no
processo de justificagdo no caso de o processo ter sido declarado findo por ter sido deduzida
oposicao e os interessados haverem sido remetidos para os meios judiciais (nos termos do
disposto no n.° 6 do art. 117.°-F e do n.° 2 do art. 117.>-H do Cdd.Reg.Pred.) e no caso de
recurso da decisdo final do servi¢o do Registo.

Ou seja, ndo havendo qualquer litigio ou conflito que tenha de ser judicialmente
dirimido, a competéncia material para o processo de justificagdo de registo, a partir de Janeiro
de 2002, passou a competir em exclusivo e ndo em alternativa ao conservador do Registo
Predial. Por isso, os autores nao se podem socorrer de uma accdo declarativa para encobrir uma
accdo de justificacao judicial que deixou de existir.

Neste sentido, veja-se, por exemplo, o acérdio do Tribunal da Relagdo de Evora, de
11 de Outubro de 2007, onde, além do mais, se pode ler:

“Perante esta realidade, ndo pode secundar-se a posi¢do dos recorrentes quando
sustentam que, mesmo com a publica¢do do dec. Lei n° 273/2001, continuam a poder invocar
judicialmente a aquisi¢do do direito de propriedade por usucapido, na medida em que, como
bem se salienta na decisdo recorrida, «A lei ndo abriu dois procedimentos ao arbitrio das
partes: a ac¢do declarativa de reconhecimento de aquisi¢dao da propriedade por usucapido e o
processo de justificagdo relativa ao trato sucessivo de tal forma que se ndo fosse bem sucedido
num deles poderia tentar a sua sorte no outro e vice- versa»” (Cfr. Acorddo da Relagdo de
Evora, de 11 de Outubro de 2007, [on-line] consultado em 29 de Abril de 2010. Disponivel in:
http://www.dgsi.pt. No mesmo sentido ja se pronunciou, também, o Supremo Tribunal de
Justi¢a, nos acorddos de 25 de Novembro de 2004 ¢ de 3 de Margo de 2005 e a Relagdo do
Porto, nos acérdaos de 16 de Marco de 2005 e de 9 de Junho de 2005, todos consultados em 29
de Abril de 2010 a 5 de Maio de 2010. Disponiveis in: http://www.dgsi.pt..

Ao invés, havendo litigio ab initio em torno da existéncia ou da titularidade do direito,
o interessado ndo deve recorrer ao processo de justificagdo a correr nas conservatorias, mas sim
intentar a respectiva accdo judicial, evitando, deste modo, actos e procedimentos inuteis no
registo.

Assim, “a defini¢do de limites entre o procedimento judicial e a justifica¢do relativa
ao trato sucessivo, que corre nas conservatorias do registo predial sob a égide dos respectivos
conservadores, tera como fronteira a existéncia ou inexisténcia de litigiosidade.

A justificagdo relativa ao trato sucessivo tem o seu campo de aplicagdo orientado
basicamente para os casos em que os interessados sdo incertos ou, ndo o sendo, ndo se
arrogam pretensdo contraria (artigos 117°-G/I e 2 do C.R.P)

Para o aludido procedimento, destinado a justificar novo trato, sdo citados o
Ministério Publico e os interessados incertos e ainda o titular da ultima inscri¢do (artigo
117°-G do C.R.P); havendo interessados certos que se oponham ndo serd este o procedimento
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Assim sendo, ¢ porque entendem que o processo de justificagdo a correr nos
servigos de registo ndo ¢ apenas um instrumento para obter o “titulo formal”
que permita a inscricao registal do direito usucapido, mas, ainda, um meio
adequado para invocar a usucapido, na auséncia de litigio. Mas, se se pode ¢
deve recorrer ao processo de justificagdo para invocar a usucapido e obter
“titulo” para registo, na auséncia de litigio, ¢ evidente que também nada pode
obstar a que se recorra a escritura de justificagdo notarial — que s6 pode ser
lavrada na auséncia de qualquer litigio ou controvérsia — para invocar a
usucapido e para obter o “titulo formal” que viabilize a publicitacdo no Registo

do direito adquirido originariamente.

22 — O legitimado a invocar a usucapido apenas pode fazé-lo no
ambito de uma justificagdo para fins do registo? — Como resulta da lei, a
invocagao da usucapido pode ser feita extrajudicialmente. Portanto, o possuidor
ndo necessita de recorrer ao tribunal para obter o efeito aquisitivo ligado a
usucapido.

Acresce que, a invocagdo da usucapido, quando extrajudicial, faz-se
mediante declaracdo que, na nossa perspectiva, nao estd sujeita a forma

especifica.

a seguir, entendimento que, por exemplo, ja era o que se sustentava no processo para a
Justificagdo da qualidade de herdeiro (artigos 1117° do CPC/39 e 1115° do CPC/61 onde
expressamente se dizia ** e ndo houver interessado certo que se arrogue pretensdo contraria”).

(...)

A auséncia de litigiosidade constitui, no entanto, a pedra de toque: ou ela existe e,
entdo, o interessado no registo pode e deve recorrer desde logo ao tribunal; ou ela ndo existe
e, entdo, o interessado devera recorrer ao processo de justificagdo relativa ao trato sucessivo a
correr na Conservatoria. Nesse processo ndo terda de demandar oponentes, porque oponentes
ndo se conhecem, ressalvado o caso, se a justificagdo se destinar ao reatamento ou ao
estabelecimento de novo trato sucessivo, da cita¢do do titular da ultima inscrigdo (artigo
117°-G/2 do C.R.P).” (Cfr. acorddo da Relagdo de Lisboa de 7 de Abril de 2005, [on-line]
consultado em 29 de Abril de 2010. Disponivel in: http://www.dgsi.pt. Refira-se, por fim, que
segundo este acorddo, apos a desjudicializa¢do do processo de justificagdo os tribunais comuns
ndo deixaram de ser os competentes em razdo da matéria para reconhecer que uma determinada
pessoa adquiriu a propriedade de um determinado terreno com base em usucapido, por isso, na
auséncia de litigio, o tribunal ndo se deve declarar materialmente incompetente, mas deve
considerar que falta interesse em agir ao autor).

A proposito de todo o acabado de expor, vide, ainda, por todos: FERNANDO
PEREIRA RODRIGUES, Usucapidao — Constitui¢do Originaria de Direitos através da Posse,
Coimbra, Almedina, 2008, p. 93 e ss.; VICENTE MONTEIRO, Desjudicializacdo da
justificacdo de direitos sobre imoveis, p. 14 el5.

63


http://www.dgsi.pt/

Ou seja, segundo o nosso entendimento, se se pretender obter o registo
do direito usucapido, como este s6 pode ser lavrado com base em documentos,
o interessado tera de recorrer a justificacdo notarial ou ao processo de
justificacdo a correr nos servicos do registo predial para, assim, obter um
“titulo formal” que, de acordo com a lei, viabilize a publicitacdo do direito
adquirido originariamente. No entanto, o facto de se ter de recorrer a escritura
ou ao processo de justificacdo para obter o registo do direito ndo significa que
0 recurso a tais expedientes seja imposto por lei para invocar a usucapido. De
facto, valendo, em matéria de invocagdo da usucapido, a regra da liberdade de
forma (cfr. Art. 219.° do Cédigo Civil), a referida invocagao pode ocorrer, por
exemplo, mediante mera declaragdo verbal. Assim, apesar de ndo ser vulgar,
nada obsta a que, primeiro se invoque a usucapido por qualquer forma e,
depois, se recorra a justificacdo apenas e s para obter o “titulo formal” que

permita a publicitagdo do direito usucapido'?’.

3.° — Havendo falsas declaragoes e sendo celebrada escritura de
Justificagdo esta é falsa ou nula? — Na hipdtese de a justificacdo notarial ser
lavrada com base em falsas declaragdes, frequentemente, os autores da acgdo
de impugnacao alegam e pretendem ver reconhecida a falsidade da escritura de
justificacdo e, em consequéncia, solicitam a declaracao judicial de nulidade do
registo — nos termos da al. a) do art. 16 do Cod.Reg.Pred.'”® — e o cancelamento
do mesmo.

Outras vezes, os autores da ac¢cdo de impugnagdo requerem a

declaracdo de nulidade da escritura de justificacdo e do registo lavrado com

127 No mesmo sentido, vide JOSE ALBERTO VIEIRA, Direitos Reais, Coimbra,
Coimbra Editora, 2008, nota. 1217, p. 423.

Em sentido oposto, afirmando que a invocagdo extra-judicialmente deve ser feita
através de escritura de justificacdo notarial ou mediante ac¢do intentada nos servigos do
Registo Predial, e em caso vide FERNANDO PEREIRA RODRIGUES, Usucapido —
Constituicdo Originaria de Direitos através da Posse, ob. cit., p. 73 e ss.; MENEZES
LEITAO, Direitos Reais, Coimbra, Almedina, 2009, p. 237.

128 Segundo a al. a) do art. 16.° do Cod.Reg.Pred., o registo ¢ nulo quando for falso ou
tiver sido lavrado com base em titulos falsos.
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base nela — nos termos da al. b) do art. 16.° do Coéd.Reg.Pred."” — e o
consequente cancelamento do mesmo.

Noés, ao invés, consideramos que as falsas declaracdes nao conduzem
nem a falsidade da escritura de justificagdo, nem geram a sua nulidade.

Vejamos com mais pormenor.

— As falsas declaragdes nao conduzem a falsidade da escritura de
justificacdo e, consequentemente, ndo dao origem a nulidade do registo nos
termos da al. a) do art. 16.° do Cod.Reg.Pred.. Porquanto:

a) — A escritura de justificagdo €, obviamente, um documento auténtico
(cfr. art. 363.°, n.° 2, do Codigo Civil). Porque assim €, segundo o art. 369° do
Codigo Civil e o art. 35.°, n.° 2, do Cdd.Not., a escritura de justificagdao faz
prova plena dos factos praticados pelo respectivo oficial publico — notario —,
bem como dos factos atestados com base nas suas percepgdes. No entanto, nao
garante a veracidade das declaragdes dos outorgantes.

Como ensinam PIRES DE LIMA/ANTUNES VARELA “o valor
probatorio pleno do documento auténtico ndo respeita a tudo o que se diz ou se
contém no documento, mas somente aos actos que se referem como praticados
pela autoridade ou oficial publico respectivo (...) e quanto aos factos que sdo
referidos no documento com base nas percep¢oes da entidade

vl

documentadora.”". Efectivamente, tudo o que ultrapasse a percepgdo do

notario nao esta a coberto da prova plena, limitada que estd a materialidade dos

factos e das declaragdes, que ndo a sua sinceridade ou veracidade'*'-'32,

129 Segundo a al. b) do art. 16.° do C6d.Reg.Pred., o registo é nulo quando tiver sido
lavrado com base em titulos insuficientes (por exemplo, porque nulos) para a prova legal do
facto registado.

130 PIRES DE LIMA/ANTUNES VARELA, Cédigo Civil Anotado, 1, 4* ed. ver. e act.,
Coimbra, Coimbra Editora, p. 328.

Bl Vide MANUEL DE ANDRADE, Nogdes Elementares de Processo Civil, Coimbra,
Coimbra Editora, 1956, p. 227, “quorum notitiam et scientiam habet propris sensibus, visus et
auditus”.

132 Neste sentido, vide o acérddo da Relagdo de Coimbra de 26 de Maio de 2009,
[on-line] consultado em 30 de Abril de 2010. Disponivel in: http://www.dgsi.pt., do qual
transcrevemos o seguinte extracto.

“No tocante a for¢a probatoria material do documento, quer dizer, quanto as
declaragées ou narragdes que contém, em primeiro lugar, o documento auténtico faz prova
plena dos factos referidos como praticados pelo documentador: tudo o que o documento
referir como tendo sido praticado pela entidade documentadora, tudo o que, segundo o
documento, seja obra do seu autor, tem de ser aceite como exacto (art’371°n° 1, 1°parte, do
Codigo Civil).

Depois, o documento auténtico prova a verdade dos factos que se passaram na
presenga do documentador, quer dizer, os factos que nele sdo atestados com base nas suas

65



Aplicando o acabado de afirmar a justificacdo notarial, facilmente se
conclui que esta faz prova da verdade do facto da declaragdo, ndo da verdade
do conteudo da declaragdo, realidade que estd para além da sua finalidade

probatoria.

b) — Segundo o n.° 2 do art. 372.° do Codigo Civil, o documento s6 ¢é
falso “quando nele se atesta como tendo sido objecto da percepgcdo da
autoridade ou oficial publico qualquer facto que na realidade se ndo verificou,
ou como tendo sido praticado pela entidade responsavel qualquer acto que na

’

realidade o ndo foi.’

Em face do exposto, reafirmamos que, sendo prestadas falsas
declaragdes, a escritura de justificagdo ndo é falsa'**-'**, Consequentemente, o
registo lavrado com base na escritura de justificagdo ndo padece de nulidade,
nos termos da al. a) do art. 16.° do C6d.Reg.Pred., uma vez que nem ¢ falso,

nem € lavrado com base num titulo falso.

— As falsas declaragdes ndo geram a nulidade da escritura de
justificacdo, uma vez que em matéria de causas de nulidade dos actos notariais

vigora o principio da taxatividade.

proprias percepgoes (art’ 371° n° 1, 2¢ parte, do Codigo Civil). Isto é, o documentador
garante, pela fé publica de que esta revestido, que os factos que documenta se passaram mas
ndo garante, nem pode garantir, que tais factos correspondem a verdade. Portanto, o
documento auténtico ndo fia a veracidade das declaragdes que os outorgantes fazem ao
documentador; s6 garante que eles as fizeram. Pode, assim, demonstrar-se que a declaragdo
inserta no documento ndo ¢ sincera nem eficaz, sem necessidade de arguicdo da falsidade
dele.”

Vide ainda os acérddos do Supremo Tribunal de Justi¢a de 12 de Marco de 1996 e de
11 de Julho de 2006, [on-line] consultados em 30 de Abril de 2010. Disponiveis in:
http://www.dgsi.pt//jstj..

133 Neste sentido, vide o acorddo da Rela¢do de Coimbra de 26 de Maio de 2009.

134 Na situagdo apreciada pelo acorddo da Relagdo de Coimbra, de 17 de Margo de
1998, Colectanea de Jurisprudéncia, Ano XXIII (1998), Tomo 2, p 22 a 25, a formulagdo do
pedido era a de que «fosse considerado impugnado o teor da escritura de justificagdo notarialy.
A Relagdo considerou que embora a formula usada na conclusdo da peticdo inicial pudesse ter
sido mais explicita ou completa, dela resultava que o autor tinha pretendido “atingir o direito
que se invocava na escritura de justificagdo notarial” e “impugnar a declaragdo constante da
escritura, no sentido de esta ficar sem qualquer efeito” (em idéntico sentido, vide acorddo do
Supremo Tribunal de Justica de 24/6/2004, [on-line] consultado em 30 de Abril de 2010.
Disponivel in: http://www.dgsi.pt/jstj.).
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Ou seja, uma escritura de justificacdo s6 ¢ nula numa das hipoteses
previstas nos arts 70.° e 71.° do Cdéd.Not. e o facto de as declaragdes serem
falsas ndo conduzem a nulidade da escritura de justificagdo'®.

Assim sendo, havendo falsas declaragdes, o registo do facto justificado,
apesar de ser nulo — nos termos da al. b) do art. 16.° do Céd.Reg.Pred. —, ndo o

¢ em virtude de o “titulo formal” que o instruiu também o ser.

Segundo o nosso entendimento, depois de a escritura ser realizada, e
antes de ser efectuado o registo, através da ac¢do em que se impugne o facto
justificado visa-se a declaracao de falsidade e ineficacia dessas declaragoes e,
consequentemente, o reconhecimento de que a referida escritura “contém” um
facto aquisitivo que nunca ocorreu'*.

Depois de o facto justificado aceder ao Registo, as declaragdes

A - 137 . _ .«
prestadas perdem relevancia”’, bem como a escritura — que ja esgotou a sua

finalidade e eficacia, uma vez que ja viabilizou o registo do facto justificado'**.

135 Vide acérddo do Supremo Tribunal de Justica de 12 de Margo de 1996, [on-line]
consultado em 29 de Abril de 2010. Disponivel in: http://www.dgsi.pt/jstj., em cujo sumario se
pode ler:

“Il — Uma escritura de justificagdo notarial destinada a atribuir aos outorgantes a
propriedade e a posse legitima de determinados prédios, so faz prova plena do que eles e os
demais declarantes afirmaram perante o notdrio, mas ndo faz prova da veracidade de tais
afirmagoes, por tal escapar a percepgdo directa do mesmo notario.

IIl — Para a impugnagdo da veracidade de tais afirmagoes, o impugnante ndo carece
de arguir a falsidade do documento ou a sua nulidade.”

136 Tal como a nulidade de um negdcio juridico ndo conduz a nulidade de uma
qualquer escritura publica, entendemos que a ineficacia das declaragdes falsas ndo tem a
virtualidade de gerar a ineficacia da escritura de justificag@o notarial.

137 Apés a realizacdo da escritura as falsas declaragdes s assumem relevancia na
medida em que, de acordo com a lei e como ja referimos, fazem incorrer os outorgantes — que
dolosamente e em prejuizo de outrem as prestarem ou confirmarem — nas penas aplicaveis ao
crime de falsas declaragdes, bem como em responsabilidade civil segundo as regras gerais.

138 Como resulta do exposto, na nossa perspectiva, nio faz sentido solicitar a ineficacia
da escritura de justificacdo quer antes, quer depois, de ser lavrado o registo do facto justificado.

Afastamo-nos, portanto, da posi¢do assumida pelo Exmo. Senhor Conselheiro ALVES
VELHO, no voto de vencido ao acorddo uniformizador de jurisprudéncia de 4 de Dezembro de
2007, publicado no DR, série I, n® 63, de 31-03 de 2008, uma vez que consideramos que a
escritura — ndo obstante ser lavrada com base em falsas declaragdes que, por isso, sdo

ineficazes — ¢ valida e eficaz, ndo podendo, consequentemente, ser solicitada a sua ineficacia
antes do registo do facto justificado.

Ja concordamos, plenamente, com o Exmo. Senhor Conselheiro ALVES VELHO
quando afirma que: “Com a inscri¢do o facto justificado migra para o registo e fica satisfeita e
esgotada a finalidade da escritura, como mero instrumento da inscrigdo registal (...)".

No entanto, ndo podemos aceitar a afirmagdo segundo a qual: “Uma vez levado ao
registo o facto impugnado, a discussdo da titularidade do direito ha-de ter lugar, por inteiro,
em acgdo de declaragdo positiva, com ou sem reconveng¢do — sem cabimento em acgdo de
impugnagdo de justificagdo”. Efectivamente, ndo consideramos que exista qualquer obstaculo
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Por isso, apds o registo, o que passa a ter relevancia é o facto juridico
(justificado e publicitado).

Porque assim ¢, quando as declaragdes nao correspondem a verdade e o
facto juridico aquisitivo nunca tenha ocorrido, ao contrario do que passou a
estar documentado e registado, antes do registo deve ser solicitada a ineficacia
das declaragdes, bem como o reconhecimento de que a escritura, apesar de
valida e eficaz, ¢ o “continente” ou o “titulo formal” de um facto inexistente.
Depois do registo, o que deve ser “atacado” (impugnado), nao € a escritura de
justificagdo enquanto “titulo formal” do facto juridico, mas sim este, porque,
apesar de justificado e registado, ¢ inexistente — sem que seja imposto qualquer
prazo para que tal ocorra, de acordo com o regime geral da inexisténcia; isso

mesmo resulta, também, do art. 101.° ¢ 202.°, ¢) do C6d.Not.'*’.

4.° — Havendo falsas declaracgoes, sendo celebrada escritura de
Justificagdo e lavrado o registo do facto justificado, um terceiro “adquirente”,
de boa fé e a titulo oneroso, beneficia da tutela do art. 291.° do Codigo Civil
ou do art. 17.° do Cod.Reg.Pred.? — Na nossa jurisprudéncia ja foram
proferidas decisdes no sentido de que um terceiro “adquirente”, de boa fé e a
titulo oneroso, ndo vé o seu direito decair em face do direito do verdadeiro

proprietario, prevalecendo o seu direito em virtude do art. 17.°, n.° 2, do

legal a que se recorra a acgdo, prevista no art. 101.° do Cod.Not., depois de ser lavrada a
inscri¢do do facto justificado, uma vez que entendemos que a referida ac¢do nio € uma acgdo
de impugnagdo da escritura de justificagdo, mas sim uma acgdo de impugnacdo do facto
justificado. Alias, isso mesmo decorre da letra do n.° 1 do art. 101.° do Cod.Not..

1% Sempre se afirmou que o processo especial de justificagio ndo tem por
consequéncia privar do direito aquele a quem efectivamente pertence, podendo, por isso, o
verdadeiro titular vir em qualquer momento impugnar os factos declarados e defender o seu
direito real.

Neste sentido, vide o sumario do acorddo da Relagdo do Porto de 23 de Fevereiro de
1993, onde se pode ler:

“l — A impugnabilidade em juizo de um facto justificado por escritura notarial ndo
estd limitada pelo prazo de 30 dias a que alude o art.” 109.°-A n.° 2 do C. do Notariado.”
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Cod.Reg.Pred..'*, ou em virtude do art. 291.° do Codigo Civil'*'-'**, E isto, ndo
obstante a ac¢do de impugnagdo ser julgada procedente e ser cancelado, em

virtude de nulidade, o registo do facto justificado.

""Vide ainda os acorddos do Supremo Tribunal de Justi¢a de 24 de Junho de 2004, de
11 de Julho de 2006 e de 4 de Dezembro de 2007, [on-line] consultados em 30 de Abril de
2010. Disponiveis in: http://www.dgsi.pt//jstj..

A redacc¢ao deste preceito legal ¢ a que passamos a transcrever:

“A declaragdo de nulidade do registo ndo prejudica os direitos adquiridos a titulo
oneroso por terceiro de boa fé, se o registo dos correspondentes factos for anterior ao registo da
ac¢ao de nulidade.”

"' Vide o acorddo da Relagio de Evora de 21 de Outubro de 2004, [on-line]
consultado em 29 de Abril de 2010. Disponivel in: http://www.dgsi.pt..

No caso em aprego, o proprietario intentou ac¢do ordinaria contra B ¢ C, pedindo que
fosse declarado que estes ndo tinham direito de propriedade privada sobre determinados
prédios rusticos, descritos na Conservatoria do Registo Predial, fundamentando o seu pedido,
primeiro, na nulidade da transmissdo da propriedade dos referidos prédios realizada por D e E,
a favor de B, em virtude de estes nunca haverem adquirido a propriedade mediante a usucapido
ao contrario do que declararam na escritura de justificacao notarial que (na sua perspectiva) era
falsa. Segundo, no facto de nada tendo adquirido B, nao ter transmitido um qualquer direito a
C.

Realizado o julgamento e apos a decisdo sobre a matéria de facto e as alegacdes das
partes quanto a matéria de direito, foi proferida sentenca que, fundando-se no art. 291.° do
Codigo Civil, julgou a ac¢do improcedente e absolveu as Rés do pedido, ndo obstante,
previamente, ter sido julgada procedente a ac¢do de impugnagdo proposta por A contra D ¢ E,
ser declarada nula a sua aquisi¢do e, em consequéncia, ser declarado que E ¢ D ndo eram
titulares do direito de propriedade sobre os prédios rusticos objecto da disputa.

No acérddo da Relacdo de Evora, de 21 de Outubro de 2004, pode ler-se, além do
mais, o que de seguida se transcreve:

“No caso em aprego, verificamos que as escrituras de justificagdo notarial, que
fundamentaram o direito de propriedade de E” e “D” sobre os identificados prédios, tiveram
lugar em 23 de Outubro de 1985 (data, portanto, da conclusdo do negocio impugnado pela via
da acg¢do).

Por seu turno, a “B” registou provisoriamente a sua aquisicdo (que fez aos referidos
“E” e “D” — transmitentes) em 27/3/1989, inscri¢do esta convertida em definitivo em
27/12/1989.

Ora, a acg¢do que visou a declara¢do de nulidade das aludidas escrituras de
Justificagdo (celebradas em 23/10/1985) so foi registada provisoriamente em 28/12/1990, ou
seja, muito depois de decorridos os trés anos sobre aquela data, registo esse que ainda por
cima veio a caducar em 28/7/1994 (note-se, que ndo basta apenas intentar a ac¢do que visa d
declaracdo de nulidade dentro do prazo de trés anos, é necessario também que o seu registo
ocorra dentro dos trés anos subsequentes a conclusdo do negocio — art. 291.° n.° 2 — esses
requisitos sdo cumulativos).

E sendo assim e por for¢a do citado art. 291.°n.° 2 do CC a declaragdo de nulidade
consignada na sentenca que a A invoca é inoponivel aos direitos dos aqui RR., ja que estamos
perante aquisi¢des a titulo oneroso e os adquirentes agiram de boa fé.”

2° Ao invés, segundo o Supremo Tribunal de Justica, “a justificacdo notarial néo é
mais do que um expediente técnico simplificado posto pela lei a disposi¢do dos interessados
para o efeito de dar real consisténcia pratica ao principio do trato sucessivo (art’s 34°e 116°
do Codigo do Registo Predial).

A inscrigdo do direito de propriedade no registo com base em escritura de justificagdo
ndo pode basear “uma aquisi¢do tabular, que so nos casos excepcionais previstos no art. 291.°
do Codigo Civil, e 5.°, 17.° n.°2 e 122.° do Codigo do Registo Predial, podera ter lugar.” (Cfr.
Acordao do Supremo Tribunal de Justica de 30 de Setembro de 2008, [on-line] consultado em
29 de Abril de 2010. Disponivel in: http://www.dgsi.pt/jstj.).
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Nao podemos concordar com tal entendimento. Na nossa perspectiva,
havendo falsas declaragdes, sendo celebrada escritura de justificagdo e lavrado
o registo do facto justificado, um terceiro “adquirente”, de boa fé e a titulo
oneroso, vera o seu direito decair em face do direito do verdadeiro proprietario,
nao beneficiando nem da tutela concedida pelo art. 291.° do Codigo Civil, nem
pelo art. 17.°, n.° 2, do Céd.Reg.Pred.. Na verdade, como ja referimos, o facto
justificado, apesar de ter acedido ao registo, nunca ocorreu, sendo, por isso,
inexistente.

Assim, por exemplo, se a escritura de justificagdo contém a invocagdo
da usucapido, mas, afinal, o justificante nunca foi possuidor, ou ndo possuiu de
forma pacifica e publica, ou ndo exerceu posse durante o tempo exigido por lei,
como ¢ evidente, na sua esfera juridica nunca existiu o direito potestativo de
invocar a usucapido e o facto de a invocagdo ter ocorrido indevidamente,
naturalmente, ndo conduz a aquisi¢do origindria do direito. Muito ao invés, tal
invocagdo ¢ absolutamente ineficaz e o pretenso facto juridico aquisitivo,
apesar de justificado e registado, ndo deixa de ser inexistente.

Por isso, o verdadeiro titular do direito pode, a todo o tempo, impugnar
o facto justificado — em virtude da sua inexisténcia —, solicitar a declaragao de
nulidade do correspondente registo, com base na al. b) do art. 16.° do
Cod.Reg.Pred., e o consequente cancelamento.

Se o fizer, mesmo que o justificante ja tenha alienado a terceiro, este,
repetimos, ndo beneficiard da tutela decorrente do 291.° do Codigo Civil, uma
vez que, como se sabe, este artigo ndo protege os terceiros em face da
inexisténcia — mas apenas, perante a nulidade ou a anulabilidade —, nem sera
protegido pelo art. 17.° do Co6d.Reg.Pred., uma vez que, segundo o nosso
entendimento, o referido artigo apenas protege os terceiros perante vicios

registais, ja ndo perante vicios substantivos que gerem vicios registais.

5.° = Na acgdo de impugnagdo de escritura de justifica¢do, incumbe
aos réus — que nela afirmarem a aquisi¢do por usucapido — a prova dos factos
constitutivos do seu direito, ndo beneficiando da presun¢do do registo
decorrente do artigo 7.° do Cod.Reg.Pred.? — Segundo o acorddao de

uniformizagdo de jurisprudéncia de 4 de Dezembro de 2007, publicado no DR,
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série I, n® 63, de 31 de Marco de 2008, “na acgdo, de impugnagdo de escritura
de justificacdo prevista nos arts 116.°, n.°l, do Codigo do Registo Predial e
89.%¢e 101.° do Codigo do Notariado, tendo sido os réus que nela afirmarem a
aquisi¢do, por usucapido do direito de propriedade sobre um imovel, inscrito
definitivamente no registo, a seu favor, incumbe-lhes as provas dos factos
constitutivos do seu direito, sem poderem beneficiar da presungdo do registo

Z”I43

decorrente do art. 7.° do Codigo do Registo Predial”'*’, uma vez que o registo

foi feito exactamente com base na escritura de justificacao impugnada.

O Supremo Tribunal de Justica fundamentou o acérddo em apreco
declarando, em suma, o seguinte:

“A impugnacgdo da escritura de justifica¢do significa a impugna¢do dos
factos com base nos quais foi celebrado o registo.

A impugnagdo desses factos, traduzida na alega¢cdo da sua ndo

verificagdo ou da sua ndo correspondéncia com a realidade, ndao pode deixar
de abalar a credibilidade do registo e a sua eficdcia prevista no art. 7° do
Cod.Reg.Predial, que é precisamente a presungdo de que existe um direito cuja
existéncia é posta em causa atraves da presente acgdo.
Dai que, impugnada a escritura com base na qual foi lavrado o registo, por
impugnado também se tem de haver esse mesmo registo, ndao podendo valer
contra o impugnante a referida presungdo, que a lei concede no pressuposto da
existéncia do direito registado.

A escritura de justificagdo notarial, com as declaragoes que nela foram
exaradas, apenas vale para efeito de descri¢do do prédio na Conservatoria do
Registo Predial, se ndo vier a ser impugnada — art. 101°do Céd. do Notariado.

Como o registo foi feito com base em tal escritura de justificagdo, aqui
impugnada, e precisamente porque o foi, ndo pode ele constituir qualquer
presungdo de que o direito existe, ja que é este mesmo direito cuja existéncia se

pretende apurar nesta acgdo.

(..)

14 No mesmo sentido, vide os acorddos do Supremo Tribunal de Justica de 3 de
Margo de 1998, de 11 de Abril de 2000, de 24 de Junho de 2004, de 25 de Outubro de 2005, de
21 de Fevereiro de 2006, de 14 de Novembro de 2006 ¢ de 30 de Novembro de 2008, [on-line]
consultados em 29 de Abril de 2010. Disponiveis in: http://www.dgsi.pt/jstj..
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Acresce que, ndo estando a acgdo sujeita a qualquer prazo de
caducidade (Ac. S.T.J. de 15-6-94, Col. Ac. S.T.J., II, 2°, 140), é totalmente
indiferente que ja tenha ou ndo sido lavrado o registo com base na escritura de
Justificagdo.

Se o registo ja se encontrar lavrado (como é o caso), o autor
impugnante apenas tera de pedir o seu cancelamento — art. 8° n°l, do

Cod.Reg.Predial.”

Nao acolhemos a tese sufragada no referido acordao de uniformizagado
de jurisprudéncia'*, contrariamente, entendemos que correcta € a tese
defendida no Acordao do Supremo Tribunal de Justica de 3 de Julho de 2003.

Passamos a citar o referido acorddo'®.

“A impugnagdo das justificagoes notariais tem sido classificada, entre
as espécies de acgoes definidas no art.® 4°, CPC, como acg¢do de simples
apreciagdo negativa (4°, 2, a, CPC), do facto notarialmente justificado.

Nas acgoes de simples apreciacdo negativa, cabe ao autor demonstrar
os fundamentos do pedido (as causas e razoes do seu direito) e negar,
antecipadamente, as declaragoes contrarias do réu; a este cabe alegar e
demonstrar, por seu lado, os fundamentos do direito que contrapoe ao do
autor.

Como a impugnagdo foi deduzida depois do decurso do prazo a que se

reporta o art.’ 101° 2, CRP (30 dias sobre a publicacdo do extracto da

' No entanto, é evidente que compreendemos a preocupagio subjacente & mesma, em
face do frequente uso abusivo e até fraudulento da justificacdo notarial, o qual conduziu a que
as escrituras de justificacdo notarial fossem alcunhadas pelo publico de «escrituras de
mentira». (A este proposito vide ISABEL PEREIRA MENDES, Regresso do registo ao
anacrénico conceito restrito de terceiros, in Estudos Sobre Registo Predial, Coimbra,
Almedina, 1999, p. 183). A mesma autora, noutro trabalho, afirma: “as escrituras de
Justificagdo proliferaram e passaram de tal modo a fazer parte da rotina dos cartorios que dao
por vezes origem a lapsos dos funcionarios que constituem auténticas anedotas. Ja tivemos
entre mdos uma fotocopia duma escritura de justifica¢do, com referéncia a um prédio urbano,
em que o justificante declarava que «o havia cultivado e colhido os seus frutos, ha mais de
vinte anos», por ser esse o prazo de posse normalmente necessdrio para a usucapido, em face
da lei portuguesa!” (Cfr. ISABEL PEREIRA MENDES, A primeira inscricdo no registo
predial portugués, in Estudos Sobre Registo Predial, Almedina, 1999, p. 112).

45 Vide o ac6rddo do Supremo Tribunal de Justica de 3 de Julho de 2003, [on-line]
consultado em 29 de Abril de 2010. Disponivel in: http://www.dgsi.pt/jstj..

No mesmo sentido, vide ainda os acorddos do Supremo Tribunal de Justiga de 29 de
Junho de 2005, de 22 de Novembro de 2005, de 11 de Julho de 2006, de 11 de Janeiro de 2007,
de 8 de Fevereiro de 2007 ¢ de 15 de Maio de 2007, [on-line] consultados em 30 de Abril de
2010. Disponiveis in: http://www.dgsi.pt//jstj..
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escritura) ndo houve qualquer obstaculo ao registo de aquisi¢do que os réus
efectuaram com suporte naquela.

Quer isso dizer que os réus passaram a beneficiar da presun¢do de
propriedade estabelecida no art.” 7°, CRP.

(...)

Deve entender-se que o art.®° 343°, 1, CC, que carrega sobre o réu o
onus de provar os factos constitutivos do seu direito, cede sempre que o mesmo
réu tiver a mdo o registo predial da justificagdo (a inscri¢do) e, com ele,
invoque a presungdo prevista e prescrita no dito art.” 7°, CRP.

Ai, como que se vira o bico ao prego, e, do regime especial de onus da prova,
consagrado naquele art.” 343°,1, passa-se para o geral, definido no art.” 342°,

1.”

Ou seja, na nossa perspectiva, o 6nus da prova, na ac¢ao de impugnacao
da justificagdo notarial, estd a cargo do autor ou do réu consoante esta seja
instaurada antes ou depois do decurso do prazo de 30 dias fixado no n.° 2 do
artigo 101.° do Cod.Not..

No primeiro caso, o facto justificado ainda ndo foi registado — da
escritura ndo podem sequer ser extraidas certiddes -, por isso, incumbe ao
justificante o 6nus da prova do direito que se arroga.

No segundo caso, decorrido o prazo sem que a ac¢do seja intentada e
efectuado o registo do facto justificado, produz-se a inversdo do 6nus da prova,
em virtude da presun¢do resultante do artigo 7.° do C6d.Reg.Pred.'*, passando
este a onerar o autor.

Ou seja, efectuado o registo, ele passa a produzir os seus efeitos
normais, sendo irrelevante a natureza do titulo que lhe serviu de base, uma vez
que a lei ndo faz qualquer distingao.

E nado procede o argumento nos termos do qual o registo ndo pode

gerar a presungdo, uma vez que foi feito exactamente com base na escritura de

46 Ou seja,concordamos completamente com o afirmado no voto de vencido ao
acorddo de uniformizagdo de jurisprudéncia pelo Exmo. Senhor Conselheiro SALVADOR DA
COSTA que em consequéncia afirmou:

“Interpretaria a lei para efeito de uniformizacdo da jurisprudéncia nos termos
seguintes:

« Nas acgoes de impugnagdo de factos justificados notarialmente ja definitivamente
inscritos no registo predial, é ao autor ou ao reconvinte, conforme os casos, que incumbe ilidir,
mediante prova do contrario, a presungdo legal que deriva do registo.»
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Jjustificagdo impugnada.

Primeiro, porque se assim fosse, sempre que o “titulo formal” que
houvesse viabilizado o registo fosse impugnado ter-se-ia de afirmar que o
registo ndo gerava a presuncao de que o direito existe e pertence ao titular
registal. Ou, mais rigorosamente, ter-se-ia de defender que sempre que ndo
tivesse ocorrido o facto justificado e registado e fosse intentada a
correspondente accao judicial o titular registal ndo beneficiaria das presungdes
previstas no art. 7.° do C6d.Reg.Pred..

Assim, por exemplo, se A4 falsificasse um titulo e com base nele
obtivesse o registo de propriedade sobre o prédio X, B o verdadeiro proprietario
e possuidor do prédio - quando intentasse a accao negatoria em defesa do seu
direito real - poderia estar seguro de que o 4 ndo beneficiaria das presungdes
decorrentes do Registo, uma vez que o registo tinha sido lavrado com base em

documento falso'?’.

Segundo, porque, como ja afirmamos, apOs o registo a escritura de
justificagdo notarial, precisamente porque cumpriu na integra o seu fim e nao
tem mais efeitos para produzir, deixa de assumir relevincia e o importante

passa a ser o facto justificado e registado.

Por fim, porque a solu¢do adoptada pelo acordao de uniformizagao de
jurisprudéncia esvazia de conteudo util e é, por isso, contraria a disposi¢do do
art. 101.°, n.° 2 do Cod.Not que estipula que apos a celebracio da escritura de
justificacdo nao podem ser extraidas certiddes da mesma antes de decorrido o
prazo de trinta dias contados da publicacao do extracto da mesma e desde que

nesse prazo ndo seja recebida a comunicacdo da pendéncia de accdo de

147 Partimos do pressuposto que quem adopte o entendimento do Supremo Tribunal de
Justica e aplique a afirmacdo, segundo a qual “o registo ndo pode gerar a presungdo, uma vez
que foi feito exactamente com base na escritura impugnada”’, mesmo quando em causa esteja
uma escritura diversa da de justificagdo, apenas o fara quando, apesar de existir “titulo formal”,
o facto publicitado seja inexistente. Mas ndo quando o facto registado seja nulo ou anulavel
pois, caso contrario, teria de chegar a conclusio de que o terceiro adquirente e titular registal —
que integrando-se numa cadeia de transmissdes pudesse ver a valia do seu facto aquisitivo
afectada por um vicio anterior ao acto em que interveio — nunca beneficiaria das presungoes
registais (assim, por exemplo, se A intentasse contra B uma acg¢do tendente a declaracdo de
nulidade de um contrato de compra e venda, B, mesmo que ja tivesse obtido o registo, ndo
beneficiaria das presungdes registais, porque o assento registal tinha sido lavrado com base na
compra e venda e esta estava a ser impugnada).
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impugnacdo daquela. De facto, se, com ou sem registo, o justificante nunca
beneficiasse das presungdes decorrentes do registo, ndo existiria razdo para a
lei exigir o decurso daquele prazo, bastaria a lei impedir a passagem das
certidoes antes de ser comprovada a publicagdo do extracto da escritura.
Consequentemente, na nossa perspectiva, o entendimento perfilhado
pelo acordao de uniformizagdo de jurisprudéncia viola o disposto no n° 3 do

art. 9° do Cod. Civil'"*®,

8 Neste sentido vide o voto de vencido ao acordio de uniformizagio de
jurisprudéncia do Exmo. Senhor Conselheiro JOAO CAMILO.
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