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Resumo: Existem varias diferencgas e semelhangas entre os Direitos portugués
e macaense. Ao nivel do Direito civil, as ligacdes e dissensdes entre ambos 0s
ordenamentos ainda estdo por estudar de forma sistematizada. Neste artigo,
propomo-nos a analisar a tutela de terceiros perante aquisi¢do a non domino em
ambos os ordenamentos juridicos. Este ¢ um tema classico na doutrina portuguesa,
mas teve inovagoes desde a fundagdo da Regido Administrativa Especial de Macau,
o0 que justifica o seu interesse e novidade. Em particular, ¢ objecto de andlise a
tutela de terceiros de boa-fé, quer perante os efeitos de simulagdo, quer perante
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os efeitos da invalidade do negocio em geral, assim como a tutela de terceiros
para efeito de registo.

Palavras-chave: Aquisi¢do a non domino; terceiros de boa-fé; terceiros
para efeitos de registo.
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Abstract: There are several differences and similarities between Portuguese
and Macanese law. In this article, we propose to analyze the protection of third
parties in the event of an acquisition from a non-owner in both legal systems.
This is a classical subject in Portuguese legal doctrine. However, its innovations
since the foundation of the Macau Special Administrative Region justify its
relevance and novelty. In particular, the protection of bona fide third parties is
subject to analysis, regarding either the effects of simulation on an agreement and
the effects of its invalidity (in general), as well as the protection of third parties
for the purposes of registration.

Keywords: Acquisition from non-owners; bona fide third parties; third
parties for the purposes of registration.

Introducao

1. Os ordenamentos juridico-civis portugués e macaense sao historicamente
préoximos. Em 1968, o Codigo Civil portugués tornou-se extensivo as Provincias
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Ultramarinas de Portugal: apds as respectivas independéncias, existiu um
fendmeno de recepg¢do material do Direito portugués nos Estados independentes,
com a manuten¢do da legislacdo existente — em particular, o Codigo Civill.

Em Macau, a historia legislativa decorre de forma diferente. Como se sabe,
a Lei Basica preservou a legislagdo anterior a transferéncia da administragdo
portuguesa para a Republica Popular da China: a Declara¢do Conjunta Luso-
Chinesa. Perante a necessidade de adaptar os diplomas & nova conjuntura, o
Decreto-Lei n.° 39/99/M, de 3 de Agosto2 , aprovou o Codigo Civil macaense
(doravante, o “CCM?”), o qual, mantendo a matriz e texto da maior parte do Codigo
Civil portugués (doravante, o “CCP”)3.

Nas palavras auténticas do préoprio legislador macaense:

“[...] embora o Cddigo Civil que agora é aprovado seja um
codigo novo, a verdade ¢ que ele ndo operara qualquer revolugdo
no sistema civil em vigor, mas antes uma evolugdo do mesmo.
Evolugdo essa que é comandada pela necessidade de afirmagdo
inequivoca das raizes humanistas de um direito fortemente radicado
na pessoa humana e na sua liberdade, bem como pela necessidade
de responder as exigéncias nucleares de modernizagdo do sistema
e da sua adaptagdo as caracteristicas da sociedade de Macau neste
virar do milénio.”

Nesta historia legislativa, destacamos o Parecer n.° 2/99 da Comissao
Eventual destinada a acompanhar e participar na elaborag¢do dos projectos relativos
aos Caodigos Civil, Processual Civil E Comercial, relativo ao Projecto de CCM, que
faz um excurso e explica, ainda que brevemente, varias das altera¢des efectuadas.

Os Direitos Civis portugués e macaense pode — devem — ser estudados
a pari passu, ndo apenas pela semelhanga das suas solugdes, mas igualmente
porque as suas proprias diferengas entroncam numa cultura juridica (até: numa
doutrina) comum.

2. A aquisi¢do a non domino e respectivas excepgdes fazem parte de
qualquer programa para o estudo geral do Direito Civil — em Portugal e em

1 Dario Moura VIcentE, “O Cddigo Civil na lusofonia: constantes e variaveis”, in Revista de
Direito Civil, n.° 1, 2019, pp. 59 e 60.

2 Disponivel em www.io.gov.mo. Paralelamente, por ex., o Decreto-Lei n.® 40/99/M aprovou o
Cddigo Comercial.

3 Dario Moura Vicente, “O Cddigo Civil na lusofonia: constantes e variaveis”, op. cit., pp. 61 e
62.
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Macau. As solugdes portuguesa ¢ macaense sdo quase idénticas — mas com
relevantissimas disting¢des.

Pela relevancia do tema, ¢ ao seu estudo que nos propomos. O proposito de
analise desta questao de um ponto de vista comparado, assim como uma salutar
limitag¢do da extensdo deste trabalho, impede-nos de explorar, com pretensao de
taxatividade, todos os topicos que se irdo levantar. Esse é um relevante designio,
mas para outra ocasido.

O nosso objectivo sera, assim, analisar os textos do CCP e do CCM. Perante
as diferengas entre regimes, deve ser abordado o relevante contexto, que nos levara
a uma adequada compreensdo dos preceitos visados.

Aquisiciao a non domino.

1. Antes de se avangar para a comparagdo entre os regimes portugués e
macaense, ¢ necessario fazer uma introdug¢do conceptual — como se transmitem,
em geral, os direitos? —, antes de avangar para o estudo das excepgoes.

O ponto de partida deste tema é o conceito de aquisi¢do de direitos enquanto
“a ligacdo — a criag@o de um lago de pertinéncia — de um direito a uma pessoa”.
Dentro do conceito de aquisi¢do de direitos — por oposi¢do a modificagdo ou
extingdo de direitos —, podemos distinguir a aquisi¢do originaria e a aquisi¢ado
derivada de direitos.

A aquisi¢do originaria ¢ aquela em que surge um direito ex novo que nao
depende juridico-geneticamente de um direito anterior, mas apenas do facto
aquisitivos. Vale o brocardo latino: tantum possessum quantum praescriptam —
ou seja, o direito adquirido é simétrico a aquisi¢do prescrita pela lei. E o caso
tipico da aquisi¢do de direitos por usucapido (artigos 1287.° ¢ ss. CCP e artigos
1212.° e ss. CCM)

A aquisi¢do derivada ¢ aquela em que o direito que se adquire depende
Jjuridico-geneticamente de um direito anterior 6 — tanto na sua existéncia quanto
na sua extensdo’. E acompanhada da extingdo ou da limitagio do direito de um
anterior titular, chamado autor causante (causam dans) ou transmitente8. Neste

4 C.A. Mora PiNro, Teoria Geral do Direito Civil, 4.* Ed., Coimbra Editora, Coimbra, 2005, p.
359.

5 Orranpo DE CArRVALHO, Teoria Geral do Direito Civil, 3.* Ed., Coimbra Editora, Coimbra, 2012,
pp. 165 e 166.

6 Oreanpo e Carvarro, Teoria Geral ..., op. cit., p. 166.
7  C.A. Mora PiNto, Teoria Geral..., op. cit., p. 361.

8  MaNUEL DE ANDRADE, Teoria Geral da Relagdo Juridica, Vol. 11, 7.* Reimp., Coimbra, Almedina,
1992, p. 14.
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caso, vale uma regra diferente: nemo plus iuris ad alium transferre potest quam
ipse habet — ou seja, ninguém pode transmitir a outrem mais direitos do que
aqueles que tem.

Exemplificando: Num contrato de compra e venda (artigos 874.° ss. CCP
e 865.° ss. CCM), 4 ndo pode transmitir a B quer um direito que ndo integra a
sua esfera juridica, quer um direito que integra a sua esfera juridica, mas que
ndo tenha o conteudo que se visou transmitir. Trata-se da ilegitima transmissao
de um direito, na medida em que o direito a transmitir — respectivamente — ndo
existia ou ndo possuia a extensdo a que se propunhad.

2. A formulagdo da regra nemo plus iuris é um prius logico para
compreender a cominagdo, v.g., da venda de bens alheios com nulidade, “sempre
que o vendedor carega de legitimidade para a realizar” (artigos 892.° CCP e
882.° CCM). Contudo, a aplicagao tout court desta regra poderia levar a situagdes
indesejadas, nomeadamente quando o direito ilegitimamente transmitido ¢é
posteriormente (pretensamente) “adquirido” por um terceiro sem conhecimento
da situacdo.

Concretamente: a nulidade tem por efeito a destruicdo retroactiva do
negoécio juridico inquinado (artigos 289.° CCP e 282.° CCM), o que tem um
efeito contaminador das subsequentes aquisi¢des derivadas que se fundem — que
dependam, juridico-geneticamente!0 —na transmissao ilegitima do direito (rectius,
na sua existéncia, ou existéncia com determinada extensdo, na esfera juridica do
transmitente ilegitimo).

3. Neste sentido, os ordenamentos juridicos portugués e macaense prevéem
excepgdes ao principio nemo plus iuris. Entre elas, vamos abordar as seguintes:
i) a inoponibilidade da nulidade ou da anulabilidade a terceiros de boa-fé
(aqui se incluindo a inoponibilidade da simulagéo a terceiros de boa-fé), e ii) a
inoponibilidade das aquisigdes sujeitas a registo a terceiros.

Em ambos os casos, estd em causa a inoponibilidade: na expressdo de
Carvalho Fernandes, a “situacgdo de irrelevincia de qualquer fenomeno juridico
perante certas pessoas”11.

9  Relativamente a distingdo entre aquisi¢do derivada constitutiva, translativa e restitutiva, vide,
por todos, C.A. Mota Pinto, Teoria Geral..., op. cit., p. 362 a 364; OrLanDo DE CARVALHO, Teoria
Geral ..., op. cit., pp. 166 e 167; MaNUEL DE ANDRADE, Teoria Geral da..., op. cit., pp. 16 ss.

10 Orranpo pe CarvaLto, Teoria Geral ..., op. cit., p. 166.

11 L. Carvarno FernanDes, apud Ana Fiipa Morais ANTUNES, “Artigo 243.°”, in Comentdrio ao
Codigo Civil — Parte Geral, 2.* Ed., Lisboa, UCP Editora, 2023, p. 686.
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Terceiros de boa-fé: inoponibilidade da nulidade e da anulacio (artigos
291.° CCP e 284.° CCM)

1. 4 vende a B um automoével em 2020. B, em 2021, vende o automovel
a C. Em 2023, D — titular do automoével — intenta uma acgdo de declaracao da
nulidade do negdcio juridico 4/B (artigos 892.° CCP e 882.° CCM). C, ignorante
da situacdo, ¢ objecto de tutela ou sera a sua aquisi¢do (B/C) contaminada pelo
efeito retroactivo da nulidade do negocio juridico A/B?

A solugdo para este caso estd nos artigos 291.° CCP e 284.° CCM, ambos
com a epigrafe “Inoponibilidade da nulidade e da anulag¢do”. Estes artigos
destinam-se a tutelar a posicao de ferceiros de boa-fé que vejam a sua aquisi¢do
contaminada pela nulidade anterior — i.e., a nulidade do negdcio juridico que
transmite o direito necessariamente preexistente. Nas palavras de Orlando de
Carvalho, visam-se “proteger as pessoas que, por for¢a da invalidade, véem o
seu direito em risco porque o seu causante ou autor, em virtude dela, careceria
de legitimidade para o transmitir ou constituir’12.

Na expressiva formulagdo de Horster, esta excepcao tem uma «fungdo de
“dique” contra a “avalancha” provocada peloy» artigo 289.° CCP13.

2. No Codigo Civil de Seabra, o terceiro, nesta situag@o, ndo era protegido:
ndo existia uma norma paralela. Perante a insuficiéncia desta solu¢do!4, o legislador
do CCP visou, a maneira dos Direitos alemao (§892 BGB) e italiano (artigos
1445.°,2652.°,n.° 6, ¢ 1690.°, n.° 3, do Codigo Civil italiano), proteger terceiros
subadquirentes dos efeitos retroactivos da invalidade — ainda que no contexto
limitado das transmissoes de bens imoveis e de bens moveis sujeitos a registols.

A ratio desta excepgdol6 ¢ tutelar os interesses dos terceiros adquirentes
de boa-f¢ a titulo oneroso e os interesses do trafico juridico em geral. Foi redigida

12 Oreanpo pe CarvaLuo, Teoria Geral ..., op. cit., p. 166.
13 Hewrich E. Horster, Parte Geral do Codigo Civil, 2.* Ed., Coimbra, Almedina, 2019, p. 601.

14 Naauséncia da excepgao, seria possivel recorrer as normas da usucapido. Neste sentido, Monica
Jarpiv, “Revisitando o artigo 291.° do Codigo Civil”, in Estudos de Direitos Reais e Registo
Predial, 1.* Ed., Gestlegal, Coimbra, 2018, p. 341.

15 Maria CLARA SoTTOMAYOR, «Artigo 291.%, in Aa. Vv., Comentario ao Codigo Civil — Parte
Geral, 2.* Ed., UCP Editora, Lisboa, 2023, pp. 875 ss. Contudo, Rui de Alarc@o, nos trabalhos
preparatorios, visa a consagragio de um sistema de inoponibilidade “mais brando que o desses

ordenamentos”. Vide Rui be ALarcAo, apud Monica Jaroiv, “Revisitando o artigo 291.°...”, op.
cit., p. 342.

16 Note-se que é uma excepgdo. Segundo Oliveira Ascensdo: “Ndo ha na lei portuguesa um
principio geral da tutela do terceiro de boa fé”. OLivEra Ascensio, Direito Civil — Reais, 5.*
Ed., Coimbra, Coimbra Editora, 2000, p. 368.
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numa época em que o registo ndo era, em geral, obrigatdrio, motivo pelo qual
se visou estimular a obten¢do da inscrigdo registal: o terceiro era protegido
se registasse a aquisi¢do. Contudo, foi necessario encontrar uma solucio de
compromisso: a tutela do terceiro adquirente implicava a extingdo do direito do
verdadeiro titular, em detrimento da realidade substanciall?.

Versao portuguesa (artigo 291.°)

Versao macaense (artigo 284.°)

Inoponibilidade da nulidade
e da anulagdo

Inoponibilidade da nulidade
e da anulagdo

1. A declaracdo de nulidade ou a anulagao
do negdcio juridico que respeite a bens
imdveis, ou a méveis sujeitos a registo,
ndo prejudica os direitos adquiridos sobre
os mesmos bens, a titulo oneroso, por
terceiro de boa fé, se o registo da aquisi¢do
for anterior ao registo da ac¢do de nulidade
ou anulagdo ou ao registo do acordo entre
as partes acerca da invalidade do negoécio.

1. A declaragdo de nulidade ou a
anulagdo do negocio juridico que
respeite a bens imdveis, ou a moveis
sujeitos a registo, ndo prejudica os
direitos adquiridos sobre os mesmos
bens, a titulo oneroso, por terceiro de
boa fé, se o registo da aquisi¢do do
terceiro for anterior ao registo da ac¢do
de nulidade ou anulagdo ou ao registo
do acordo entre as partes acerca da
invalidade do negdcio.

2. Os direitos de terceiro nao sio, todavia,
reconhecidos, se a ac¢do for proposta e
registada dentro dos trés anos posteriores
a conclusdo do negocio.

2. Preenchidos os pressupostos do
numero anterior, os terceiros que
tenham adquirido direitos de quem, nos
termos constantes do registo, tivesse
legitimidade para a sua disposi¢ao s6
vém os seus direitos reconhecidos se
a ac¢do de nulidade ou anulagdo ndo
for proposta e registada dentro do
ano posterior a conclusdao do negocio
invalido.

3. Caso a data da aquisi¢do do
terceiro ndo existisse qualquer registo
relativamente ao bem em causa, o0s
direitos do terceiro so sdo reconhecidos
se a ac¢do de nulidade ou anulagdo
ndo for proposta e registada dentro
dos 3 anos posteriores a conclusdo do
negdcio invalido.

17 Monica Jarpiv, “Revisitando o artigo 291.°...7,

op. cit., pp. 344 e 345.
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3. E considerado de boa fé o terceiro | 4. E considerado de boa fé o terceiro
adquirente que no momento da aquisicao | adquirente que no momento da
desconhecia, sem culpa, o vicio do negdcio | aquisi¢do desconhecia, sem culpa, o
nulo ou anulavel. vicio do negocio nulo ou anulavel.

3. Os regimes portugués e macaense tém evidentes semelhangas. Do ponto
do artigo 291.° CCP, a aplicag@o desta excepgdo reclama o preenchimento dos
seguintes pressupostos!s:

* A qualificagdo dos bens objecto do negdcio juridico como imoveis ou
moveis sujeitos a registo (n.° 1);

* O caracter oneroso do negdcio (n.° 1);

e O terceiro estar de boa-fé, nos termos do n.° 3;

* O terceiro ter procedido ao registo da sua aquisi¢do (n.° 1);

»  Oregisto da sua aquisi¢ao ser anterior ao registo da ac¢do de nulidade
ou anulagdo ou ao registo do acordo acerca da invalidade do negdcio

18 O artigo 17.°, n.° 2, do Cddigo do Registo Predial portugués €, muitas vezes, confundido com
o artigo 291.° CCP — rectius, o respectivo ambito. Contudo, a sua relagdo é mais ténue do que
possa parecer. O artigo 291.° CCP incide sobre invalidades substantivas, enquanto o artigo 17.°,
n.° 2 (“Declaragdo de nulidade”) se reporta apenas a nulidades do registo (elencadas no artigo
6.° do Codigo do Registo Predial). Segundo o artigo 17.°, n.° 2: “4 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 ag¢do de nulidade” (nosso sublinhado).
Neste sentido, por exemplo, MaraLpa Miranpa Barsosa, “Aquisi¢do, sucessdo e protecgdo de
terceiros: consideragdes a proposito dos arts. 291.° ¢ 2076.° do CC e 17.°, n.° 2, do CRPred”,
in Cadernos de Direito Privado, n.° 80, Braga, CEJUR, 2022, p. 4 e 17 ss; Rut Pinto Duarte,
Curso de Direitos Reais, 4. Ed., Cascais, Principia, 2020, pp. 262 ¢ 263. Na jurisprudéncia, por
exemplo, cfr. Acorddo do Supremo Tribunal de Justica de 16.11.2010 (Processo n.® 42/2001.
C1.S1), disponivel em www.dgsi.pt: “o art. 291.° trata da nulidade e anulabilidade do negocio
Juridico (nulidade substantiva), ao passo que o art. 17.° trata da nulidade do registo (nulidade
registral).”

No sentido de que as disposicoes sdo incompativeis e devem ser harmonizadas, OLIVEIRA ASCENSAO,
Direito Civil — Reais, op. cit., p. 372.

No sentido de que “o regime previsto no art.” 291.° do Cédigo Civil sé6 deve aplicar-se quando
o terceiro de boa fé ndo tenha actuado com base no registo, isto é, quando o negocio nulo ou
anulavel ndo tenha sido registado”, IsaBeL Pereira MENDES, apud Acordao do Supremo Tribunal
de Justica de 16.11.2010 (Processo n.° 42/2001.C1.S1), disponivel em www.dgsi.pt. No arresto
em causa, o Tribunal da Relagdo de Coimbra havia aceite esta posi¢ao que, na nossa opiniao, ndo
merece acolhimento. Em particular, tornaria o artigo 291.° praticamente obsoleto, desaplicando-o,
em detrimento do artigo 17.%/2 do Cdédigo do Registo Predial, a situagdes em que o legislador
historicamente queria que se aplicasse. Além disso, a solugao seria muito diferente, uma vez que
os pressupostos do artigo 17.%2 s@o muito reduzidos — o que seria uma grande extensdo desde
desvio a regra do principio nemo plus iuris, multiplicando casos tecnicamente patologicos.
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n.°1);e

*  Orequisito negativo: a ac¢do de nulidade ou de anulagdo ndo pode ser
interposta e registada dentro do prazo de trés anos a contar da data de
celebragdo do negocio invalido (n.° 2)19.

4.0 n.° 1 dos preceitos do CCP e do CCM ¢ virtualmente idéntico, sendo
que aquele diploma especifica que ¢ o registo de aquisi¢do do terceiro que deve
ser anterior ao registo da ac¢do de nulidade ou anulagdo — o que ndo nos parece
uma diferenga substancial. Igualmente, o n.° 3 — a definigdo de terceiro de boa-
fé — ¢ idéntica20.

Contudo, o n.° 2 portugués encontra um desdobramento — n.°s 2 ¢ 3 — na
versdo macaense. No CCP, esta previsto um periodo de caréncia — chamado de
“quarentena” — de trés anos, antes do qual a aquisi¢do pelo terceiro de boa-fé é
precaria, i.e., 0 terceiro precisa de aguardar trés anos para merecer tutela.

Este desdobramento encontra a sua justificacdo, na nossa opinido, numa
divergéncia doutrinal sobre o artigo 291.° CCP — a qual s6 se compreende em
articulagdo com o artigo 17.°, n.° 2, do Cddigo do Registo Predial portugués
(doravante, o “CRPP”):

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

4.1. Segundo a maioria da doutrina — com destaque para Oliveira Ascensao2!

19 Estanorma ¢, ocasionalmente, referida para tentar salvar o negécio juridico da propria invalidade,
0 que —como ¢ evidente —um erro: estamos perante uma invalidade consequencial. Neste sentido,
por exemplo, Monica Jarpiv, “Revisitando o artigo 291.°...”, op. cit., p. 346.

s

20 Segundo Moénica Jardim, a existéncia ou ndo do registo a favor de alguém nao interfere na
defini¢ao da boa- ou ma-fé do terceiro, mas apenas a “ignordncia dos vicios do titulo”. Cfr.
Monica Jaroiv, “Revisitando o artigo 291.°...”, op. cit., p. 352.

21 Ouivera Ascensio, in Direito Civil — Reais, op. cit., pp. 365 ¢ 368 ss. No mesmo sentido,
por exemplo, MaraLba Miranpa BarBosa, “Aquisi¢do, sucessdo e protecgdo de terceiros:
consideracdes a propdsito dos arts. 291.° ¢ 2076.°do CC e 17.°, n.° 2, do CRPred”, in Cadernos
de Direito Privado,n.° 80, Braga, CEJUR, 2022, p. 4 e 17 ss; Ruit Pinto Duarte, Curso de Direitos
Reais, op. cit., pp. 262 e 263.

Na jurisprudéncia, por exemplo, cfr. Acérddo do Supremo Tribunal de Justiga de 16.11.2010
(Processo n.° 42/2001.C1.S1), disponivel em www.dgsi.pt: “o art. 291.° trata da nulidade e
anulabilidade do negocio juridico (nulidade substantiva), ao passo que o art. 17.° trata da
nulidade do registo (nulidade registral).”

E ainda opinido de Santos Justo, José Alberto Gonzalez e do Conselho Técnico dos Registos e
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—, ¢ necessario distinguir entre invalidade registal, ii) invalidade substantiva e iii)
incomplei¢cdo. Segundo o Autor, este preceito aplica-se apenas a nulidades registais
(“declaragdo de nulidade do registo ndo prejudica...”; estdo previstas no artigo
6.° CRPP), enquanto o artigo 291.° se aplica a nulidades substantivas. O artigo
291.° tem por fundamento a fé publica do registo — ¢ a aquisi¢@o pelo registo s6
existe se o direito estiver previamente registado22. Por outro lado, o artigo 17.°
aplica-se aos casos em que o registo foi lavrado em desconformidade com as
regras proprias da realizagdo do registo (logo, ndo as invalidades substantivas).

Pelo contrario, segundo Menezes Cordeiro e Isabel Pereira Mendes23, o
artigo 17.%2 deve ser aplicavel as invalidades substantivas — ou seja, existe uma
sobreposig¢do com o artigo 291.° Contudo, o artigo 17.°/2 seré aplicavel aos casos
em que “alguém, com base [em registo nulo), adquirir uma posicdo substantiva”.
Pelo contrario, o artigo 291.° sera aplicavel a casos em que ndo existe um registo
prévio.

Nao ¢ este o lugar para esgotar o tema, que merece uma andlise extensa
e cuidada. Contudo, na nossa opinido, no ordenamento juridico portugués, a
segunda posi¢ao ndo pode ser acolhida. Com efeito, tornaria o artigo 291.° CCP
virtualmente inttil: a aquisi¢do de uma coisa sujeito a registo sem um registo
prévio ndo ¢ hoje possivel, uma vez que, segundo o artigo 9.° CRPP, “os actos
de transmissdo de direitos ou de constitui¢do de encargos sobre imoveis exigia a
inscri¢do dos bens a favor do adquirente do direito ou contra a qual se constitui
o encargo” (principio da legitimacdo”).

Por um lado, ¢ uma aquisi¢do a non domino: segundo o artigo 5.° CRPP,
“lo]s factos sujeitos a registo so produzem efeitos contra terceiros depois da data
do respetivo registo”.

Exemplificando: 4 vende a B. B ndo regista. B ndo pode vender a C, uma
vez que o facto aquisitivo A/B, ndo tendo sido registado, ndo produz efeitos perante
a comunidade juridica (rectius, terceiros para efeitos de registo), mas apenas inter

do Notariado, segundo Acordao do Tribunal da Relagdo de Coimbra de 22.10.2019 (Processo
n.°413/12.5TBBBR.C1), disponivel em www.dgsi.pt.

22 Contudo, segundo OLIVEIRA ASCENSAO, nada impede que o artigo 291.° CCP se aplique
a0s casos “‘em que o terceiro é a primeira pessoa a pretender obter uma inscri¢do relativa ao
imovel em causa. Neste caso, a observdincia do disposto no art. 9.1 do Codigo do Registo
Predial, implicarad o recurso aos meios de justificagdo previstos [...]”. Vide OLIVEIRA ASCENSAO,

2

apud Monica Jaroiv, “Revisitando o artigo 291.°...”, op. cit., p. 350, nota 24.

23 Antonio Menezes Corbeiro, Direitos Reais — Sumarios, Lisboa, AAFDL, 2000, pp. 90 ss.
Igualmente no sentido de que “o regime previsto no art.” 291.° do Cédigo Civil s6 deve aplicar-
se quando o terceiro de boa fé ndo tenha actuado com base no registo, isto é, quando o negocio
nulo ou anulavel nao tenha sido registado”, IsaBeL PErera MENDES, apud Acédrddo do Supremo
Tribunal de Justiga de 16.11.2010 (Processo n.® 42/2001.C1.S1), disponivel em www.dgsi.pt.
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pares. Trata-se de uma venda de bens alheios (artigo 892.°).

Por outro lado, é uma violagdo do principio do trato sucessivo: segundo o
artigo 34.°, n.° 2, do CRPP, “[ o] registo definitivo de aquisi¢do de direitos depende
da prévia inscri¢do dos bens em nome de quem os transmite [ ...]”24. O registo de
um negocio celebrado com violagdo do principio do trato sucessivo é nulo [artigo
16.°, al. e)] e devera ser liminarmente indeferido (artigo 117.°-F).

Merece o nosso total acordo a ideia, formulada por José Alberto Vieira, de
que “[€] possivel que um efeito atributivoo do registo predial” — a aquisi¢@o de
um direito em desconformidade com a realidade substantiva, dada a inscri¢do no
registo25 — “ndo tivesse sido ponderado inicialmente na elaboragdo do preceito,
mas sim apenas uma tutela do terceiro de boa fé, a qual seria indiferente a
existéncia ou ndo de registo”. Contudo, “os dados sistemdticos sdo hoje diferentes
e devem ser ponderados” e uma interpretagdo do artigo 291.° como a de Menezes
Cordeiro tornaria o preceito “letra morta” 26.

Acrescentamos que o Decreto-Lein.°47.611, de 28 de Margo, que precedeu
o actual Codigo do Registo Predial portugués — e era coevo da redacgdo original
do Cédigo Civil —, estabelecia a obrigatoriedade de submissao a registo dos factos
a eles sujeitos, “quando incidam sobre prédios [ ...] situados nos concelhos onde
esteja em vigor o cadastro geométrico da propriedade rustica” (artigo 14.%/1).
Ou seja, esta obrigag@o ndo existia para fodos os prédios: era comum, na maioria
do territorio nacional, o trafego juridico de imdveis sem correspondente registo.
Logo, ndo faria sentido ao legislador especificar a preexisténcia ou ndo do registo:
seria distinguir duas situagdes sem motivo. Mais: fica absolutamente claro ter
sido esta a intenc¢do do legislador, uma vez que Rui de Alarcdo, nos trabalhos
preparatorios, afirmou que esta solugdo —na linha do Codigo Civil italiano — tem
por objectivo “incentivar o registo”. Incentivar — parece-nos logico — o registo
ndo-obrigatorio, uma vez que o obrigatorio ja tinha um incentivo suficiente: a
responsabilidade criminal27,

Acresce que os pressupostos do artigo 17.°/2 CRPP s@o muito mais

24 Segundo ISABEL FERREIRA QUELHAS GERALDES, “traduz-se na inscrigdo prévia e na
continuidade das inscri¢oes, sendo pressuposto de todo o edificio registal”. IsaBEL FERREIRA
QueLHas GeraLpes, Codigo do Registo Predial — Anotado e Comentado, 2.* Ed., Almedina,
Coimbra, 2020, p. 157.

25 Rut Pauro Coutinao DE MascarenHAs ATaipe, “Os efeitos substantivos do registo predial”, in
ROA, Ano 77, Vol. /I, 2017, p. 559. E o caso dos artigos 291.%/1 CCP e artigos 5.%/4, 17.%/2 e
122.°/2 do Cddigo do Registo Predial portugués.

26 Jost ALBERTO VIEIRA, Negdcio Juridico — Anotagdo ao Regime do Codigo Civil (Artigos 217.°a
295.9), 1.* Ed. (reimp.), Lisboa, AAFDL, 2023, pp. 102 ¢ 103.

27 Segundo o artigo 15.°, n.° 4, do Cddigo do Registo Predial, aprovado pelo Decreto-Lei n.°
42.565, de 8 de Outubro de 1959.
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moderados: ndo existe um “periodo de quarentena”. Basta que se trate de um i)
aquisi¢do onerosa do direito, por um i) terceiro de boa-fé, tendo este iii) registado
o correspondente facto aquisitivo antes do registo da ac¢@o de nulidade. Além
de ndo se mencionar a anulag@o, mas apenas a nulidade — o que levantaria outras
questdes polémicas —, teria por efeito a multiplicagio de casos de aquisigdo tabular,
0 que — num sistema onde vigora o principio da causalidade?$, como o0 nosso — ¢é
tecnicamente patologico.

Em suma: em Portugal, a tese de Oliveira Ascensdo tem, em geral, singrado.
Por exemplo, segundo o Supremo Tribunal de Justi¢a, em arresto de 16.11.2010:
“o art. 291.° trata da nulidade e anulabilidade do negocio juridico (nulidade
substantiva), ao passo que o art. 17.° trata da nulidade do registo (nulidade
registral)”29. Ou, ainda, o mesmo Tribunal, em Acordao de 21.04.2009: “Ndo nos
suscitam grandes duvidas ao considerar que o conceito constante no artigo 291°
n°2 da lei civil se reporta a invalidade substantiva, enquanto o n°2 do artigo 17°
do Codigo do Registo Predial se limita a nulidade registral” (nosso sublinhado)30.

4.2. A redac¢do macaense, no artigo 284.%/2 e 3, debruga-se sobre esta

28 Segundo o qual o direito real se transmite ou se constitui mediante o acto pelo qual se estabelece
a vontade dessa transferéncia ou constitui¢ao. Isto significa que, caindo o titulo, cai a transferéncia
ou constituigdo do direito. Cfr. Oranpo pe Carvaruo, Direito das Coisas, 1.* Ed., Coimbra,
Coimbra Editora, 2012, pp. 196 ss.

29 Acordao do Supremo Tribunal de Justiga de 16.11.2010 (Processo n.°42/2001.C1.S1), disponivel

em www.dgsi.pt. No arresto em causa, o Tribunal da Rela¢do de Coimbra havia aceite a posi¢do
de MENEZES CORDEIRO - que, insista-se, tornaria o artigo 291.° praticamente obsoleto,
desaplicando-o, em detrimento do artigo 17.%2 do Codigo do Registo Predial, a situagdes em que
o legislador historicamente queria que se aplicasse. Além disso, a solu¢do seria muito diferente,
uma vez que os pressupostos do artigo 17.%/2 sdo muito reduzidos — o que seria uma grande
extensdo desde desvio a regra do principio nemo plus iuris, multiplicando casos tecnicamente
patologicos.
Contudo, relativamente a necessidade de registo prévio, apontou o mesmo tribunal, em acérdao
de 26.10.2010: “O terceiro adquirente fica, nos termos [do artigo 291.°], protegido pelo registo
publico [ ...]. Mas serd sempre necessario que o negocio invalido conste do registo”. Cfr. Acorddo
do Supremo Tribunal de Justica de 26.10.2010 (Processo n.° 1268/03.6TBSCR.L1.S1), disponivel
em www.dgsi.pt. Contudo, para MONICA JARDIM, nio ¢ necessario que o registo prévio: o
artigo 291.° CCP precede o actual Codigo do Registo Predial de 1984, que introduziu o principio
da legitimagao (artigo 9.°), segundo o qual “os factos de que resulte transmissdo de direitos ou
constituigdo de encargos sobre imoveis ndo podem ser titulados, judicial ou extrajudicialmente,
sem que os bens estejam definitivamente inscritos a favor da pessoa de quem se adquire o direito
ou contra o qual se constitui o encargo” (n.° 1): Monica Jaroim, “Revisitando o artigo 291.°...7,
op. cit., pp. 350 e 351, nota 24.

30 Acordao do Supremo Tribunal de Justi¢a de 21.04.2009 (Processo n.° 5/09.6YFLSB), disponivel
em www.diariodarepublica.pt.
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polémica — o que justifica o peculiar n.° 3. Para resolver esta questdo e como
veremos, ela acolheu, implicitamente, a posicdo de Menezes Cordeiro e Isabel
Pereira Mendes. Ora:

* Nos termos do n.° 2, para terceiros que tenham adquirido de quem
registou o facto aquisitivo (“nos termos constantes do registo, tivessem
legitimidade para a sua disposi¢do”), o periodo de “quarentena” é de
um ano.

*  Nos termos do n.° 3, para terceiros que tenham adquirido de quem ndo
registou o facto aquisitivo (‘“ndo existisse qualquer registo relativamente
ao bem em causa™), o periodo de “quarentena” é de trés anos.

E interessante constatar que, no Cédigo do Registo Predial macaense
(doravante, o “CRPM”), ndo existe norma homologa do artigo 17.2 portugués3!.
Segundo uma correcta interpretagdo, a norma homdloga esta no proprio CCM.
Para compreendermos esta afirmagao, devemos procurar uma resposta na doutrina
acolhida pelo ordenamento juridico macaense. Ou seja, em termos paralelos e
segundo a posi¢do de Menezes Cordeiro:

*  Oartigo 291.°/2 do CCP ¢ equivalente ao artigo 284.%/3 do CCM, uma
vez que se reporta a proteccao de terceiros que adquirem a quem ndo
registou a aquisi¢ao;

* O artigo 17.°/2 CRPP ¢ equivalente ao artigo 284.°/2 do CCM, uma
vez que se reporta a protecgdo de terceiros que adquirem a quem
registou a aquisigao.

Ora, segundo Isabel Pereira Mendes — que propugna a mesma posi¢ado
que Menezes Cordeiro —, algumas causas de nulidade do registo indicadas no
artigo 16.° do CRPP “constituem verdadeiras nulidades substantivas” — como o
“registo lavrado com base em titulo falso e registo lavrado com base em titulos
insuficientes para a prova legal do facto registado”. Segundo a doutrina da Autora,
o artigo 17.°/2 devera aplicar-se as nulidades, quer substantivas, quer registais.
No ordenamento juridico portugués, cumpriria esta dupla fungdo.

Daqui decorre que, na auséncia de uma norma no CRPM que tutele, em
geral, os direitos de terceiros para efeitos de registo, parece-nos que o artigo 284.°/2
¢ aplicavel, quer a casos de nulidade substancial, quer a situag¢ées de nulidade
registal. Cumpre a dupla fun¢do do homoélogo portugués —i.e., o artigo 17.%/2.

31 CHor Si CueanG, O regime da transmissdo dos direitos reais sob a adog¢do do sistema do titulo
em Portugal e em Macau, Vol. 1, Dissertagdo no ambito do 2.° Ciclo de Estudos em Direito,
Universidade de Coimbra, 2023, p. 71. Contudo, nao indica uma solucéo alternativa, com que
discordamos.
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Em suma, o Direito macaense consagra uma norma— o n.° 3 do artigo 284.°
— destinada a tutelar a posigdo de terceiros que adquiram de quem ndo registou
o facto aquisitivo — o que € contrario ao principio do trato sucessivo (artigo 10.°
CRPM). Tal ¢ causa de nulidade do registo, nos termos do artigo 17.°, alinea e),
do CRPM. Por isso, ¢ uma norma de limitado interesse pratico.

Ja o artigo 284.°/2 ¢ uma norma muito Util e com uma dupla fungdo: quer
a protecgdo de terceiro perante a nulidade registal, quer a protec¢ao de terceiro
perante a invalidade substantiva.

No que toca as invalidades substantivas, isto resulta numa protecgio
acrescida para o terceiro de boa-fé: o periodo de “quarentena” diminui para apenas
um ano, face a versao portuguesa.

No que toca as nulidades registais, isto resulta numa grande diminuigéo
da protecgdo do terceiro de boa-fé: passa-se a exigir um periodo de “quarentena”
de um ano, ao contrario da versio portuguesa. E uma solugdo peculiar, tendo em
conta a confianga necessaria ao bom funcionamento do sistema registal. Contudo,
na falta de melhor opinido e de norma em contrario, é o que decorre da lei32.

5. Relativamente ao termo inicial para contagem do prazo de trés anos,
existe, em Portugal, uma pequena, mas relevante divergéncia doutrinal. Por um
lado, ha doutrina considera que os trés anos se devem contar a partir do negdcio
que da origem a invalidade. Por outro lado, ha doutrina que considera que os
trés anos se devem contar a partir do negocio celebrado pelo terceiro adquirente.

O impacto ¢ relevante. Por exemplo, imagine-se que 4 vende a B no dia
01.01.2020 e B vende a C no dia 01.01.2024. A primeira posi¢do considera que
o negocio B/C nasce consolidado. A posigao alternativa considera que o negocio
apenas se consolida em 2027.

José Alberto Gonzalez, por exemplo, defende a segunda posigao,
considerando que, caso contrario, “trés anos seria um prazo relativamente curto
para invocar a nulidade, e relativamente longo para invocar a anulabilidade’33.
Esta doutrina chegou ao Supremo Tribunal de Justica, por exemplo no Acordao

32 O artigo 118.° do Cédigo do Registo Predial macaense tem a epigrafe “Ressalva de direitos de
terceiros”, servindo para “rectificacio de erros de registo”. E paralelo ao anterior artigo 242.°
do Cddigo do Registo Predial portugués de 1967, com uma redacg@o praticamente idéntica.
Com efeito, ¢ possivel proceder a rectificag@o caso a nulidade do registo decorra do principio
do trato sucessivo, através da feitura do registo em falta, mas apenas se ndo estiver registada a
accdo de declaragdo de nulidade: sio meios mutuamente exclusivos.

33 Jost Arserto GonNzALEz, apud JoAo MiGueL Pires Limao, “O efeito atributivo do artigo 291.° do
Codigo Civil Portugués”, in O Direito, Ano 155, n.° 2, 2023, p. 396. Igualmente neste sentido,
embora sem explicag¢@o, Pedro Pais de Vasconcelos: cfr. Monica Jarpiv, “Revisitando o artigo
291.°...”, op. cit., p. 358, nota 37.
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de 26 de Outubro de 200434, Dita este arresto que a contagem do prazo de trés
anos se inicia no momento da conclusdo do negodcio celebrado com “o terceiro
subadquirente, ndo o negocio original gerador da nulidade sequencial, pois so
aquele negocio — em que o subadquirente interveio — se pode consolidar.”

Nao obstante, a vasta maioria da doutrina propugna a solug@o inversa,
preferindo a “necessidade de salvaguarda do trafego juridico”, como aponta
Maria Clara Sottomayor35. Muita jurisprudéncia se pronunciou no sentido de que
o prazo deve comegar a correr a partir do momento em que € concluido o negdcio
invalido. A titulo de exemplo, veja-se o Supremo Tribunal de Justica, em Acordao
de 27 de Abril de 2005 (“se tal acgdo tiver sido proposta e registada dentro dos
trés anos subsequentes ao negocio nulo”)36. Igualmente, embora ndo tenha sido
acolhida, a redacgdo proposta por Rui de Alarcio nos trabalhos preparatérios do
Cddigo Civil mencionava expressamente esta solugao37.

No nosso entendimento, esta posigdo ¢ a mais correcta. Por um lado, seria
arbitrario que o prazo de trés anos terminasse mais cedo ou mais tarde consoante
a data da transmissdo ao subadquirente. Apesar de ser o seu negocio que se visa
consolidar, como aponta o Supremo Tribunal de Justica, ndo decorre dai que o
momento relevante para a contagem do prazo seja a sua celebragio: esse argumento
ndo impressiona. Com efeito, a ratio legis deste preceito ¢ a tutela do terceiro de
boa-f¢ através de uma solugdo de compromisso, que limita a arguicéo da invalidade
para a tornar inoponivel ao subadquirente. Ou seja, ndo parece existir qualquer valor
a defender através da extensao arbitraria deste periodo de aquisi¢do precaria. Por
outro lado, ¢ mais seguro para o terceiro de boa-fé — para o trafego juridico — se a
contagem do prazo tiver inicio no momento da celebrag@o do negdcio antecedente,
uma vez que isso reduz o periodo de “quarentena” e, no limite, permite que o terceiro
de boa-fé, no momento da aquisi¢do, ja esteja protegido3s.

A solugdo macaense dispensa esta divergéncia doutrinal: menciona-se
expressamente o negocio invdlido, como resulta da doutrina maioritaria e dos
trabalhos preparatorios do Codigo Civil.

34 Acordao do Supremo Tribunal de Justica de 26 de Outubro de 2004, Processo n.° 04A1054
(Moreira Alves), disponivel em www.dgsi.pt.

35 Maria CLara SoTTOMAYOR, «Artigo 291.%, op. cit., pp. 877 e 878. No mesmo sentido, por
ex., Monica Jardim, C.A. Mota Pinto, Oliveira Ascensdo, A. Menezes Cordeiro, L. Carvalho
Fernandes, Henrich E. Horster e Luis Couto Gongalves: cfr. Monica Jarpiv, “Revisitando o artigo
291.°...”, op. cit., p. 359, nota 38.

36 Acoérddo do Supremo Tribunal de Justica de 17 de Abril de 2005 1996, Processo n.° 05A837
(Azevedo Ramos), disponivel em www.dgsi.pt.

37 Rui pE ALarcio, “Invalidade dos negodcios juridicos. Anteprojecto para o novo Codigo Civil”,
in Boletim do Ministério de Justi¢a, n.° 89, 1959, p. 242.

38 Vide exemplo acima.
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6. Nio obstante, ha certas questdes que se pdem simultaneamente face as
redacgdes portuguesa e macaense. Desde logo: esta excepgdo aplica-se apenas
a casos de nulidade e de anulag¢do, ou também se aplica a casos de ineficacia
ou de inexisténcia? Sem duvida, esta interpretagdo vai contra o elemento /iteral
do artigo 291.°

Relativamente aos casos de inexisténcia, a doutrina maioritaria39 defende
que este preceito ndo se aplica. A jurisprudéncia tem trilhado este caminho.
Segundo Acordado do Tribunal da Relagdo de Lisboa, de 28.06.2018, “a cadeia
de negocios invdlidos tem que ser iniciada pelo verdadeiro proprietario, dela
ndo beneficiando um mero sub-adquirente, sem que se demonstre quem e em
que qualidade deu inicio a cadeia”0 — o que significa, em termos simples,
que a primeira transmissdo tem de existir para produzir efeitos juridicos4!. Em
sentido minoritario, Maria Clara Sottomayor — recusando a posi¢do dominante
e apregoando um “critério de ponderagdo de interesses” — entende que, i) uma
vez que parte da doutrina ndo reconhece a inexisténcia como figura distinta da
nulidade42, ii) tendo em conta uma ideia de auto-responsabilidade do proprietario
e iii) em salvaguarda do terceiro, que confia na aparéncia do negdcio juridico , “os
negocios celebrados sob coacgdo fisica e com falta de consciéncia da declaragdo
(art. 246.°) e as declaragées ndo sérias (art. 245.°)” sdo objecto de uma “nulidade
agravada” e podem dar origem a uma aquisi¢ao a non domino43.

Relativamente aos casos de ineficacia, a doutrina maioritaria defende,

)

39 Monica Jarbiv, “Revisitando o artigo 291.°...7, op. cit., pp. 346 e 347; OrLANDO DE CARVALHO,
Teoria Geral ..., op. cit., p. 175; Rut Pinto Duarte, Curso de Direitos Reais, op. cit., p. 262;
MaraLpa MiranDA BarBosa, Ligoes de Teoria Geral do Direito Civil, 1.* Ed., Coimbra, Gestlegal,
p. 253; Carros FerreRA DE ALMEIDA, “Invalidade, inexisténcia e ineficacia”, in Catélica Law
Review, Vol. I, n.° 2,2017, p. 18; entre outros.

40 Acoérdao do Tribunal da Relagdo de Lisboa, de 28.06.2018 (Processo n.° 363/17.9T8MTA.L1-8),
disponivel em www.dgsi.pt.

41 Cfr. igualmente, Acordao do Tribunal da Relagdo de Guimardes, de 04.04.2019 (Processo n.°
369/13.7TJLSB.G1.G1), disponivel em www.dgsi.pt: “4 inexisténcia pressupde que um negocio
Juridico nem sequer chegou a ser concluido; a nulidade pressupoe que ele foi concluido, sim,
mas sem os requisitos que legalmente é necessario observar na sua conclusdo para que dai
se sigam os efeitos juridicos pretendidos” (nosso sublinhado). Estava em causa um negocio de
venda celebrado por um falso procurador.

42 Expressamente defendendo, por “razdes conceptuais e de regime”, a manutengdo da figura
autébnoma da inexisténcia, mas aceitando que a distingdo entre invalidade e inexisténcia ¢é
“complexa e subtil”, CarLos FerreirA DE ALMEDA, “Invalidade, inexisténcia e ineficacia”, op.
cit., pp. 18 e 19.

43 Maria CLara SottoMAaYOR, Invalidade e Registo — A Protecg¢do do Terceiro Adquirente de Boa
Fé, Coimbra, Almedina, 2007, pp. 689 a 693.
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novamente, a inaplicabilidade deste artigo44. Foi, por exemplo, a opinido do
Supremo Tribunal de Justiga em acordao de 16.11.2010 — segundo o qual “[s]endo
o0 negocio ineficaz em rela¢do ao proprietario, redunda irrelevante a invocagdo
do disposto nos arts. 291.°do CC e 17.°, n.° 2, do CRgP” — e em acdrddo de
15.03.20124s.

6.1. A discussdo ganhou alguma relevancia a propo6sito, por exemplo, dos
direitos de preferéncia legais ou com eficacia real. Em ambos os casos, é oponivel
a terceiros — no primeiro deles, sem registo. Caso V, proprietario, venda a C,
comprador, sem dar preferéncia a P, titular de direito de preferéncia, vendendo
C subsequentemente a 7, terceiro, quid iuris?

O negocio V/C ¢é ineficaz perante P, uma vez que foi violada a obrigacao
de dar preferéncia46. C transmite a 7, que regista o seu direito. P, na qualidade de
titular de um direito de preferéncia legal ou com eficacia real, pode intentar uma
accdo de preferéncia, para se substituir ao adquirente ab initio — o que tornaria a
transmissdo C/T a non domino. Pode T prevalecer-se do artigo 291.° para ver a
sua situacdo acautelada47?

Os tribunais tém rejeitado a aplicacdo da norma, na medida em que esta
ndo abrange ineficacia4s.

Na nossa opinido, um argumento acaba facilmente com a discussdo. Com
efeito, € necessario comegar por abordar o negécio V/C —sendo que P, recorrendo
a uma acgdo de preferéncia, se podera sempre substituir ao adquirente. Os actos
subsequentes — C/T e assim sucessivamente — estdo feridos de nulidade, porque
passam a ser aquisi¢des a non domino9.

Ja ndo acompanhamos Menezes Cordeiro, quando conclui que o artigo
291.° ndo se aplica a preferéncias legais, “pela razdo simples de elas ndo estarem

44 C.A.Mora PiNto, Teoria Geral ..., op. cit., p. 370, nota 444; MaraLpa MiraNDA BARBOSA, Ligdes
de Teoria Geral do Direito Civil, 1.* Ed., Coimbra, Gestlegal, p. 253; entre outros.

45 Respectivamente, Acordaos do Supremo Tribunal de Justica de 16.11.2010 (Processo n.®42/2001.
C1.S1)ede 15.03.2012 (Processo n.° 622/05.3TCSNT -A.L1.S1), disponiveis em www.dgsi.pt.

46 Neste sentido, por ex., Monica Jarbiv, “Revisitando o artigo 291.°..., op. cit., p. 347, nota 19;
e Menezes CorbEeiro, Tratado de Direito Civil, Vol. X111, Coimbra, Almedina, 2023, p. 835.

47 Semelhante situagdo foi abordada por Acérddo do Supremo Tribunal de Justi¢a de 9.12.2004:
os Autores, herdeiros de um titular de direito de preferéncia legal (do arrendatario), intentaram
accao contra o proprietario, que vendeu o prédio a M. M constitui o prédio em propriedade
horizontal e vende frac¢des a N e R. Cfr. Acordao do Supremo Tribunal de Justica de 9.12.2004
(Processo n.° 04B3891), disponivel em www.dgsi.pt.

48 Maria CLARA SOTTOMAYOR, «Artigo 291.%, op. cit., pp. 877 e 878.
49 Neste sentido, Monica Jarbiv, “Revisitando o artigo 291.°..., op. cit., pp. 347 e 348, nota 19.
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sujeitas a registo”s0. Parece-nos que ndo sera determinante o registo do direito
de preferéncia em si, mas o registo da acgdo de preferéncia: artigos 291.° CCP
e 3.°, alinea a), CRPP.

Terceiros de boa-fé: inoponibilidade da simulac¢io (artigos 243.° CCP
e 235.° e 236.° CCM)

1. A tutela geral do terceiro de boa-fé perante uma declaragdo de nulidade
ou anulagdo é complementada por uma tutela especial — e muito menos rigorosa
—, aplicavel ao terceiro adquirente afectado pela invalidade consequencial com
origem em negoécio simulado (artigos 243.°/1 CCP e 235.°/1 CCM)51.

A vende a B um im6vel em 2020. B, em 2021, vende o imoével a C. Em
2023, A intenta uma ac¢do de declaragdo da nulidade do proprio negocio juridico
A/B, na medida em que se tratou de uma simulagio absoluta (artigos 240.° CCP
e 232.° CCM%2).

Estes factos tém especificidades face a tutela geral dos artigos 291.° CCP
e 284.° CCM. Além da protecgdo da boa-fé do terceiro e da seguranca do trafico
juridico, a simulagdo — na medida em que 4 e B estdo em conluio — apenas muito
dificilmente podera ser detectado por terceiros33.

Segundo Manuel de Andrade, a solugdo especial é fundada nas especiais
circunstancias de os simuladores terem criado “propositadamente para iludir
terceiros a aparéncia dum negocio que na realidade ndo querem”, motivo pelo qual
seria “iniquo e comprometedor da seguranca das transac¢des que os simuladores
fossem admitidos a prevalecer-se da simulagdo em face de terceiros”s4.

Nao obstante o caracter inovador deste preceito face ao Codigo Civil de
Seabrass, ja a solugdo vinha a ser aplicada no Direito anteriors6 e ja Rui de Alarcéo,

50 Merece 0 nosso acordo, contudo, a sua constatacao de que, “na generalidade dos casos, a preferéncia
legal deduz-se da situagdo de fundo, pelo que — visto o artigo 291.%3 — nao ha, sequer, boa-fé”.
Menezes CoroEiro, Tratado de Direito Civil, Vol. X111, Coimbra, Almedina, 2023, p. 835.

51 Anrtonio Pinto MonteirRo, “Simulagéo e terceiros de boa fé (Breve apontamento)”, in n RLJ, n.°
146, 2016, p. 39; L. CarvaLto FernanpEs, apud Ana FiLipa Morais ANTUNES, “Artigo 243.°”, op.
cit., p. 686.

52 Aredaccdo ¢ partilhada pelos dois ordenamentos juridicos: “Se, por acordo entre declarante e
declaratario, e no intuito de enganar terceiros, houver divergéncia entre a declaragdo negocial
¢ a vontade real do declarante, o negocio diz-se simulado.”

53  Maria Crara SoTTOMAYOR, Invalidade e Registo..., op. cit., p, 584.

54 MaNUEL DE ANDRADE, Teoria Geral da Relagdo Juridica, Vol. 11, 7.* Reimp., Coimbra, Almedina,
1992, pp. 206 e 207.

55 Ana FiLiea Morais AnTunes, “Artigo 243.°”, op. cit., p. 685.
56 Por exemplo, OrLanDo DE CARVALHO, Teoria Geral..., op. cit., p. 171. (ASSENTO)
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nos trabalhos preparatdrios, indicava que a inoponibilidade da simulacdo a
terceiros de boa-fé “com isso prejudicados” era uma solug@o formulada no Direito
intermédio e, ao tempo, ja explicitamente acolhida em diversas legislagdes37.

Versao portuguesa (artigo 243.°)

Versdo macaense (artigo 235.°)

Inoponibilidade da simulagdo a
terceiros de boa fé

Inoponibilidade da simulagdo a
terceiros de boa fé

1. A nulidade proveniente da simulagdo
nao pode ser arguida pelo simulador
contra terceiro de boa fé.

1. A nulidade proveniente da simulagao
ndo pode ser arguida contra terceiro de
boa fé que do titular aparente adquiriu
direitos sobre o bem que foi objecto do
negocio simulado.

2. A boa fé consiste na ignorancia da
simulagdo ao tempo em que foram
constituidos os respectivos direitos.

2. A boa fé consiste na ignorancia da
simulagdo ao tempo em que foram
constituidos os respectivos direitos.

3. Considera-se sempre de ma fé o terceiro
que adquiriu o direito posteriormente ao
registo da ac¢do de simulacdo, quando a
este haja lugar

3. Considera-se sempre de ma fé
o terceiro que adquiriu o direito
posteriormente ao registo da ac¢do de
simulagdo, quando a este haja lugar.

Versdo macaense (artigo 236.°)

Relacoes entre credores

N/A

1. A nulidade proveniente da simulagao
ndo pode ser arguida pelos simuladores
contra os credores do titular aparente
que de boa fé hajam procedido a actos
de execugdo ou similares sobre os bens
que foram objecto do negocio simulado.
2. Os credores do simulado alienante
prevalecem na arguicdo da simulacdo
sobre os credores comuns do simulado
adquirente, contanto que o seu crédito
seja anterior a simulagdo e estes ultimos
ainda ndo tenham procedido, de boa f¢,
a actos de execu¢do ou similares.

57 Ruide Alarcao, “Simulagdo — Anteprojecto para o Novo Codigo Civil”, in Boletim do Ministério

de Justi¢a, n.° 89, 1959, p. 318.
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2. Néo obstante as diferengas assinalaveis entre as redacgdes portuguesa e
macaense — no que toca ao artigo 235.° CCM, claro —, a ratio mantém-se, assim
como o seu unico requisito: a aplicagdo deste regime reclama que o sujeito afectado
pela nulidade da simulagdo seja um terceiro de boa-fé (n.° 1). Cai a maioria dos
requisitos: o regime passa a abranger aquisi¢des gratuitas, ndo apenas onerosas;
cai a exigéncia de registo da aquisi¢do; passa a abranger a aquisi¢do de moveis
ndo-sujeitos a registo; e cai o periodo de “quarentena”s8. De novo, trata-se de
um caso de inoponibilidade.

3. Anogéo de boa-fé é menos rigorosa, em ambos os casos, do que os artigos
291.° CCP e 284.° CCM. Em ambos os casos, com redac¢do idéntica (n.° 2) nao
se exige que o desconhecimento do vicio seja sem culpa: basta a pura ignorancia,
mesmo que negligente®. Contudo, o terceiro que adquira a titularidade do direito
apos o registo da ac¢do de simulagdo é sempre considerado de ma-fé: trata-se
de uma presuncdo absoluta (iuris et de iure), que afasta impreterivelmente a
aplicagdo deste preceito.

4. Existe uma ligeira diferenca entra os n.°s 1 portugués ¢ macaense, a
qual esta relacionada com a seguinte questdo: a nulidade da simula¢do é sempre
inoponivel face ao terceiro de boa-fé ou apenas quando é arguida pelo simulador?
Ou seja, a nulidade é oponivel pelo ndo-simulador?

No sentido de que a nulidade ¢ inoponivel em todos os casos, pronunciou-se,
por exemplo, Orlando de Carvalho60. No sentido de que a nulidade é inoponivel
apenas quando ¢ arguida pelo simulador, por exemplo, Anténio Pinto Monteiro
e Carlos Alberto da Mota Pinto6!.

58 C.A. Morta PiNto, Teoria Geral..., op. cit., p. 480.

59  Antonio Pinto MontEIRO, “Simulagdo e terceiros de boa fé..., op. cit. p. 39. No sentido de que
nao basta, para haver ma -fé, a cognoscibilidade da simulag@o ou a suspeita ou divida sobre a
sua existéncia, C.A. Mota Pinto, Teoria Geral..., op. cit., p. 484; L. CarvaLno FeErnanDEs, Teoria
Geral do Direito Civil, Vol. 11, 5.* Ed., Lisboa, Universidade Catodlica Editora, 2017, p. 322,
nota 2. Em sentido contrario, A. Menezes CorbEIro, Tratado de Direito Civil, Vol. 11, 4. Ed.,
Coimbra, Almedina, 2014, p. 896. Contudo, como aponta Antonio Pinto Monteiro a proposito
da posicao de Menezes Cordeiro, “em certas situagées a ignordncia culposa ndo pode deixar
de por em causa a “boa fé” do terceiro.”

60 Orcanpo pE CarvaLHo, Teoria Geral..., op. cit., p. 171. Cft., ainda, Monica Jarbiv, “Revisitando
o artigo 291.°...”, op. cit., pp. 395 a 399 e nota 91.

61 AntONIO PinTo MoONTERO, “Simulagao e terceiros de boa fé.. ., op. cit. p. 40 ss. ; C.A. Mota PiNto,
Teoria Geral..., op. cit., pp. 480 ¢ 481. Além de Pinto Monteiro e Mota Pinto, segundo nota 9 da
mesma pagina, Heinrich E. Horster, Pedro Pais de Vasconcelos, Oliveira Ascensdo e A. Barreto
Menezes Cordeiro. Segundo Moénica Jardim, a posicdo de Oliveira Ascensao ¢ intermédia, uma
vez que defende a extensdo da proibi¢do de invocar a nulidade a terceiros de ma fé, por forca
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O anteprojecto de Rui de Alarcao incluia uma proposta de artigo destinado
aresolucgdo de “Conflitos de interesses entre terceiros” com interesse na nulidade
ou na validade do negdcio (artigo 4.°/1)62 - a qual foi excluida da redac¢do final.

4.1. De acordo com um argumento de natureza sistematica formulado por
Orlando de Carvalho, “seria [...] estranho que o novo Cédigo, abrindo, como
abriu, pelo art. 291.° a protec¢do de 3.°s contra qualquer causa de invalidade
arguida por qualquer interessado, restringisse inopinadamente a tutela dos 3.°s
no caso mais clamoroso”.

Note-se que, de um ponto de vista historico, a possibilidade geral de
argui¢do da nulidade da simulagdo era admitida desde cedo — antes do Cddigo
Civil6s.

4.2. Nao obstante, e de acordo com a versao portuguesa, a nulidade “ndo
pode ser arguida pelo simulador”. O elemento literal determina que apenas o
simulador nao pode arguir a nulidade, em detrimento do principio geral dos artigos
286.° CCP € 279.° CCM (“nulidade é invocavel [ ...] por qualquer interessado].

Além disso, a o ordenamento juridico testemunha um mal estaré perante
a possivel arguicdo da nulidade da simulagdo pelos préprios simuladores.
Esta questdo foi discutida em Assento de 10 de Maio de 1950, que admitiu a
possibilidade de os simuladores arguirem a nulidade — de fodo. Hoje continuam
a existir limitagdes: o0 CCP ¢ o CCM ndo admitem a prova testemunhal, nem
por presuncdo quando o acordo simulatdrio ¢ invocada por simuladores (artigos
394.° CCP e 388.° CCMS65 e 351.° CCP e 344.° CCM¢6, respectivamente). A
inarguibilidade, pelo simulador, da nulidade que ele proprio originou seria apenas
mais um reflexo deste mal estart?.

do espirito da lei: Monica Jarbiv, “Revisitando o artigo 291.°...”, op. cit., p. 397, nota 91.

62 Rur b ALarcAo, “Simulagio. .., op. cit. p. 318. Alternativamente, Carvalho Fernandes aponta a
possibilidade de resolver este conflito entre terceiros perante a simulagdo com recurso ao artigo
335.°, relativo a colisdo de direitos: . L. CarvaLuo FernanDEs, Teoria Geral..., op. cit., p. 335 ss.
Contra, vide C.A. Mota Pinto, Teoria Geral..., op. cit., p. 484, nota 632; AnNtoNIo Pinto MoNTEIRO,
“Simulacdo e terceiros de boa fé..., op. cit. p. 40, nota 8.

63 ManuEL DE ANDRADE, Teoria Geral da..., op. cit., p. 206.
64 Expressao de Antonio Pinto MonTeiro, “Simulagao e terceiros..., op. cit., p. 41.

65 Em ambos os casos, diz 0 n.° 2: “4 proibi¢do do niimero anterior [de prova por testemunhas]
aplica-se ao acordo simulatorio e ao negocio dissimulado, quando invocados pelos simuladores.”

66 Em ambos os casos: “As presungoes judiciais s6 sdo admitidas nos casos e termos em que é
admitida a prova testemunhal.”

67 Antonio Pinto Montero, “Simulag@o e terceiros..., op. cit., p. 41.
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Para Pinto Monteiro, “[¢] a ideia de que os simuladores, ao invocarem
a nulidade, estdo como que a incorrer num venire conta factum proprium, pois
criaram propositadamente, para iludir terceiros, a aparéncia de um negocio que
na realidade ndo querem.” Dai a situac@o particular do terceiro de boa fé, em
especifico, perante os simuladores.

4.3. A jurisprudéncia ndo foi alheia a este debate. Por exemplo, segundo
Acorddo do Tribunal da Relagdo do Porto, de 11.01.2021, qualquer interessado
pode arguir a nulidade, e esta é sempre de conhecimento oficioso do tribunal,
salvaguardando-se apenas as situagdes em que o simulador invoca a nulidade da
simulagdo. Ha, alias, um interesse publico que impde uma orientagdo ampla em
matéria de legitimidade para a argui¢do da nulidades - o que abona a favor da
tese de Mota Pinto e de Pinto Monteiro.

O Supremo Tribunal de Justica ja se pronunciou no mesmo sentido, em
acorddo de 2002, onde esclareceu que o artigo 243.° regula “relagdes entre
simuladores e terceiros de boa fé”. A “simulac¢do invocada por terceiros de boa fé
contra terceiros de boa fé, deve recorrer-se ao regime geral da nulidade” (artigo
291.°)69.

Relativamente ao conhecimento oficioso da simulag@o, diz o Supremo
Tribunal de Justica em acérddo de Setembro de 2021 que o artigo 243.° impede
“o conhecimento oficioso dos efeitos da simula¢do contra os interesses de
terceiro de boa-f&’70. A expressao tinha sido utilizada pelo Tribunal da Relagdo de
Guimaraes no mesmo processo’l, que estatui a possibilidade de declaragio oficiosa
da nulidade, “desde que ndo se imponham os seus efeitos a terceiros de boa-fé”.

Nessa decisdo, o Supremo Tribunal de Justiga diz, curiosamente, que “ndo
tinha sido previsto o caso de a simulacdo ser arguida por um outro interessado,
que ndo os simuladores”, contra terceiro de boa-fé, pelo que temos uma “lacuna
na lei”: ndo podemos concordar. De acordo com a posi¢do seguida por Mota Pinto

68 Acordao do Tribunal da Relagdo do Porto de 11.01.2001 (Processo n.° 589/17.5T8ESP-B.P1),
disponivel em www.dgsi.pt.

69 Acordao do Supremo Tribunal de Justica de 02.05.2002 (Processo n.° 03A670), in www.dgsi.
pt.

70 Acordao do Supremo Tribunal de Justica de 14.09.2021 (Processon.® 1307/16.0T8BRG.G1.S1),
in www.dgsi.pt. Este acordao cita outros arrestos do proprio Supremo Tribunal de Justica — em
rodapé — de Outubro de 2003 e de Junho de 2016: “o desvalor juridico do negocio simulado
é a sua nulidade, vicio de vontade que o tribunal pode conhecer oficiosamente.” Acordaos do
Supremo Tribunal de Justi¢a de 09.10.2003 (Processo n.° 03B2536) e de 07.06.2016 (Processo
n.° 2835/14.8TCLRS.L1.S1), ambos disponiveis em www.dgsi.pt.

71 Acoérddo do Tribunal da Relagao de Guimaraes de 05.11.2020 (Processo n.° 1307/16.0T8BRG.
Gl), in www.dgsi.pt..
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e por Pinto Monteiro, o legislador guis limitar a possibilidade de o simulador
arguir — e mais ninguém. Isto significa que o Supremo Tribunal de Justica acolheu,
neste caso, a doutrina de Orlando de Carvalho.

Em suma: dois relatores, duas medidas.

5. No Direito civil macaense, o artigo 235.° tem uma redacgao diferente,
na parte final: “contra terceiro de boa fé que do titular aparente adquiriu direitos
sobre o bem que foi objecto do negocio simulado”. Daqui podem ser retiradas
duas ilagdes.

Em primeiro lugar, o Direito macaense consagrou a tese (de Orlando
de Carvalho) segundo a qual a nulidade ¢ inoponivel a terceiro de boa-fg,
independentemente de quem a invoca. Fica claro, com a supressao da referéncia
ao simulador.

Em segundo lugar, visou a responder a outra divergéncia portuguesa: o
que ¢ um terceiro de boa-fé para efeitos do artigo 243.° CCP? Em abstracto, pode
ser um dos seguintes:

*  Concepg¢do ampla: Um sujeito, terceiro face ao negdcio simulado,
que foi investido na titularidade de direitos transmitidos por negdcio
invalido, afectado pela invalidade sequencial da declaragdo de nulidade
do negdcio simulado; ou

»  Concepgdo restrita: Um sujeito, terceiro face ao negocio simulado,
prejudicado (por oposicao a beneficiado: as que sofreriam uma perda)
pela invalidade sequencial da declaracdo de nulidade do negdcio
simulado?2.

No primeiro caso, a nulidade ¢ inoponivel a quaisquer terceiros de boa
fé — mesmo aos que conseguem alcangar um lucro: uni lex non distinguit nec
nos distinguere debemus. No segundo caso, a nulidade apenas é inoponivel a
terceiros prejudicados

Exemplificando: 4 vende simuladamente a B. C, terceiro de boa fé, prefere.
Se o negdcio A/B ¢é nulo, isso reflecte-se na preferéncia de C. Se isto se traduzir
num locupletamento de C, segundo a concepgdo restrita, ele ndo é protegido,
enquanto na concepgdo ampla sera.

De um ponto de vista historico, note-se que Rui de Alarcdo, no seu
anteprojecto e citado Manuel de Andrade, defendeu a concepg¢do restrita: terceiros
“cujos direitos seriam prejudicados se tal negocio ndo subsistisse como valido™73

72 Ana FiLipa Morats AnTUNEs, “Artigo 243.°7, op. cit., p. 687.
73 Rui bE Ararcio, “Simulagdo. .., op. cit. p. 319.




s [)LETI DA FACULDADE DE DIREITO

—i.e., ndo as que “apenas lucrariam com a validade do mesmo negdcio74. Dai
a sugestdo, do Autor do anteprojecto, de mencionar terceiros prejudicados ou
de, pura e simplesmente, suprimir o adjectivo?s — que foi acolhida, como se vé.

Por exemplo, para Vaz Serra, independentemente de o terceiro ser
prejudicado ou beneficiado, anulidade ¢ sempre inoponivel: a concepgdo ampla’s,
ancorada no elemento /iteral. Pelo contrario, para Manuel de Andrade e para Mota
Pinto, por exemplo77, apenas as pessoas “que com isso sofreriam uma perda’:
a concepgdo restrita’8, ancorada num argumento de ordem teleologica. Carlos
Ferreira de Almeida ¢ partidario da segunda concepgao, desde logo, porque “pode
acarretar efeitos punitivos para os simuladores™?9.

Tendo como base os factos supra exemplificados: se a preferéncia de C
for eficaz, isso conduz a um locupletamento injusto. Tera direito a preferir, mas
apenas pelo preco real do negocio e ndo pelo prego simulado8o.

A artigo 235.° CCM menciona o terceiro “que do titular aparente adquiriu
direitos sobre o bem que foi objecto do negocio simulado” — em geral. Parece-nos
que a intencao do legislador macaense foi, precisamente, esclarecer que o tipo de
terceiro em causa nao € apenas aquele prejudicado, mas o geral: o conceito amplo.

6. O artigo 236.° CCM ndo encontra um paralelo no Direito constituido
portugués, mas debruga-se sobre um tema frequentemente abordado pela nossa
doutrina — e, inclusivamente, figurava um preceito semelhante no anteprojecto de

74 MAanNuUEL DE ANDRADE, apud Rut bE ALarcAo, “Simulagdo..., op. cit. p. 319.
75 Rui bE ALarcAo, “Simulagdo..., op. cit. p. 319.

76 Vaz SErra, apud Pires bE Lima / ANtunes VareLa, Codigo Civil Anotado, Vol. 1,4.* Ed., Coimbra,
Coimbra Editora, 1987, pp. 229 e 230. A posicao de Vaz Serra mereceu acolhimento dos Autores
do Cadigo Civil Anotado. Segundo Carlos Ferreira de Almeida, ndo ha razdo para fazer a
distingdo, uma vez que “impedir um beneficio é também uma desvantagem”: CarLos FERREIRA
pE Awvema, Contratos V — Invalidade, 2.* Ed., Coimbra, Almedina, 2023, p. 237. Além deles,
ainda Castro Mendes e Menezes Cordeiro, segundo Ana Firipa Morais ANTUNES, “Artigo 243.°”,
op. cit., p. 687. Esta concepgao parece ter sido utilizada pelo Tribunal da Relagao do Porto, em
Acérdao de 13.05.2021 (Processo n.° 1857/11.5TBMAI.P2), disponivel em www.dgsi.pt.

77 Ainda Carvalho Fernandes e Oliveira Ascensao, segundo Ana FiLipa Morais ANTUNES, “Artigo
243.°7, op. cit., p. 687.

78 MAaNUEL DE ANDRADE, Teoria Geral da..., op. cit., p. 207; C.A. Mota Pinto, Teoria Geral..., op.
cit., pp. 482 e 483.

79 Carros Ferrera DE ALMEIDA, Contratos V..., op. cit., p. 237.

80 Jost ALserto VIERA, Negocio Juridico..., op. cit., pp. 49 e 50. Apesar de a doutrina afirmar
isto — que ha um direito a preferir pelo preco real do negécio —, ndo nos parece que seja assim.
De facto, o direito de preferéncia apenas pode ser exercido se existir um projecto de venda. Se
a nulidade ¢ oponivel, a comunicag@o do projecto de venda, enquanto consequéncia do negdcio
juridico simulado, ¢ nula.
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Rui de Alarcao (artigo 4.° - “Conflitos de interesses entre terceiros”)8l.

A questio ¢ a seguinte: no Direito macaense e, segundo alguma doutrina,
em Portugal, o regime da inoponibilidade da nulidade da simulagdo ¢ aplicavel
a toda e qualquer arguigdo (i.e., ndo apenas a argui¢ao dos simuladores). Posto
isto, € possivel que i) certos ferceiros pretendam arguir a nulidade do negdcio
simulado; e que ii) outros terceiros tenham interesse na manuteng¢do do negdcio
simulado82.

6.1. A proposito, Manuel de Andrade distinguia entre os seguintes grupos
de casos:

«  Conflitos entre credores do simulado alienante e credores do simulado
adquirente;

*  Conflitos entre credores do simulado alienante e subadquirentes do
simulado adquirente; e

«  Conflitos entre subadquirentes do simulado alienante e subadquirentes
do simulado adquirente.

Exemplificando o 1.° grupo de casos: 4 vende a B um prédio. Tém como
credores, respectivamente, C e D. O negocio A/B € nulo por simulagio.

Exemplificando o 2.° grupo de casos: 4 vende a B um prédio. Posteriormente,
A vende a C. B tem um credor: D. O negdcio 4/B ¢é nulo por simulagio.

Exemplificando o 3.° grupo de casos: 4 vende a B um prédio. Posteriormente,
A vende a C e Bvende a D. O negécio A/B ¢ nulo por simulagao.

6.2. O anteprojecto de Rui de Alarcio inspira-se principalmente na doutrina
de Manuel de Andrade, como facilmente se nota através da sua leituras3. Nessa
medida, a compreensao da proposta portuguesa — ¢ da solugdo macaense, como
veremos — passa, em grande medida, pela cabal compreensdo da doutrina de
Manuel de Andrade

6.3. Perante um confflito entre credores do simulado alienante e do simulado
adquirente, segundo Manuel de Andrade, deveriam, em regra, prevalecer os
interesses do credor do simulado adquirente — desde que o crédito seja posterior
a0 negocio simulados4.

81 Rui bE ALarcio, “Simulagio..., op. cit., pp. 322 e 323. No sentido de que a comissao revisora
eliminou este artigo “sem querer”: OrLanDO DE CarvALHO, Teoria Geral ..., op. cit., p. 174.

82 C.A. Mora Pinto, Teoria Geral..., op. cit., p. 484.
83 Rui b ALarcio, “Simulagdo..., op. cit., pp. 322 a 328.
84 ManueL bE ANDRADE, Teoria Geral da..., op. cit., pp. 208 a 210. Esta solucao foi proposta por
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De facto, os credores do simulado alienante i) ou representavam o negdcio
simulado como verdadeiro, pelo que ja ndo contavam com aquele bem para a
garantia do seu crédito, i7) ou representavam o negocio simulado como simulado,
pelo que deveriam ter promovido a declaragdo de nulidade antes de se tornarem
credores.

Esta ¢ a solucdo que parece decorrer do artigo 236.°/1 CCM: “4 nulidade
proveniente da simulagdo ndo pode ser arguida pelos simuladores contra os
credores do titular aparente que de boa fé [...].”

Contudo, o preceito continua: “[...] hajam procedido a actos de execugdo
ou similares sobre os bens que foram objecto do negécio simulado” — que, como
veremos infra, significa a obteng@o de penhora ou arresto.

6.4. Contudo, caso o crédito seja anterior ao negocio simulado, devem
prevalecer os interesses dos credores do adquirente alienante, caso o crédito
dos credores do adquirente sejam igualmente anteriores ao negdcio simuladoss.

Esta é a solugao do artigo 236.%/2 CCM: “Os credores do simulado alienante
prevalecem na argui¢do da simula¢do sobre os credores comuns do simulado
adquirente, contando que o seu crédito seja anterior a simula¢do”.

Acrescenta-se, no final, uma nuance: “e estes ultimos ainda ndo tenham
procedido, de boa fé, a actos de execugdo ou similares”. Embora enigmatica a
expressao “actos de execugdo ou similares”, vem na linha da doutrina de Manuel
de Andrade e do anteprojecto de Rui de Alarcao86, segundo o qual, na 2.* parte
don.°2 do art.°4.° diz:

“Mas [, no caso de os créditos serem anteriores ao negocio
simulado,] tém ainda prevaléncia os credores do adquirente se
houverem obtido penhora ou arresto sobre os bens objecto do
negocio simulado antes de proposta pelos credores do alienante a
competente acgdo de simula¢do.”

Ou seja, a expressao “actos de execugdo ou similares” significa a obtencdo
de penhora ou arresto.

6.5. Perante um conflito entre credores do simulado alienante e
subadquirentes do simulado adquirente, segundo Manuel de Andrade, deve ser
dada prevaléncia ao subadquirente do simulado adquirente pelas mesmas razoes

Rui de Alarcdo (n.° 2, 1.* parte): cfr. Rui bE ALarcAo, “Simulac@o..., op. cit., pp. 322 a 326.
85 Rui bE ALarcAo, “Simulagdo. .., op. cit., pp. 324 e 325. Segundo Manuel de Andrade, o

86 MAaNUEL DE ANDRADE, Teoria Geral da..., op. cit., pp. 208 a 210; Rui bE ALarcio, “Simulagio. ..,
op. cit., pp. 322 a 326.
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que ao credor do simulado adquirente supra: “ndo deve ser menos protegido do
que um simples credor”87,

Perante um conflito entre subadquirentes do simulado alienante e
subadquirentes do simulado adquirente, segundo Manuel de Andrade, prevalecera
a venda mais antiga ou que tenha sido registada primeiross.

Estas solugdes foram incluidas no anteprojecto de Rui de Alarcéo.

Contudo, como exposto, estas solu¢des foram retiradas da redac¢do final
do CCP - e, igualmente, ndo constam do CCM. Nesse sentido, ha um preceito
— mais geral — que ird tutelar a posi¢do de terceiros de boa-fé perante a nulidade
do negocio juridico: os artigos 291.° CCP e 284.° CCM®9. Esta posi¢ao ja foi
acolhida pelo Supremo Tribunal de Justica, em arrestos de 25 de Margo de 2003
¢ 26 de Outubro de 20049,

Terceiros para efeito de registo

1. 4 vende a B um automoével em 2020. 4 vende o mesmo automovel a
Cem 2021. C regista a aquisi¢do do automével. A quem pertence o automovel?

Embora este caso parega semelhante aos anteriores — e, de facto, trata-se de
uma excepe¢ao a regra nemo plus iuris —, ha diferengas fundamentais, a comecar
pela estrutura. Como sabemos, a tutela de terceiros de boa-fé envolve um negocio
juridico posterior (B/C, por hipdtese) que ¢ afectado por uma nulidade sequencial
do negoécio juridico preexistente (4/B, por hipotese):

Diferentemente na tutela dos terceiros para efeito de registo — A vende a
B, A vende a C, Cregista—, caso em que a cadeia de transmissoes tera o seguinte

encadeamento:
A=B=C

B
A2
2qe

87 MaNueL b ANDRADE, Teoria Geral da..., op. cit., p. 211.
88 ManueL e ANDRADE, Teoria Geral da..., op. cit., p. 211.

89  Ana FiLiea Morais ANTUNES, “Artigo 243.°”, op. cit., p. 690; Carros FErrerA DE ALMEDA, Contratos
V..., op. cit., p. 237, nota 744.

90 Acordaos do Supremo Tribunal de Justi¢a de 25.03.2003 (Processo n.° 03A670) e de 26.04.2004
(Processo n.° 1054/04), disponiveis em www.dgsi.pt e www.pgdlisboa.pt.
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2. A compreensio do terceiro para efeitos de registo implica a excursdo, en
passent, por alguns conceitos basicos relacionados com a transmissao de direitos.

2.1. O que é exigivel para se realizar uma aquisi¢do de um direito real?
Neste ambito, distingue-se entre os conceitos de titulo e de modo. O titulo é o
acto pelo qual se estabelece a vontade de atribuir e adquirir o direito real: por ex.,
o contrato. O modo € o acto pelo qual se realizam efectivamente essa atribui¢ao
e essa aquisi¢do: por ex., a tradigdo da coisadl.

Existem sistemas do titulo, do modo, € do titulo e do modo — consoante o
que seja exigivel para a transmissdo do direito real.

Em Portugal prevalece um sistema de titulo92: em principio, o titulo (por
eX., 0 contrato) basta para a transmissao dos direitos reais.

De facto, nos termos dos artigos 408.° CCP € 402.° CCM: “[A4] constitui¢do
ou transferéncia de direitos reais sobre coisa determinada da-se por mero efeito
do contrato, salvas as excepgoes previstas na lei” (sublinhado nosso). E, ainda,
nos artigos 879.° CCP e 869.° CCM, elencam-se, entre os efeitos essenciais do
contrato de compra e venda, a transmissdo da propriedade [al. a)] — e, ndo como
pressuposto, mas como efeito, a obrigagdo de tradigdo da coisa [al. b)].

2.2. Como é que este sistema se articula com a institui¢do de um sistema de
registos? De acordo com o principio da publicidade, o direito — sendo erga omnes
—deve ser conhecido ou cognoscivel das pessoas que possa afectar, nomeadamente
terceiros. A exigéncia de conferir publicidade a aquisicdo dos direitos notou-
se particularmente a propoésito dos imoveis, pelo seu valor e devido a relativa
facilidade de o fazer em relagdo a bens moveis: € o sistema de registo predial93.

Em Portugal e em Macau, o registo ¢ meramente declarativo: o negocio
juridico produz efeitos, independentemente do registo (cfr. artigos 408.° CCP e
402.° CCM supra) — ainda que com eficacia meramente inter partes do negocio
dispositivo (artigo 4.°, n.° 1, CRPP e CRPM). Isto é uma regra com excepg¢ées: o
registo pode ser constitutivo —i.e., um pressuposto para a constituicdo, transmissao
ou modifica¢@o de um direito real — no caso de hipotecas: n.° 2 dos artigos 4.°
CRPP e CRPM.

3. Néo obstante — e este ¢ o ponto fulcral —, o registo dos factos a ele sujeitos
¢ condigdo de oponibilidade a terceiros: artigos 5. CRPP e CRPM. Ou sgja: se,
nos termos do artigo 4.°, n.° 1, a celebragdo de um negoécio juridico sem registo é

91 Oreanpo e CarvaLro, Direito das Coisas, op. cit., pp. 198 e 199.
92 Ver, por todos, OrLanDo DE CARVALHO, Direito das Coisas, op. cit., pp. 200 ss.

93 Oreanpo e CarvaLro, Direito das Coisas, op. cit., pp. 219 ss.
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valida e eficaz inter partes, apenas nos termos do artigo 5.° é que o negdcio juridico
podera operar efeitos erga omnes — i.e., perante terceiros para efeitos de registo.

Artigo 5.°

Artigo 5.°

Oponibilidade a terceiros

Oponibilidade a terceiros

1. Os factos sujeitos a registo s6 produzem
efeitos contra terceiros depois da data do
respetivo registo.

1. Os factos sujeitos a registo so
produzem efeitos contra terceiros
depois da data do respectivo registo.

2. Excetuam-se do disposto no numero
anterior:

a) A aquisi¢do, fundada na usucapido,
dos direitos referidos na alinea a) do n.°
1 do artigo 2.%

b) As serviddes aparentes;

c¢) Os factos relativos a bens
indeterminados, enquanto estes ndo
forem devidamente especificados e
determinados.

2. Exceptuam-se do disposto no
numero anterior:

a) A aquisicdo, fundada em
usucapido, dos direitos referidos
na alinea a) do n.° 1 do artigo 2.°%

b) As serviddes aparentes;

¢) Os factos relativos a bens
indeterminados enquanto estes nao
forem devidamente especificados e
determinados.

3. A falta de registo ndo pode ser oposta
aos interessados por quem esteja obrigado
a promové-lo, nem pelos herdeiros destes.

3. A falta de registo ndo pode ser
oposta aos interessados pelos seus
representantes legais a quem incumba
a obrigacdo de o promover, nem pelos
herdeiros destes.

4. Terceiros, para efeitos de registo, sdo
aqueles que tenham adquirido de um autor
comum direitos incompativeis entre si.

N/A

5. Néo ¢ oponivel a terceiros a duragao
superior a seis anos do arrendamento nao
registado.

N/A

4. Os artigos 5.° do CRPP e CRPM sao praticamente idénticos — e com
boa razdo. Desde logo, nos n.°s 1 a 3 sdo idénticos — com a excepg¢do do Acordo
Ortografico de 1990, que o legislador portugués adoptou (embora ndo o tenha

feito em geral).

Em suma: a redac¢do macaense ¢ a redac¢do portuguesa de 1999, sem

alteragOes ou aditamentos.

5. Existem diferentes nomenclaturas, na doutrina, a propdsito dos varios
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efeitos com origem na inscri¢do registal?4. Independentemente da eleita — efeito
essencial ou central, efeito de oponibilidade, efeito consolidativo —, 0 n.° 1 do
artigo 5.° determina que o registo do facto aquisitivo o torna oponivel contra
terceiros — apenas apos a respectivo registo.

Esta regra deve ser articulada com o artigo 6.°, relativo ao principio da
prioridade, segundo o qual o direito inscrito em primeiro lugar prevalece sobre
os que se lhe seguirem relativamente aos mesmos bens (n.° 1)95.

Exemplificando: 4 vende a B a 1 de Janeiro, 4 vende a C a 8 de Janeiro.
C regista o seu direito no dia 8 de Janeiro. Aquando do negdcio juridico 4/C, o
negocio juridico A/B ndo tinha sido registado: apenas € oponivel inter pares — e
inoponivel, nomeadamente, perante C, para quem A continua titular. O negocio
juridico A/C — que, em circunstancias normais, seria nulo — foi registado primeiro:
a sua inscri¢do no registo prevalece sobre os direitos inscritos posteriormente
(artigo 6.°, n.° 1 CRPP e CRPM). A aquisi¢do 4/C prevalece e torna-se oponivel
perante B.

Em Portugal e em Macau, a redac¢do do n.° 1 — e das suas excepgdes, no
n.° 2 — ¢ idéntica.

6. Os n.” 3 portugués e macaense apresentam uma ligeira diferenca: onde
a versdo portuguesa menciona a inoponibilidade da falta de registo “por quem

94 Orlando de Carvalho distingue o i) efeito imediato ou automdtico (i.e., a presungdo do artigo
7.%); ii) o efeito essencial ou central (i.e., a inoponibilidade a terceiros dos factos sujeitos a registo
enquanto este ndo se fizer [artigo 5.°], prevalecendo o direito inscrito em primeiro lugar sobre
os que se lhe seguirem [artigo 6.°]); e iii) os efeitos laterais (i.e., todos os efeitos decorrentes
do registo, excepto os dois anteriores). Cfr. OrLanoo be CarvaLto, Direito das Coisas, op. cit.,
p- 275.

Ja, por ex., Rui Pinto Duarte distingue outros efeitos: i) enunciativo ou declarativo (a publicidade
em si mesma); ii) constitutivo ou transmissivo (o qual, por regra, nao existe: € o caso da hipoteca,
nos termos do artigo 4.%2)); iii) de oponibilidade (a terceiros: o artigo 5.°/1); iv) presuntivo (i.e.,
a presuncao de titularidade do artigo 7.°); v) de legitimagao (i.e., “[0]s 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”: artigo 9.°). Cfr. Rut Pinto Duarte, Curso de Direitos
Reais, op. cit., p. 245 a 253.

L. Carvalho Fernandes e Monica Jardim, por outro lado, mencionam um efeito consolidativo do
registo, a proposito da oponibilidade a terceiros do facto aquisitivo. Cfr. L. CARvALHO FERNANDES,
Ligoes de Direitos Reais, 6. Ed., Lisboa, Quid Juris, 2009, pp. 136 ss.; Monica Jarbiv, “O sistema
de registo predial portugués — perspectiva geral e sintética”, in Estudos de Direitos Reais e
Registo Predial, 1.* Ed., Coimbra, Gestlegal, 2018, p. 278.

95 Neste sentido, cfr. OrLanbo b CarvaLuo, Direito das Coisas, op. cit., p. 275. No sentido de
que este principio nada acrescenta a oponibilidade erga omnes e nao tem eficacia substantiva
autonoma, cfr. Monica Jaromm, “O sistema de registo predial..., op. cit., p. 270.
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esteja obrigado a promové-lo, nem pelos herdeiros destes”, podemos ler, na versao
macaense: “pelos seus representantes legais a quem incumba a obrigagdo de o
promover, nem pelos herdeiros destes”.

Em ambos os casos, o legislador indica quem no ¢é “terceiro”, para efeito
do regime do artigo 5.°, sendo que na versdo portuguesa suprime a referéncia a
“representantes legais”, mencionando os obrigados a promog¢ao do registo em
geral.

O CRPM corresponde, grosso modo, a CRPP vigente em 1999. Ao tempo
e em geral, o registo predial era aparentemente facultativo — ou seja, o registo
era um onus9.

Isto deve ser entendido com grano salis: até 1947, o registo portugués foi
plenamente facultativo. Contudo, o Decreto-Lei n.° 36 505 estabeleceu, no seu
artigo 2.°, a obrigacdo de descri¢ao “no registo predial dos prédios compreendidos
no cadastro” geométrico da propriedade ristica, “assim como a inscri¢do e seu
cancelamento de todos os actos e contratos sujeitos a registo referentes aos
mesmos prédios”.

Em 1984, com novidade, mas seguindo o caminho percorrido até entdo
pelo legislador, ¢ publicado o Decreto-Lei n.® 224/84, de 6 de Julho, que aprova
0 CRPP - o qual entrou em vigor no dia 1 de Outubro de 1994 (artigo 10.° do
Decreto-Lei n.° 224/84). Estabeleceu o principio da legitimagdo (artigo 9.°): a
partir de entdo, os actos de transmissao de direitos ou de constitui¢do de encargos
sobre iméveis exigia a inscrigdo dos bens a favor do adquirente do direito ou
contra a qual se constitui o encargo.

Neste ambito, Rui Pinto Duarte, fala de uma obrigatoriedade indirecta¥7:

*  Nos termos do artigo 9. CRPP e CPRM, “os factos de que resulte
transmissdo de direitos ou constituicdo de encargos sobre imoveis
ndo podem ser titulados, judicial ou extrajudicialmente, sem que os
bens estejam definitivamente inscritos a favor da pessoa de quem se
adquire o direito ou contra o qual se constitui o encargo” — ou seja,
era necessario o registo para transmitir;

*  Nostermos do artigo 54.°/2 ¢ 3 do Codigo do Notariado, salvo algumas
excepedes, ndo podem ser lavrados instrumentos de constituicdo ou
transmissdo de direitos sobre prédios se 0s mesmos ndo estiverem
inscritos a favor do constituinte ou alienante do direito;

96 Na vigéncia do Codigo do Registo Predial de 1967, antecessor do CRPP, ja era obrigatorio o
registo nos concelhos onde estava em vigor o cadastro geométrico da propriedade rastica. O
incumprimento era sancionado com pena de multa (artigos 14.° ss.). V., por ex., Rut Pinto Duarre,
Curso de Direitos Reais, op. cit., p. 217.

97 Rui Pinto Duarte, Curso de Direitos Reais, op. cit., pp. 217 a 219.
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*  Nos termos do artigo 5.° CRPP e CRPM, os factos sujeitos a registo
apenas produzem efeito contra terceiros apds a respectiva data.

Entretanto, o diploma foi objecto de relevantes alteragdes — em particular,
através do Decreto-Lei n.° 116/2008, de 4 de Julho, que aprovou “medidas de
simplifica¢do, desmaterializagdo e desformalizagdo de actos e processos na
drea do registo predial e de actos notariais conexos”, no quadro do programa
SIMPLEX. No preambulo do diploma, estatui o legislador que:

“[...] as entidades com competéncia para praticar actos relativos a
imoveis por escritura publica ou documento particular autenticado
passam a estar obrigadas a promover o registo predial do acto
em que tenham intervengdo, assim desonerando os cidaddos e
empresas das deslocagdes inerentes aos servigos de registo” (n0sso
sublinhado).

A partir de entdo, € possivel falar de uma obrigatoriedade directa. O actual
artigo 8.°-A CRPP estabelece os factos obrigatoriamente sujeitos a registo € o
artigo 8.°-B os sujeitos obrigados a proceder ao registo. O artigo 8.°-C estabelece
prazos e o artigo 8.°-D san¢des no caso de atraso no cumprimento da obrigacdo
de registo.

Nao obstante, continua a ndo ser obrigatorio registar a propria situa¢do
Juridica dos prédios, mas apenas a dindmica juridica dos prédios — ou seja, 0s
factos sujeitos a registo, nomeadamente as aquisigdes.

A redacgdo portuguesa resulta da reformulagdo de regras sobre
obrigatoriedade de registar: passam a estar sujeitos a obrigagdo de registo os
sujeitos previstos no artigo 8.°-B CRPP (as entidades que celebram escrituras
publicas ou autenticam documentos particulares, os tribunais, o Ministério
Publico, entre outros).

7. O n.° 4 é certamente um dos numeros do CRPP sobre a qual mais se
escreveu: a nogdo de terceiro para efeitos de registo, que esta plasmada, desde
1999, na versdo portuguesa, mas nao na versdo macaense. Com uma justificagio
simples: o CRPM foi aprovado pelo Decreto-Lei n.° 46/99/M, de 20 de Setembro
e este n.° 4 foi aprovado pelo Decreto-Lei n.° 533/99, de 11 de Dezembro.

7.1. A discussdo sobre o conceito de terceiros para efeitos de registo ¢ longa
e abundante em bibliografia%8. Com boa razio: a sua defini¢do, ora mais lata, ora

98 Por todos, cft., por ex., ManuEL DE ANDRADE, Teoria Geral da..., op. cit., pp. 18 ss.; Rut Pinto
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mais restrita, pode levar a consequéncias opostas.

Nuances a parte, a doutrina distingue geralmente duas posi¢des, ambas
tendo sido (sucessivamente) consagradas em acérddo uniformizador de
jurisprudéncia (com menos de 2 anos de diferenga entre si):

*  Concepg¢do ampla: Terceiros, para efeitos de registo predial, sdo todos
os que, tendo obtido registo de um direito sobre determinado prédio,
veriam esse direito arredado por facto juridico anterior ndo registado
ou registado posteriormente (Acorddo n.° 15/97, de 20 de Maio)

*  Concepgdo restrita ou classica: Terceiros, para efeitos do disposto no
artigo 5.° do Codigo do Registo Predial, sdo os adquirentes, de boa f¢,
de um mesmo transmitente comum, de direitos incompativeis, sobre
a mesma coisa (Acorddo n.° 3/99, de 18 de Maio)

Inicialmente, a concepgao ampla foi reflectida em acordao uniformizador de
jurisprudéncia em 1997 (Acordao n.° 15/97) — mas na convicc¢ao de que existiria
uma alteragdo legislativa em idéntico sentido. Segundo o Acérdio n.® 3/99:

“As desvantagens desvanecer-se-iam, por exemplo, legislando-
se de forma a tornar o registo obrigatorio e a estabelecer-se
a obrigatoriedade de imediata comunica¢do pelo notario ao
conservador do registo predial, de que uma escritura publica
acabara de ser celebrada.”

Pouco depois do acérdao supra, o Supremo Tribunal de Justi¢a deparou-se
com o seguinte caso: 4 promete vender a B. 4 vende a C. No Acordao n.° 4/98,
concluiu-se que o direito a execugdo especifica do promitente comprador, B, ndo
prevalece sobre a aquisi¢do do terceiro, C — mesmo que a acg¢do seja registada
antes do registo da aquisi¢do?.

Duarte, Curso de Direitos Reais, op. cit., pp. 254 ss.; Pauro Vibeira HenriQues, “Terceiros para
efeitos do Artigo 5.° do Codigo do Registo Predial”, in BFDUC, Vol. Comemorativo — 75 anos,
Coimbra, Universidade de Coimbra, 2003, pp. 389 ss.; OrLanDO DE CaRvVALHO, Teoria Geral..., op.
cit., pp. 269 ss., C. A. Mota Pinto, Teoria Geral..., op. cit., pp. 365 ss.; Monica Jaroiv, Efeitos
substantivos do Registo Predial — Terceiros para Efeitos de Registo, 1.* Ed., Coimbra, Almedina,
2013; L. CarvaLto FernanpEs, Li¢des de Direitos Reais, op. cit., pp. 136 ss.; ANTUNES VARELA /
HenriQue MEsquita, “S.T.J., Acordao de 3 de Junho de 19927, in RLJ, n.° 126, pp. 374 ss., e n.°
127, 1994, pp. 19 ss.; Paura Costa E Siiva, “Exequente e terceiro adquirente de bens nomeados a
penhora”, in ROA4, n.° 59, Vol. 1, 1999, pp. 321 ss.; MiGueL Teixera DE Sousa, “Sobre o conceito
de terceiros para efeitos de registo”, in ROA4, n.° 59, Vol. I, 1999, pp. 29 ss.

99 Diz o Supremo Tribunal de Justi¢a no sumario que “o registo da acgdo ndo confere eficdcia
real a promessa”.
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Passou a existir uma contradi¢do: o Acordao n.° 15/97 defendia que o direito
registado prevalecia sobre o direito ndo registado de terceiro, enquanto o Acordao
4/98 concluia que o oposto, uma vez que o registo da ac¢do ndo prevalecia sobre o
direito ndo registado de terceiro (porque ndo é terceiro para efeitos do artigo 5.°/1).

O Supremo Tribunal de Justiga entrou em conflito consigo proprio, o
que reabriu a necessidade de uniformizar a jurisprudéncia. Nessa medida, a
concepgao restrita foi reflectida em acérdao uniformizador de jurisprudéncia em
1997 (Acordao n.° 3/99)100,

Contudo, ndo de forma isenta de criticas.

7.2. Manuel de Andrade defendia uma concepg¢do restrita ou classica,
segundo a qual terceiros, para efeitos de registo, seriam “as pessoas que do mesmo
autor ou transmitente adquiram direitos incompativeis (total ou parcialmente)
sobre o mesmo prédio. Ja muito tempo decorreu e ndo se vislumbra qualquer
intengao legislativa.”101,

Exemplificando: 4 transmite o direito de propriedade sobre um imédvel
sucessivamente a B ¢ a C. B ndo regista. C ¢ terceiro perante B, uma vez que
adquiriu do mesmo autor um direito totalmente incompativel sobre o mesmo
prédio.

Contudo, apenas entre os adquirentes de um mesmo alienante se pode
verificar a oponibilidade, porque apenas eles sio terceiros. A facto aquisitivo ndo
registado sera, assim, oponivel perante a restante comunidade juridica.

Exemplificando: 4 transmite o direito de propriedade sobre um imovel a B.
B nao regista. C, credor, executa 4 ¢ obtém uma penhora sobre o bem. Na medida
em que C ndo é terceiro para efeitos do artigo 5.4 CRPP, o facto aquisitivo A/B
¢é-lhe oponivel.

7.3. Segundo Orlando de Carvalho, a expressao “incompativeis” implicaria
que o direito adquirido por B e o direito adquirido por C seriam mutuamente
exclusivos. Isto excluiria certos casos de concurso de direitos — o que acarretaria
solucdes inaceitaveis102,

Exemplificando: 4 promete vender a B, mediante contrato-promessa sem

100 Sobre a sucessdo de acordaos, vide MiGueL TEIXEIRA DE Sousa, “Sobre o conceito de terceiros.. .,
op. cit., pp. 31 ss. Vide Acorddos do Supremo Tribunal de Justica n.° 15/97, de 4 de Julho, n.°
4/98, de 5 de Novembro, e n.° 3/99, de 10 de Julho, disponiveis em www.dre.pt.

101 ManueL pE ANDRADE, Teoria Geral da..., op. cit., p. 19.

102 Orranpo be CarvaLHo, Teoria Geral..., op. cit., pp. 280 e 281. Segundo o Autor, “[u]ma hipoteca
é compativel com a consignagdo de rendimentos, mas os dois direitos sdo conflituantes entre
si — e obrigam a uma regra de prevaléncia”.
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eficacia real. B ndo regista. 4 vende a C. C regista. Contudo, é-lhe oponivel a
promessa a B.

E uma solugdo incoerente face ao regime da dupla transmissdo do mesmo
direito de propriedade, porque desvirtua o proposito da solugao.

A critica merece todo o nosso acordo. Nao obstante, o Supremo Tribunal
de Justi¢a, no Acordao n.° 3/99, mencionou a doutrina de Orlando de Carvalho —e
ndo a reflectiu no sumario.

Ainda assim, segundo o proprio Manuel de Andrade: “O mesmo sucede,
mutatis mutandis, se 4 vendeu o prédio a B e depois constituiu uma serviddo ou
outro direito real (usufruto, hipoteca, etc.) ou vice-versa, sem ter ressalvado,
nesta hipotese, o direito real anteriormente constituido”. Apesar da expressdo
de Orlando de Carvalho ser mais clara, entendemos que a concepgao classica
de Manuel de Andrade tem aptiddo para se estender para os casos de direitos
“conflituantes”.

7.4. A ades@o a concepgdo restrita, segundo Manuel de Andrade, tem
fundamento no sistema registal portugués: o registo ndo da direitos, apenas
os conserva. O registo portugués é de aquisi¢des: garante que ndo existiu nova
transmissao, mas nao visa assegurar a existéncia do direito da pessoa a favor de
quem esta registado o bem!103,

Exemplificando: C quer adquirir o bem x. Na certiddo do registo predial
relativa ao bem x, o ultimo facto aquisitivo do bem x foi a compra de Ba 4. C
sabe que a ultima transmisséo foi a favor de B, mas ndo sabe se B ainda ¢ titular:
a seu favor existe tdo s6 uma presuncdo da existéncia e da titularidade do direito
(artigo 7.° CRPP e CRPM), ilidivel.

Nomeadamente, nas palavras do proprio Supremo Tribunal de Justi¢a, no
Acérddo n.° 3/99:

[A] doutrina do acérddo unificador, radical e provocatoria,
intrinsecamente apelativa de uma esperada actuagdo urgente por
parte do legislador, complementar-se-ia desta forma prontamente
interventiva, assim se colmatando os inerentes e intolerdveis
inconvenientes. O acorddo foi subscrito na convicgdo [...] de
que os orgdos legislativos se moveriam naquele sentido” (nosso
sublinhado)

Além disso, o arresto da a seguinte nota muito interessante — cuja relevancia
facilmente se compreendera, mas que sera revisitada infra:

103 C.A. Mora PiNto, Teoria Geral..., op. cit., pp. 366 ¢ 367.
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“As desvantagens desvanecer-se-iam, por exemplo, legislando-
se de forma a tornar o registo obrigatorio e a estabelecer-se
a obrigatoriedade de imediata comunicag¢do pelo notario ao
conservador do registo predial, de que uma escritura publica
acabara de ser celebrada. Ja muito tempo decorreu e ndo se
vislumbra qualquer intengdo legislativa” (nosso sublinhado).

Reforgando este ponto:

“Reconhecemos, é certo, as dificuldades que sempre resultariam da
falta de um cadastro predial (geométrico) devidamente elaborado
e actualizado. Mesmo assim, porém, com o estabelecimento da
obrigatoriedade do registo, a maior parte das questoes conexionadas
com o conceito de terceiro, e que emergem precisamente do
processo executivo respeitante a bens anteriormente alienados,
esfumar-se-iam, nomeadamente quanto a prédios urbanos” (nosso
sublinhado)104,

7.5.Em 1999, o Decreto-Lein.® 533/99 adita o n.° 4 ao artigo 5.° CRP—uma
norma de natureza interpretativa —, definindo terceiros, para efeitos de registo,
como “aqueles que tenham adquirido de um autor comum direitos incompativeis
entre si”. Fol a consagracao expressis verbis105 da doutrina de Manuel de Andrade.
Discutivelmente, foi a consagragdo da posi¢do do Supremo Tribunal de Justica, no
Acdrdio n.° 3/99 — que, segundo Moénica Jardim, ndo corresponde a do CRPP106,

Uma alteragdo relevante tera sido a troca da expressao transmitente comum,
no arresto, por autor comum, no diploma. De forma concisa, a Autora interpreta
que o legislador pretendeu excluir do conceito de terceiro, ndo apenas os direitos
que ndo foram adquiridos de um mesmo autor, mas igualmente “aqueles que
ndo adquiram com base na vontade do sujeito passivo” — o que abrange, por
um lado, a hipoteca judicial, o arresto ou a garantia real decorrente penhora;
por outro lado e porque ndo decorre da vontade, o adquirente na venda judicial
ou o adjudicatariol07. Esta questao ndo ¢é pacifica na doutrina portuguesa, como

104 Acordao do Supremo Tribunal de Justiga n.° 3/99, de 10 de Julho, disponivel em www.dre.pt.

105 No preambulo do diploma: “Aproveita-se, tomando partido pela classica defini¢do de Manuel
de Andrade, para inserir no artigo 5.° do Cédigo do Registo Predial o que deve entender-se por
terceiros, para efeitos de registo, pondo-se cobro a divergéncias jurisprudenciais geradoras de
insegurancga sobre a titularidade dos bens.”

106 Monica Jaroiv, Efeitos substantivos do..., op. cit., pp. 611 ss.
107 Monica Jaroiv, Efeitos substantivos do..., op. cit., pp. 611 e. 612.
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veremos infra.
Além disso, o legislador, face a decisdo citada, deixou ainda cair o requisito
da boa-fé. Contudo, a jurisprudéncia defende que se mantém a sua exigéncialos.

7.6. A solucdo consagrada gerou vdrias criticas. Apenas a titulo
exemplificativo, segundo Miguel Teixeira de Sousa — a propdsito de um caso
como o ultimo exemplificado —, «[u]m regime legal que permite concluir qualquer
coisa como “o registo da penhora ndo é oponivel ao executado que ndo tenha
nenhum registo anterior” deveria, de imediato, fazer soar todos os “alertas
vermelhos”»10% (nosso sublinhado).

Carvalho Fernandes fala de uma involugdo desastradall0; Menezes
Cordeiro, do “registo predial mais arcaico da Europa”111.

7.7. As criticas estdo, geralmente, associadas a situagdes especificas — para
as quais ha divergéncias na doutrina e na jurisprudénciall2,

Por exemplo, no caso da venda judicial.

Exemplificando: 4 vende a B. B ndo regista. C adquire o bem de 4 em
venda judicial.

Para Monica Jardim, por exemplo, o artigo 5.°/4 ndo considera C terceiro,
pelo que ndo estaria protegido — sendo-lhe a aquisicdo A/B oponivelll3. Esta
posicdo foi acolhida pelo Supremo Tribunal de Justiga, por exemplo, em Acordao
de 12 de Janeiro de 2012114,

o

108 Por exemplo, Acorddo do Supremo Tribunal de Justiga de 28.03.2023 (Processo n.
5481/19.6T8VNF.G1.S1), disponivel em www.dgsi.pt.

109 Micuer TEIXEIRA DE Sousa, “O conceito restrito de terceiros para efeitos de registo: um’ A Historia
Sem Fim?”, in Blog do IPPC, 2019, disponivel em blogippc.blogspot.com.

110 L. Carvaruo FernanDEs, Li¢ées de Direitos Reais, op. cit., p. 137.

111 Antonio Menezes CorpErrRo, Direitos Reais — Sumdrios, op. cit., p. 92. O Autor remete para as
criticas de IsaBer Pereira MenDEs, Codigo do Registo Predial — Anotado e Comentado, 1.* Ed.,
Coimbra, Almedina, 2000, pp. 83 ss.

112 Para uma resenha jurisprudencial, com espantosa capacidade de sintese, Rita Soria Duarte NoBRE,
Resenha jurisprudencial sobre o conceito de “terceiros” para efeitos de registo”, Lisboa, UCP,
2018.

113 Monica Jaromv, Efeitos substantivos do..., op. cit., pp. 612 ss.

114 Acoérdao do Supremo Tribunal de Justiga de 12.01.2012 (Processo n.® 5481/19.6T8VNF.
G1.S1), disponivel em www.dgsi.pt. Segundo o Tribunal, “[o] comprador na venda voluntdria
e o comprador na venda executiva ndo sdo terceiros para efeitos de registo; é que a aquisi¢do
advinda da execugdo ao seu titular é atribuida ao comprador diretamente da lei e ndo por acto
singular do executado, isto é, ndo se verifica uma disputa de direitos adquiridos de um mesmo
autor comum.” No sentido de que, entre 11 de Novembro de 2003 e 12 de Janeiro de 2012,
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Pelo contrario, para Oliveira Ascensdo, “admite-se que basta a derivagdo
dum autor comum, ndo sendo necessaria a dupla transmissdao”, tampouco que ela
tenha decorrido com base na vontadel!l5. Para Rui Pinto Duarte, simetricamente
contrario a Moénica Jardim, o recurso a expressao “autor comum” é mais ampla
do que “transmitente”: “o legislador parece ter querido abranger mais do que as
transmissées voluntarias™116. Esta posicao foi acolhida, igualmente, pelo Supremo

Tribunal de Justica, por exemplo, em Acoérddo de 28 de Margo de 2023117,

7.8 Nao ¢é lugar para esgotar este tema, com uma resenha doutrinal e
jurisprudencial. Podemos apenas adiantar que, ap6s o Decreto-Lei n.° 533/99, cai
amaior parte do pressuposto factico do Supremo Tribunal de Justiga para reverter
a consagragdo ampla em prol da classica: apesar de o registo continuar a ndo ser
de direitos — i.e., da situacdo juridica —, mas de aquisi¢des — i.e., da dindmica
juridica —, existe agora a obrigagdo de registar certos factos (artigo 8.°-A CRPP),
a cargo de certas pessoas (artigo 8.>-B CRPP).

Em grande medida, desaparece o interesse pratico da defesa de uma posigéo
restritiva. Contudo, ndo conseguimos concordar com a posi¢do de Monica Jardim
que, perante a posi¢do consagrada no CRPP, defende que ndo sdo terceiros,
para efeitos de registo, os adquirentes em sede de venda judicial. Como vimos,
jurisprudéncia recente do Supremo Tribunal de Justica defende, como vimos, a
subsung¢do dessa hipdtese ao artigo 5.°/4 CRPP118,

Como Rui Pinto Duarte, conseguimos adivinhar que a evolugdo tecnologica
vai conferir ao registo o papel —mais amplo — que ainda ndo lhe é reconhecido!19.

7.9. Em Macau, nada disto sucedeu: o n.° 4 nunca entrou em vigor. Por
isso, o intérprete sera livre de aderir a qualquer uma das concepgdes. Note-se,

sem excepgao, esta foi a posicdo do Supremo Tribunal de Justica: cfr. Monica Jaroiv, Efeitos
substantivos do..., op. cit., p. 619.

115 Ouivera Ascensio, apud Monica Jaroiv, Efeitos substantivos do..., op. cit., p. 612, nota 1204,
e p. 620.

116 Rui Pinto Duarte, Curso de Direitos Reais, op. cit., p. 258.

117 Acérdao do Supremo Tribunal de Justica de 28.03.2023 (Processon.’ 121/09.4TBVNG.P1.S1.),
disponivel em www.dgsi.pt. Segundo o Tribunal, “sdo terceiros entre si os sucessivos adquirentes
do direito de propriedade sobre o mesmo imovel em duas vendas judiciais sucessivamente
realizadas no dmbito de diferentes acg¢oes executivas.” Igualmente o Acorddo do Supremo
Tribunal de Justica de 16.10.2008 (Processo n.° 07B4396), disponivel em www.dgsi.pt, do qual
consta: “Qualquer que seja a natureza da venda judicial, na verdade, o que é incontornavel é
que é do titular executado que provem o direito que o adquirente adquire, passe o pleonasmo.”

118 Vide nota anterior.

119 Rut Pinto Duarte, Curso de Direitos Reais, op. cit., p. 260.
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igualmente, que os artigos 8.°-A e seguintes CRPP — relativos a obrigacdo de
registar — ndo tém homologos no CRPM, pelo que a fundamentacdo (rectius, os
pressupostos de facto) do Acorddo n.° 3/99 procede.

8.1 O n.° 5 do artigo 5.° ndo tem, igualmente, homologo macaense. Foi
aditado pela Lein.° 6/2006, de 27 de Fevereiro, ou Novo Regime do Arrendamento
Urbano (doravante, o “NRAU”) — que alterou varios diplomas, entre os quais o
Codigo Civil e o CRPP. Facilmente se explica.

Exemplificando: A arrenda uma moradia a B. Nao regista. 4 vende a
moradia a C. O arrendamento ¢ oponivel a C?

A resposta ¢ evidente: em principio, sim. Decorre, desde logo, dos artigos
1057.° CCP e 1004.° CCM: “O adquirente do direito com base no qual foi
celebrado o contrato sucede nos direitos e obriga¢ées do locador, sem prejuizo
das regras do registo” (nosso sublinhado).

Segundo o artigo 2.°, alinea m), CRPP, o arrendamento por mais de seis
anos ¢ um facto sujeito a registo — desde a versdo originaria do diploma (1984).
Sendo um facto sujeito a registo, s6 produz efeitos contra terceiros depois da data
do respectivo registo (artigo 5.°/1).

Contudo, o artigo 5.°/5 excepciona: ndo € o arrendamento em si que é
inoponivel, mas a dura¢do superior a 6 anos. Citando o Tribunal da Relagdo
de Evora em Acorddo de 9 de Novembro de 2017: “a duracdo do contrato
de arrendamento [...] fica reduzida a 6 anos, como se o contrato tivesse sido
celebrado pelo prazo inicial de 6 anos™120,

Em Macau, nada disto ¢ assim: por um lado, ndo existe um homodlogo do
artigo 5.°/5 CRPP; por outro lado, o arrendamento ndo é um facto sujeito a registo
(artigo 2.° CRPM), ao contrario do que vinha da tradi¢do portuguesal2!.

O adquirente do direito com base no qual foi celebrado o contrato sucede
nos direitos e obrigagdes do locador, sem prejuizo das regras do registo.

120 Acérddo do Tribunal da Relagdo de Evora de 09.11.2017 (Processo n.° 260/16.5TSALR.E1),
disponivel em www.dgsi.pt.

121 Apesar de causar estranheza, parece uma solugdo realista. Em Portugal, mais de metade dos
contratos de arrendamento ndo estdo registados (ainda que nas Finangas, por motivos fiscais:
ndo ¢ uma nota despicienda). Cfr. “Mais de metade dos contratos de arrendamento em Portugal
fogem aos impostos”, SIC Noticias, disponivel em www.sicnoticias.pt.




