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Resumo: Neste artigo, o Autor defende que nos casos em que um facto
sujeito a registo tenha sido objecto de prévia titulagdo por Notério, o Conserva-
dor ndo deveria ter o poder de apreciar a legalidade intrinseca do mesmo, uma
vez que o juizo correspondente jd foi formulado pelo Notdrio.
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I) O registo predial estd dotado de fé publica, (art. 7.°, C6d.Reg.Predial)!.
Habitualmente sustenta-se que essa fé ptblica estd alicercada na imposicdo, ao
Conservador, do dever de observancia de uma legalidade estrita, na fase da
qualificagcdo do pedido de registo, por forca do disposto no art. 68.° do
Cod.Reg.Predial. Como tal qualificagdo tanto abrange aspectos da legalidade
puramente registal, como aspectos da legalidade substantiva, ela seria base sufi-
ciente para que se poder afirmar a fiabilidade do contetddo do assento registal.

De facto, os elementos a que o Conservador tem acesso e os aspectos relati-
vos ao facto registdvel que deve averiguar na qualificacdo do pedido de registo,
permitem afirmar que o Conservador, quando decide registar, fa-lo por estar
razoavelmente, indubitavelmente, seguro de que o pode fazer, (caso contrério, recu-
saria ou inscreveria provisoriamente por davidas). E, por consequéncia, obser-
vados que sejam os requisitos de legalidade decorrentes do que se estabelece na
citada disposicdo legal, pode o ptblico em geral estar também razoavelmente
seguro de que o registo é exacto e estd completo.

Alids, a bem dizer, o grau de confianga que o pudblico pode depositar na
veracidade do registo, é até maior do que aquele que o Conservador pode depo-
sitar na veracidade do facto que regista, dado que o ptblico pode inclusiva-
mente obter protec¢do contra vicios do préprio acto de registo decorrentes de
uma deficiente actuagdo imputdvel ao Conservador (art. 16.°/b)/c)/d)/e),
Céd.Reg.Predial).

1 Ha quem entenda que a fé publica registal ndo é a presuncdo inicial mas, ao invés, é a
situacdo final resultante da verificagdo dos requisitos de proteccdo de terceiro de boa fé exigi-
dos pelo art. 291.° do C6d.Civil ou pelo art. 17.°/n.°2 do Céd.Reg.Predial. Aqui prefere-se utili-
zar o conceito de fé piiblica com o sentido que ele normalmente tem no léxico juridico nacional.
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Ademais, na nossa lei actual, (que, diga-se, desejavelmente, deveria ser
modificada neste aspecto), a qualificagio a que procede o Conservador destinada
a controlar a legalidade do registo tal como este lhe é pedido, acaba por ser, na
maior parte dos casos, segunda qualificagdo, ou, melhor dito, segundo controle
de legalidade, pois o Conservador procede a uma averiguacao obedecendo, par-
cialmente, a pardmetros de natureza andloga aqueles a que obedece igual con-
trolo anterior da legalidade realizado pelo Notério.

IT) Na nossa tradi¢do juridica, (neste caso, muito similar a espanhola), e}
Notdrio intervém para dar forma aos actos juridicos extrajudiciais (art. 1.°, Cédigo
do Notariado), e o Conservador, do Registo Predial ou do Registo Comercial, (que
é em relacdo a quem agora importa observar a questdo), publicita esses ou outros
actos tendo em vista a seguranga do comércio juridico imobilidrio, (art. 1.° do
Cédigo do Registo Predial e art. 1.° do Cédigo do Registo Comercial).

A primeira vista, a possibilidade de coliséo no exercicio das suas fungdes
serd impossivel.

III) Sucede que, no referido exercicio, o Notdrio deve procurar conformar a
vontade das partes com as disposi¢des legais aplicdveis (art. 4.°/n.°1, Cédigo do
Notariado) o que implica, naturalmente, que o Notdrio ndo deve admitir a pré-
tica de actos ilegais, ilicitos ou, em geral, antijuridicos.

Dai que designadamente, o Notdrio deva recusar a pratica de actos que, tal
como sdo pretendidos pelos particulares, sejam nulos (art. 173.°/n.°1/a),
Cédigo do Notariado).

Parece sem ddvida ajustado, se se tiver em consideragdo que é o Notdrio
que estd em contacto com as partes, devendo até, nessa medida, assessord-las,
procurando ndo s6 esclarecé-las, como impedir, prevenir, que estas pratiquem
actos juridicamente inadmissiveis. Razdo pela qual, (ao contrdrio do que em
geral sucede com o Conservador, diga-se desde jd), ndo podendo recusar a pra-
tica de actos meramente anuldveis, deve, no entanto, aconselhar as partes a sua
ndo realizacdo e, no caso de estas permanecerem na intencdo de o praticar, deve
consignar, no titulo que venha a lavrar, essa qualidade do acto, bem como do
fundamento que lhe permite afirmd-la, disso dando conhecimento aos outor-
gantes (art. 174.°, C6d.Notariado).

IV) Ao invés, o Conservador ndo estd em contacto directo com as partes,
pois aprecia sobre a viabilidade do pedido de registo apenas em fungdo da prova
documental carreada para o processo registal pelo requerente ou entdo aquela de
que a prépria Conservatéria ja detém, (art. 68.° do Cédigo do Registo Predial).2

2 Néo se afigura inteiramente impossivel que o Conservador aprecie a viabilidade do
pedido de registo atendendo a outros meios probatérios, (confissdo, por exemplo). Todavia, a
prova a que pode recorrer é, de facto, a documental.
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No exercicio do poder de apreciagdo sobre a viabilidade do pedido de
registo (qualificagdo) o Conservador deve averiguar sobre, ndo apenas os requisi-
tos de acesso ao registo de natureza exclusivamente registal, como deve apre-
ciar também sobre a prépria validade, formal e substancial, dos actos cujo
registo é requerido (cfr, novamente, a disposigdo legal citada por tltimo). Em
conformidade, o Conservador deve recusar o registo, entre outros fundamentos,
quando o acto cuja inscrigdo foi requerida seja indubitavelmente nulo (art.
69.°/n.°1/) do Cédigo do Registo Predial).

V) Deste breve confronto entre os poderes de actuagdo do Notério e do
Conservador, resulta que, no ambito da apreciacdo sobre a validade substantiva
do acto juridico particular, existe sobreposi¢do de poderes funcionais.

Ambos podem (devem) conhecer sobre a validade substantiva dos actos
juridicos que os particulares lhes submetem, pois ambos podem (devem) recu-
sar, no ambito da sua actuagdo, a prdtica de actos relativos aquilo que os inter-
venientes pretendem quando o acto que o Notdrio deve titular ou o acto que o
Conservador deve inscrever seja nulo. Ora, como é o evidente, para se chegar a
conclusdo de que tal acto é nulo, pressupde-se que os seus requisitos de vali-
dade tenham previamente sido objecto de sindicéncia.

VI) Néo se vé qualquer obstdculo a que um dos controlos de legalidade
seja eliminado. E, a manter-se a clara separagdo de fun¢des entre Notario e Con-
servador, (que corresponde, de resto, a uma enraizada tradicdo histérica, confir-
mada pelo direito comparado), s6 faz sentido que se elimine o segundo con-
trolo, uma vez que repete, ainda que para distinta finalidade, o anterior. O que
também significa, por outra via, que o controlo da legalidade a cargo do Con-
servador se deve manter sempre que ndo exista controlo anterior efectuado por
qualquer outra entidade disso encarregue por dever de oficio.

VII) E, apesar de algumas opinides em sentido contrdrio, ndo se descortina
qualquer incompatibilidade entre, por um lado, a eliminagdo parcial do dever
de controlo relativo a legalidade substantiva imposto ao Conservador e, por
outro, o estabelecimento de um registo constitutivo.

Veja-se, designadamente, o caso das hipotecas.

As hipotecas legais ndo sdo tituladas através de um acto notarial — por-
tanto, caberdo sempre no poder atribuido ao Conservador para controlo da
legalidade, pois ndo hd controlo prévio a cargo de qualquer outra entidade.

As hipotecas judiciais derivam de sentenca condenatéria — portanto, nunca
cabem no poder do Conservador para apreciagdo da legalidade. (A nédo ser que se
defenda que o Conservador pode apreciar sobre o mérito de uma decisdo judicial).

As hipotecas voluntdrias sdo constituidas por escritura ptiblica — portanto,
o controlo da legalidade substantiva ja foi realizado pelo Notdrio, ndo havendo
razdo para que, no fundo, o Conservador tenha o poder de fiscalizar os actos
praticados pelo Notdrio.
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O registo constitutivo ndo exige maiores cuidados na apreciacao da respec-
tiva viabilidade do que o ndo constitutivo. O registo da hipoteca é constitutivo
porque, ndo sendo esse registo, ndo haveria meio, por precdrio que fosse, que
permitisse publicitd-la. Mas, ndo é por isso que o Conservador hé-de redobrar a
vigilancia quando aprecia o pedido de registo de uma hipoteca. O cuidado,
imposto pelo principio da legalidade, tem a mesma intensidade para qualquer
acto de registo, qualquer que seja o efeito substantivo correspondente.

VIII) A intervengdo do Notdrio destina-se, e cré-se que se deve enfatizar
este aspecto, a prevenir conflitos através da formalizacdo, (logo, esta ndo é um fim
em si mesmo, mas um instrumento destinado a referida prevencgao).

E o Notério que estd em contacto com as partes; por isso, a apreciagio da
legalidade posteriormente efectuada pelo Conservador, em geral, s6 se pode
basear, como se disse, em documentos (art. 68.°, C6d.Reg.Predial e art. 47.°,
Céd.Reg.Comercial). A amplitude que a lei Ihe d4 estd, assim, na pratica, muito
condicionada, e, portanto, acaba por ter um alcance bem menor do que parece
ter em abstracto.

Por outro lado, se o Notdrio errou, (a0 menos, aos olhos do Conservador),
o conflito, que se pretendia prevenido, jd surgiu, (ao menos, potencialmente).

Ora, se a apreciagdo posterior do Conservador resolvesse alguma coisa,
ainda existiria justificagdo para a sua manutencdo — se, por exemplo, servisse
para sanar vicios ou irregularidades do acto notarial, ou se, no minimo, servisse
para as declarar, evitando o recurso a tribunal.

A verdade é que a duplicacdo da apreciagdo sé serve, se existirem esses
vicios ou irregularidades, para impedir ou condicionar o acesso ao registo, nada
remediando. De facto, a dltima palavra sobre a questdo da validade/invalidade
do facto registavel sempre cabera ao tribunal.

E cré-se que, nos dias de hoje, a intervengdo do Conservador ndo se pode
justificar apenas na publicitacdo. Ao invés, a intervengdo do Conservador deve
também justificar-se na necessidade social de prevencio de conflitos, sob pena de
os argumentos que recentemente se utilizaram para, na prdtica, eliminar a
necessidade de intervencdo do Notdrio nos actos juridicos extrajudiciais, se
estenderem ao Conservador. Ora, se o Conservador fizer um segundo exame
aquilo que ja foi objecto de exame pelo Notdrio, (ainda que com distinta finali-
dade), ird ficar sempre a impressdo de que um dos dois estd a mais.

Se o Notdrio ja exigiu a licenca de construgdo ou de utilizagdo para cele-
brar a escritura, por que razdo deverd o Conservador voltar a exigir a exibigao
da mesma para proceder a inscri¢do? Se o Notdrio ndo verificou o cumprimento
da obrigacdo de dar preferéncia ao Estado ou a uma autarquia local, no &mbito
da Lei do Patriménio Cultural, e celebrou a escritura de venda a terceiro, de que
adianta agora o Conservador recusar o registo da mesma com fundamento na
violagdo da obrigacdo de preferéncia?
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IX) Se, na verdade, é possivel que a forma como o controlo da legalidade é
efectuado sofra variagdo de Notdrio para Notdrio, também é verdade que o
mesmo pode suceder de Conservador para Conservador, para o mesmo facto.
Basta pensar nos casos em que o registo do facto é da competéncia de duas ou
mais Conservatérias, (por exemplo, prédio situado na drea de competéncia ter-
ritorial de diversas Conservatdrias ou fusdo de sociedades localizadas na drea
de competéncia de distintas Conservatérias).

De qualquer modo, o argumento da variabilidade da apreciacdo de Notd-
rio para Notdario s6 serve para justificar a ndo privatizagdo do Notariado, (por-
que assim se potencia o fenémeno), ou, no minimo, para justificar a reducdo do
ntmero de Notdrios ou do ntimero de Conservadores, (porque assim se diminui
o alcance do problema)!

X) Se as presungdes do art. 7.° do Céd.Reg.Predial estiverem assentes na
apreciacdo da legalidade realizada pelo Conservador, entdo haverd, pelo menos,
dois casos em que tais presungdes se ndo podem formar:

a) Quando o acto registado esteja contido numa deciséo judicial, porque af

o Conservador ndo pode avaliar da decisdo de mérito ou dos pressupos-
tos processuais;

b) Quando o registo ndo corresponda a realidade por causa da verificagdo
de um facto registdvel posterior ao dltimo registo lavrado, mas que nio
tenha sido registado, (o caso cldssico da dupla venda) — af o Conserva-
dor ndo pode assegurar a fidedignidade do registo com fundamento na
apreciacdo da legalidade que realizou, justamente porque o facto em
causa ndo chegou sequer ao seu conhecimento.

Estas ilagGes sdo logicamente dedutiveis mas certamente indefensdveis.

Por isso se cré dever partir-se antes do seguinte principio: a existéncia de
entidades auténomas destinadas a dar publicidade a certos factos, funda-se
apenas na necessidade de centralizar essa mesma publicidade.

Seria perfeitamente pensdvel que cada entidade autora/arquivadora de
actos que possam respeitar a terceiro, os publicitasse por si. Sucede é que isso
seria praticamente ineficaz.

De todo o modo, isto prova que a atribui¢do, a entidade que centraliza a
publicitacdo, do poder de apreciacdo da legalidade dos factos a ela submetidos,
é um plus que nédo estd contido nos pressupostos que fundam a necessidade da
sua instituicao.

XI) Mas, isto prova, também, que a fé publica de tais actos ndo estd logica-
mente dependente da intervencdo da entidade publicitdria centralizadora — a
Conservatoria, entre nos.

Ou seja, por exemplo, as presungdes de existéncia e de validade dos factos
relativos a direitos reais ndo podem ter no registo a sua base racional, porque
este ndo é um elemento contemporaneo a sua ocorréncia — no maximo, o registo
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refor¢a essas presungdes. De resto, para atestar esta afirmagdo, basta verificar
como, quando o acto registdvel teve intervengdo notarial, é rarfssima a recusa de
registo fundada na alinea d) do n.°1 do art. 69.° do C6d.Reg.Predial — o que
demonstra que é no acto notarial que materialmente estdo consolidadas as pre-
sungdes estabelecidas pelo art. 7.° do mesmo diploma.

Alids, mesmo num sistema de registo constitutivo como o alemdo, o
registo, origina essencialmente a mesma espécie de presungdes que gera entre
nos, (§ 891, C6d.Civil Alemdo). No entanto, no direito aleméo, a entidade regis-
tadora limita-se, praticamente, a verificagdo dos requisitos de natureza registal
na apreciagéo da viabilidade do registo. E que o objecto da apreciagdo é o negd-
cio abstracto de disposi¢io e os vicios e/ou as irregularidades que concebivel-
mente o podem atingir sdo, na pratica, em quantidade reduzidissima3. O que
significa, de todo o modo, sublinha-se, que apesar de os vicios e/ou as irregula-
ridades do acto causal ndo serem sequer considerados, as presun¢des de com-
pleicdo e de exactiddo nédo deixam, por isso, de se formar.

Prova-se, por tudo isto, que, para fundar a fé publica registal, basta uma
apreciacdo da legalidade, seja a efectuada pelo Notdrio ou pelo Tribunal,
quando estes tenham tido intervengdo na formagéo do facto registdvel, seja pelo
proprio Conservador, quando aquela intervengdo inexista.

XII) Cré-se, assim, que na articulacdo entre o art. 371.° do C6d.Civil e o art.
7.° do Céd.Reg.Predial se deve proceder do seguinte modo: a primeira disposi-
¢do enuncia as presungdes que se associam, no minimo, a qualquer documento
auténtico; a segunda disposi¢do enuncia, em acréscimo, as presungdes associa-
das ao documento auténtico que contenha um facto registado.

XIIT) Em sistemas de documentagio e publicitacdo relativa a Direitos Reais
similares ao nosso, s6, (ao que se conhece), no espanhol, (e, portanto, nos da
Orbita de influéncia espanhola — ou seja, os da América Latina), se admite o
duplo controlo da legalidade. Mas, mesmo af, jd a discussdo é muito intensa e,
pelo que se vé, mais dia, menos dia, ir-se-d proceder a redugdo do poder de con-
trolo da legalidade actualmente atribuido ao Registrador.

E, ndo h4, de facto, razdo para presumir que os Conservadores sdo mais
competentes que os Notdrios, nem para lhes atribuir “direito de veto” sobre os
actos praticados por estes.

XIV) Sinteticamente, a questdo do duplo controlo da legalidade deve colo-
car-se, julga-se, nos seguintes termos:
~F 6bvio, que duas apreciagdes da legalidade constituem solugdo mais
segura do que apenas uma; (embora, nesta perspectiva, trés, também fos-
sem melhor que duas...);

3 Por isso, o registo predial alemdo se torna tdo fidvel e seguro.
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—Porém, o importante é saber se uma apreciagdo é suficiente garantia de
seguranca. Ndo se vé razdo para que nao seja, tanto mais quanto, com a
privatizagdo do Notdrio, a sua responsabilidade até triplica: responsabili-
dade perante o Estado, responsabilidade perante a Ordem dos Notdrios e
responsabilidade perante o cliente.

XV) A eliminagdo do duplo controlo da legalidade ndo implica, por outro
lado, uma acentuada diminuicdo dos poderes de qualificagdo do Conservador.

Somente se retiram aqueles poderes que signifiquem duplicagdo da apre-
ciagdo que o Notdrio jd realizou. Ou seja, a contrario, s6 se retiram poderes como
os de apreciacdo da validade substancial e formal do facto submetido a registo.

Sublinha-se apenas, a este respeito, um ponto que, eventualmente, se podera
afigurar polémico: a determinagdo das consequéncias registais decorrentes da
verificagdo de nulidades do facto registdvel, qualquer que seja a sua causa.

Apenas faz sentido atribuir ao Conservador o poder de apreciar os funda-
mentos correspondentes a tais nulidades se estas forem causa de nulidade do
registo, (0 que actualmente, perante o disposto no art. 16.°, Céd.Reg.Predial e
art. 22.°/n.°1, C6d.Reg.Comercial, ndo sucede). Caso contrdrio, voltando a um
argumento anterior, jd ndo servird para nada a apreciacdo do Conservador — o
vicio jd ndo é elimindvel, nem a partir dessa apreciagdo se pode obter a declara-
¢do de nulidade do facto registdvel com os consequentes efeitos, (arts. 289.° e
290.°, C6d.Civil).

Alids, se o Conservador ndo pode, em geral, declarar a nulidade dos actos
de registo por si préprio praticados, (art. 17.°/n.°1, C6d.Reg.Predial e art.
22.°/n.°3, C6d.Reg.Comercial), e, portanto, ndo pode impedir a publicitagao
resultante dos mesmos, (até que seja proferida sentenga que declare tal nuli-
dade), ndo se vé razdo para que possa impedir a publicitacdo de actos nulos
alheios.

O que se impde é que o Conservador, se a nulidade do acto notarial for
indubitdvel, avise terceiros, pelo registo, da verificacgdo da mesma — seja ano-
tando isso a inscri¢do do facto, seja, talvez mais rigorosamente, lavrando inscri-
¢do proviséria por natureza submetida a um prazo de caducidade bastante
superior ao normal, findo o qual, se ndo for inscrita ac¢do de declaragdo de nuli-
dade do facto registado, aquela seria oficiosamente convertida em definitiva.

O que significa, de todo o modo, em conclusdo, que o Conservador nao
perde, em rigor, o poder de apreciacdo sobre a validade do facto registdvel — nao
pode é, com base na invalidade, recusar o registo ou registar provisoriamente
por duvidas.

XVI) A certeza razodvel que o publico em geral pode depositar no registo
funda-se, pois, no controlo da legalidade a que se submeteu o facto registavel —
seja o controlo realizado, grosso modo, pelo Notdrio ou pelo Tribunal, seja no
controlo efectuado pelo Conservador.
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Mas, um é suficiente.

XVII) A fungdo do Conservador é a publicitadora, (art. 1.°, Céd.Reg.Predial)
— por isso, a sua qualidade como jurista mede-se pela fineza com que faz a
extractagdo, qualificando e separando o que interessa do que ndo interessa ao
ptblico.

O Conservador ndo é um guardido da legalidade, ou, ao menos, estd longe
de ser essa a sua (nobre) funcao.

A atribuicdo de poderes de fiscalizagdo ao Conservador ndo é conatural a
sua existéncia. A maior parte desses poderes sdo atribuidos, acima de tudo,
devido a incapacidade para os exercer daquelas entidades que, naturalmente,
deveriam fazer cumprir as leis instituidas em nome do interesse ptiblico, bem
como os deveres que delas decorrem para os cidadaos.

Lisboa e Universidade Lusiada, 05 de Dezembro de 2003
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