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n.° 357/99, todos disponiveis in www.tribunalconstitucional.pt) ¢ a
correspectividade sinalagmatica do tributo.

No caso em aprego, a verdade é que, estejam ou ndo projectados no
terreno a licenciar, os «equipamentos publicosy, eles, mais cedo ou
mais tarde, vdo ser necessarios ou entdo ja existem. Nao podera ser de
outro modo.

Como nem a jurisprudéncia deste Tribunal nem a doutrina exigem
que a correspectividade equivalha a plena equivaléncia econdmica,
admitindo-se uma ponderada divergéncia entre a vantagem auferida
¢ o montante a suportar, no caso em apreg¢o ainda se esta perante uma
«taxa» (assim, ver Benjamim Rodrigues, «Para uma Reforma do Sistema
Financeiro e Fiscal do Urbanismo em Portugaly, in Actas do 1.° Coloquio
Internacional — O Sistema Financeiro e Fiscal do Urbanismo, 2002,
Coimbra; Maria José Castanheira Neves/Fernanda Paula Oliveira/Dulce
Lopes, Regime Juridico da Urbanizag¢do e Edificagdo — Comentado,
2006, Coimbra, p. 487).

Além disso, para o Tribunal Constitucional, a correspectividade ju-
ridica entre taxa e prestacdo ndo exige uma absoluta contemporanei-
dade entre a cobranca do tributo e a fruicdo do beneficio decorrente da
actividade prestadora desenvolvida pela entidade publica. Veja-se, por
exemplo, o Acordao n.° 274/04:

«No entanto, o apontado nexo de conexao justificativo da taxa ndo
tem de funcionar sincronicamente — designadamente quando, como
¢ o concreto caso, se esta perante uma operacao de reconstru¢do ou
ampliacao de edificios, e, como parece suceder no concelho em causa,
a ajuizar pelo pequeno exordio do regulamento, quando a presséo da
iniciativa privada da constru¢do se depara com dificuldades financeiras
municipais para custear as respectivas obras de urbanizag¢do.»

Desta linha jurisprudencial decorre ndo ser desconforme a Consti-
tuicdo que o pagamento de determinada taxa ndo dé lugar imediato a
efectivac@o imediata e sincronica da prestagdo, in casu, a construgao de
equipamentos publicos no terreno da ora recorrente.

Em suma, tratando-se de uma taxa nao se verifica a sujei¢do a reserva
de lei parlamentar do artigo 165.°, n.° 1, alinea i), da CRP, pelo que
sempre poderia ser aprovada por regulamento municipal.

I — Decisdo. — Pelos fundamentos expostos, decide-se negar pro-
vimento ao recurso na parte em que dele se conhece.

Custas devidas pela recorrente, fixando-se a taxa de justiga em 25 UC,
nos termos do artigo 7.° do Decreto-Lei n.° 303/98, de 7 de Outubro.

Lisboa, 8 de Julho de 2009. — Ana Maria Guerra Martins — Maria
Lucia Amaral — Vitor Gomes — Carlos Fernandes Cadilha — Gil
Galvao.
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Acordao n.° 345/2009

Processo n.’ 35/05
Acordam na 3. Secgdo do Tribunal Constitucional:

I — Relatorio. — 1 — Manuel da Cunha Rodrigues e mulher, Maria
Alzira Vilaga Pinto (réus na acgdo, ora recorrentes), adquirentes de uma
fracg@o auténoma de um prédio constituido em propriedade horizontal,
em venda judicial efectuada num processo de execugdo a ordem do qual
estava penhorada, recorrem para o Tribunal Constitucional, ao abrigo
da alinea b) don.° 1 do artigo 70.° da Lein.® 28/82, de 15 de Novembro
(LTC), do acordao do Supremo Tribunal de Justiga de fls. 500 e segs.
que, negando a revista de acordao do Tribunal da Relagdo de Guimaraes,
manteve a sua condenacdo a reconhecerem o direito de propriedade de
Francisco Cardoso Guimaraes e mulher Otilia Silva Oliveira (autores na
acgao, ora recorridos), que haviam celebrado com o executado escritura
de compra e venda da mesma fracc¢éo anteriormente a penhora, mas que
s0 posteriormente a venda no processo de execugdo vieram a registar a
sua anterior aquisi¢do por via negocial.

2 — Inicialmente, o relator proferiu decisdo sumaria de ndo conhe-
cimento do objecto do recurso, nos termos do n.° 1 do artigo 78.°-A da
LTC. Tendo sido deferida reclamagdo dos recorrentes, foi ordenado o
prosseguimento do recurso com vista a apreciagdo da constituciona-
lidade da norma do n.° 4 do artigo 5.° do Cddigo de Registo Predial,
interpretado no sentido de que o adquirente de um imével em venda
judicial efectuada em processo de execugdo ndo é “terceiro para efei-
tos de registo” relativamente a um adquirente a quem o executado o
haja vendido, anteriormente ao registo a penhora, mas que nio tenha
registado a aquisi¢do.

3 — Nas alegagdes que apresentaram, os recorrentes sustentaram as
seguintes conclusdes:

“lo

E inconstitucional a norma do artigo 5.°, n.° 4 do C.R. Pre-
dial quando interpretada no sentido de que o arrematante em venda
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executiva, como ¢ o caso dos aqui Recorrentes, nao ¢ terceiro para
efeitos de registo. Na verdade,

2.° Quem adquire em venda executiva adquire directamente do
executado que, com ou sem vontade de vender, ¢ o sujeito donde
promana o direito ao bem vendido, gerando-se, assim, uma aquisig¢ao
derivada em que o executado € o transmitente.

3.° Ao adquirente em venda executiva ndo pode ser oposto qualquer
outro negoécio translativo da propriedade, ainda que anterior, que ndo
haja sido registado aquando da inscri¢@o no registo do titulo emitido
subsequentemente a essa venda judicial.

4.° Relativamente aos bens imoveis, a venda judicial tem, quer para
efeitos de determinagio da prioridade da realizagdo dos negocios, quer
para efeitos da prioridade da inscrigdo no registo predial desses negé-
cios, pelo menos, a mesma eficacia que a venda por escritura publica.

5.° A ndo ser assim, isto &, a considerar, como o fez 0 Acordao do
Supremo Tribunal de Justica, que o adquirente em venda executiva
ndo ¢ terceiro par efeitos de registo, por ndo haver adquirido de um
mesmo e comum transmitente, estar-se-a a violar o direito constitu-
cional a propriedade privada, consagrado nos artigos 17.°, 18.°, 62.°
da lei Fundamental;

6.° Estar-se-a a violar, além do mais, os principios da estabilidade,
da certeza e da confianga representados pelo instituto do registo
predial, o que ¢ manifestamente inconstitucional por violagdo dos
proprios principios basicos do Estado de direito consagrados nos
artigos 2.°, 3.° ¢ 9.° alineas b) e d) da C.R.P.;

7.° Estar-se-a a violar a seguranga e a confianga juridicas da co-
munidade em geral garantidos pelo registo predial, na medida em
que este concorre decisivamente para a seguranga do trafico juridico
imobiliario, essencial a plena eficacia do principio constitucional da
liberdade de iniciativa econdmica reconhecido no artigo 80.°, alinea c)
da Constitui¢do da Republica Portuguesa.

8.% A decisdo do Acordao do S.T.J. é, igualmente, ilegal, por descon-
siderag@o do disposto no artigo 824.° do C.C. ja que este, claramente,
refere que o executado ¢ o transmitente na venda executiva e de que
com essa venda caducam todos os direitos reais que ndo tenham
registo anterior a respectiva penhora.

9.° Acresce que, se ndo se entender que o arrematante em hasta pu-
blica ¢ terceiro para efeitos de registo, nos termos restritos consagrados
pelo Acordao n.® 3/99 e pelo artigo 5.°, n.° 4 do C.R. Predial, entao sdo
este Acordao e este normativo — e ndo ja a interpretag@o que dele fez
0 Acordao do Supremo — que se encontram feridos de inconstitucio-
nalidade, por directa afronta dos principios constitucionais vertidos
nos artigos 17.%, 18.%, 62.° e 80.° alinea c) da lei Fundamental, pelos
motivos expostos nas conclusdes precedentes — inconstitucionalidade
que vai, igualmente, invocada. Com efeito,

10.° Se a lei vigente, isto €, o artigo 5.°, n.° 4 do C.R. Predial ndo
considera que o adquirente em venda executiva € terceiro para efeitos
de registo €, entdo, o proprio preceito e a acepcao restrita que estao
feridos de inconstitucionalidade, na medida em que a sua aplicagdo
leva a preferéncia de uma aquisi¢ao anterior ndo registada a uma outra
posterior, legitima e formal, primeiramente registada.

11.° Tais normativos constitucionais [de entre outros, os artigos 2.°,
3.2,9.%alineas b) e d), 17.%, 18.°,62.°, 80°, alinea c)] e os principios da
seguranga, estabilidade e confianga no trafico juridico, que o registo
predial consubstancia e representa, quedardo igualmente lesados e
feridos, com a consequente inconsideragdo das regras registrais, se
for admitida a interpretagdo que o Supremo Tribunal de Justiga fez
dos artigos 1251.°, 1256.°, ¢ 1268.° do C.C. na medida em que se
reconheceria aos Recorridos o direito de juntar a sua posse a posse
dos anteriores proprietarios da frac¢do em causa, e opor essa posse,
desse modo usucapiente, aos Recorrentes.

12.° Sendo, também ilegal, na medida em que desconsidera to-
talmente o estabelecido no artigo 1415.° do C.C., ja que a fracg@o
autéonoma ¢ um novo objecto de direitos, uma nova coisa, autbnoma
e independente do prédio onde foi erigido o edificio em que se in-
tegra.

13.° De facto, se ao adquirente em venda executiva ndo € opo-
nivel o contrato de compra e venda anteriormente outorgado, mas
posteriormente registado, também lhe ndo ¢ oponivel a posse dos
ante-possuidores a que o primeiro adquirente acede em virtude desse
contrato,

14.° Ja que a tinica posse que lhe podera ser oposta é aquela que
nasce ex novo, na sua mao, pois s6 em relacao a essa se pode falar
de inoperancia ou desinteresse (susceptiveis de gerar usucapido) do
segundo adquirente, in casu, os Recorrentes.”

Por seu turno, os recorridos concluiram do seguinte modo:

“l — O registo predial tem caracter meramente declarativo e pu-
blicitario, ndo conferindo quaisquer direitos, ou seja, o registo predial
ndo tem caracter constitutivo.
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2 — Foi o entendimento restrito da concepgao de terceiros para
efeitos de registo que recebeu consagracao no n.° 4, do artigo 5.°
do CRP.

3 — Quer o Tribunal da Relag@o, quer o Supremo Tribunal de
Justica adoptaram um conceito restrito de terceiro e, nessa medida,
concluiram que o comprador do imoével na venda judicial, ndo se
enquadra no conceito de terceiro para efeitos de registo, relativa-
mente aos recorridos a quem anteriormente a executada (antes 1.% ré
no processo) o havia vendido, embora eles recorridos ndo tivessem
registado a aquisi¢do, prevalecendo, assim, a primeira venda feita
aos recorridos.

4 — Ambeas as instancias entendem que o executado ndo deve ser
visto como o verdadeiro vendedor e que o direito de propriedade
derivado de venda judicial advém para o respectivo titular por for¢a
da lei e ndo por acto do executado, enquanto que o direito derivado
de compra e venda advém para o respectivo titular por mero efeito do
contrato, ndo se podendo falar da ocorréncia de dois direitos adquiridos
do mesmo transmitente.

5 — Tendo ja o executado vendido o bem aos ora recorridos quando
a penhora foi feita este, aquando a venda executiva, ja nao lhe per-
tencia, e como tal ndo estava sujeito a execugao.

6 — Se ¢ certo que a venda em execugdo transfere para o adquirente
os direitos do executado nos termos do artigo 824.° do C.C., a verdade
¢ que ¢ nula a venda de coisa alheia.

7 — A execugdo estdo sujeitos apenas os bens do devedor, nos
termos do artigo 821.°, do C.P.C.

8 — O Tribunal da Relagéo ¢ o STJ adoptaram uma posi¢do, rela-
tivamente ao conceito de terceiro para efeitos de registo, e relativa-
mente ao caso em aprego coincidente com a posi¢do maioritaria da
jurisprudéncia prévia ao Acérddo uniformizador 15/97, de 20/05/97
e com a posigdo tradicional de Manuel de Andrade, donde se conclui
que ndo esta ferida de inconstitucionalidade a interpretagdo que foi
feita do artigo 5.°, n.° 4 do C.R.P e o proprio artigo 5.°, n.° 4.

9 — Esta ¢ a posigdo mais consentdnea com uma efectiva juris-
prudéncia de interesses e com a circunstincia de, entre nds, o registo
dos prédios ndo ser obrigatorio (nem existir um cadastro predial
geométrico actualizado), nem obrigatoria a imediata comunicagio
pelo notario ao conservador de registo predial, de que uma escritura
publica foi celebrada.

10 — Nao seria legitimo que os recorridos, apos terem celebrado o
negocio de compra e venda da frac¢io em causa, mediante escritura
de compra e venda, terem ocupado o prédio desde a data da compra,
terem pago as contribuigdes, a agua, a luz, enfim, terem-se comportado
como verdadeiros proprietarios que, de resto sdo, verem arredado esse
seu direito por mero efeito de um registo.

11 — Os efeitos da falta de registo, cuja importancia a generalidade
das pessoas ndo assimila bem, ndo conhecem ou conhecem vaga-
mente, ¢ contrariada pela inseguranga e intranquilidade do reverso
da situagdo, pois, apos se comprar, pagar ¢ cumprir a formalidade
consubstanciada em escritura celebrada no notario, essa sim ritolo-
gia bem assimilada e integrada no acervo cultural das populagdes,
depara-se, surpreendentemente com o objecto da compra a pertencer
a outrem, por efeito de um registo.

12 — Haveria, sim, violagdo da propriedade privada se os recor-
rentes, que cumpriram todas as formalidades inerentes a um negocio
de compra e venda, perdessem o seu direito de propriedade por mero
efeito de um registo.

13 — O adquirente da posse, por titulo diverso da sucessdo por
morte, tem a faculdade de unir ou juntar a sua propria posse a do
seu antecessor.

14 — A norma do artigo 1.256.°, do C.C apenas exige uma ligacao
sequencial legitima entre posses, podendo relevar tal ligagdo para
efeitos de usucapido ou para efeitos de melhor posse.

15 — As duas posses ndo tém de ser absolutamente homogéneas.

16 — O Tribunal da Relagdo e o STJ adoptaram uma posi¢ao
perfeitamente consentdnea coma as regras dos artigos 1251.°, 1256.
®e 1268.° da Constituigdo da Republica Portuguesa [lapso evidente;
pretende-se dizer Codigo Civil], normas que prevéem expressamente
o instituto da acessdo da posse.

17 — Pelo que, ndo ¢ inconstitucional o entendimento e a inter-
pretacdo que o Tribunal da Relagdo e o Supremo Tribunal de Justica
fizeram dos artigos 1251.°, 1256.° ¢ 1268.° do C.C, relativamente a
acessdo da posse.”

Il — Fundamentagdo. — 4 — Os autores (ora recorridos) haviam
adquirido a frac¢do autdnoma sobre que versa o litigio por escritura
publica de compra e venda celebrada em 18 de Junho de 1998. Mas
6 registaram essa aquisicdo em 31 de Janeiro de 2002. Entretanto, a
mesma frac¢ao foi objecto de penhora, registada em 23 de Maio de 2001,
a ordem de um processo de execugdo movido contra o vendedor. E os
réus (ora recorrentes) adquiriam-na na venda judicial subsequente, em
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6 de Dezembro de 2001. Esta aquisigao foi registada em 30 de Janeiro
de 2002.

O acordao recorrido considerou que a aquisi¢do por via negocial
anterior a penhora embora ndo registada (a dos autores, ora recorridos)
prevalecia sobre a aquisi¢do em venda executiva posterior (a dos réus,
ora recorrentes). Para tanto, apos excurso sobre a controvérsia juris-
prudencial e doutrinal acerca do conceito de “terceiro para efeitos de
registo”, consignou o seguinte:

“Mas sera que os RR/recorrentes provaram a existéncia de um
verdadeiro direito de propriedade a seu favor, no confronto com o
direito dos AA/recorridos?

Sabido que a data em que a arrematagao ocorreu ainda os AA, ora
recorridos ndo haviam ainda feito registar a seu favor a aquisi¢@o
do imével em aprego, tendo mesmo os RR./recorrentes registado a
aquisi¢@o do bem (por via de venda judicial), em momento prévio ao
dos AA., podera afirmar-se que a nova redacgdo do artigo 5.°n.° 4 C.
R. Pred. os abrange, constituindo-se AA, e RR., reciprocamente, na
posicao de “terceiros para efeitos de registo”?

A tese maioritaria dentro da tese conceptual que acabou por fazer
vencimento entende que “na execugao, o tribunal ndo vende no exercicio
de poder originariamente pertencente ao credor ou ao devedor, mas sim
em virtude de um poder auténomo que se reconhece a propria esséncia
da fun¢@o judiciaria; estaremos perante uma venda forcada, naturalmente
alheia a vontade do executado.

Dentro dessa logica, representaria um mero artificio afirmar-se que
na venda judicial é o executado que deve ser visto como verdadeiro
vendedor. O direito de propriedade emergente da venda judicial [ao
contrario do direito derivado da compra e venda, que se transfere para
o patrimoénio do comprador por mero efeito do contrato — artigos 879.°
alinea a) € 408.° C. Civ.] advém para o respectivo titular por forga da lei
e ndo por acto do executado, pelo que ndo podera sustentar-se que ocorra
um conflito de dois direitos adquiridos do mesmo transmitente.

Destarte, ha que concluir na esteira da posi¢do tradicional de Manuel
de Andrade — que o comprador/adquirente de imoével na venda judicial
nao se enquadra no conceito de ‘terceiro para efeitos de registo’, relati-
vamente aos adquirentes (como os ora recorridos) a quem anteriormente
a executada (antes 1.* Ré no processo) o havia alienado, embora eles
recorridos ndo houvessem registado a aquisi¢@o o que tudo conduz a que
se deva considerar como prevalecente aquela primeira venda aos AA,
ora recorridos

Nem se diga que a interpretagdo que assim foi feita dos textos le-
gais supracitados, e desde logo das do artigo 5.° do CRP 84, violam
os artigos 2.°, 17.°, 18.°, 62.° e 202.° da Constitui¢do da Republica,
violagdes essa que ndo vém, de resto, minimamente substanciadas pelos
recorrentes.

5 — Dispde o n.° 1 do artigo 5.° do Codigo do Registo Predial que “os
factos sujeitos a registo s6 produzem efeitos contra terceiros depois da
data do respectivo registo”, sendo que, nos termos do n.° 4 do mesmo
preceito “terceiros, para efeito de registo, sdo aqueles que tenham ad-
quirido de um autor comum direitos incompativeis entre si”.

E o artigo 7.° estabelece que “O registo definitivo constitui presungdo
de que o direito existe e pertence ao titular inscrito, nos precisos termos
em que o registo o define”.

O conceito de terceiro ndo ¢ univoco e desde ha muito que se arrasta,
na doutrina e na jurisprudéncia nacionais, uma persistente controvérsia
em torno do conceito de terceiros para efeitos de registo. Divergéncia de
tal modo acentuada que deu azo a que se sucedessem dois acorddos de
uniformizagao de jurisprudéncia, uma intervencao legislativa confessada-
mente dirigida a por termo & divergéncia interpretativa e uma abundante
produgdo doutrinaria (Cf., sem pretensao de exaustdo, Antunes Varela e
Henrique Mesquita, Revista de Legislacdo e Jurisprudéncia, Ano 126.°,
3837 e segs., em anotagdo a acorddo de 3/6/92, do STJ; Carvalho Fer-
nandes, “Terceiros para efeitos de registo predial. Anotagdo do acorddo
n.° 15/97 do Supremo Tribunal de Justica”, Revista da Ordem dos Ad-
vogados, Ano 57.°, 111; Miguel Teixeira de Sousa, “Sobre o conceito de
terceiros para efeitos de registo (A proposito do Acorddo STJ-3/99, de
10/7)”, Revista da Ordem dos Advogados, Ano 59.°, pag. 29 e segs.);
Antonio Quirino Duarte Soares, “O conceito de ferceiros para efeitos
de registo predial”, Cadernos de Direito Privado, n.° 9, pag. 3 e segs.;
Ana Maria Taveira da Fonseca, “Publicidade espontinea e publicidade
provocada de direitos reais sobre imoveis”, Cadernos de Direito Privado,
n.° 20, pag. 14 e segs.; Luis M. Couto Gongalves, Cadernos de Direito
Privado, n.° 11, pag. 26 e segs.; Mariana Franga Gouveia, Cadernos de
Direito Privado, n.° 4. pag. 26 e segs.; Paulo Videira Henriques, “Tercei-
ros para efeitos do Artigo 5.° do Cédigo de Registo Predial ”, Boletim da
Faculdade de Direito, Volume Comemorativo, pag. 389 e segs.; Orlando
de Carvalho, “Terceiros para efeitos de registo”, Boletim da Faculdade
de Direito, pag. 97 e segs.; Isabel Pereira Mendes, Estudos Sobre Registo
Predial, pag. 115 e segs., pags. 131 e segs, pags. 139 e segs, e pags. 157
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e segs.; José Alberto Gonzalez, A Realidade Registal para Terceiros,
maxime pags. 369 a 389, Monica Jardim, “A seguranca juridica gerada
pela publicidade registal em Portugal e os credores que obtém o registo
de uma penhora, de um arresto ou de uma hipoteca judicial”, Boletim da
Faculdade de Direito, Vol. LXXXIII, pags. 382 e segs.).

Efectivamente, pelo acorddo n.° 15/97 (Didrio da Republica,
1.2 série A, de 4/7/1997 e Boletim do Ministério da Justica, 467, pag.
88) o Supremo Tribunal de Justiga perfilhou um sentido amplo do con-
ceito de terceiro, fixando jurisprudéncia no sentido de que “terceiros,
para efeitos de registo predial, sdo todos os que, tendo obtido registo de
um direito sobre determinado prédio, veriam esse direito arredado por
qualquer facto juridico anterior ndo registado ou registado posterior-
mente”. Esta jurisprudéncia foi revista pelo acérdao n.° 3/99 (Didrio da
Republica, 1. série A, de 10 /7/99 e Boletim do Ministério da Justiga,
n.° 487, pag. 209, mediante o qual o mesmo Supremo Tribunal retomou
o chamado “conceito restrito” de terceiro, fixando jurisprudéncia no
sentido de que “terceiros, para efeitos do artigo 5.° do Codigo de Registo
Predial, sdo os adquirentes de boa fé, de um mesmo transmitente comum,
de direitos incompativeis sobre a mesma coisa”.

No seguimento desta tltima decisdo uniformizadora, o Decreto-Lei
n.° 533/99, de 11 de Dezembro, veio aditar ao artigo 5.° do Codigo
um n.° 4 que passou a dispor que “terceiros, para efeito de registo, sao
aqueles que tenham adquirido de um autor comum direitos incompa-
tiveis entre si”. No predmbulo daquele diploma legal, explica-se que
se aproveitou, “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 inseguranca sobre
a titularidade dos bens”.

Porém, esta intervengdo legislativa ndo logrou solucionar todas as
davidas, designadamente quanto a um dos mais controversos e so-
cialmente mais relevantes aspectos do problema que ¢ o de saber se
cabem nesse conceito de terceiros para efeitos de registo, relativamente
a um adquirente anterior que ndo tenha registado a aquisi¢éo, o credor
penhorante e o subsequente adquirente de bens penhorados em acgao
executiva movida contra o titular inscrito. A casuistica revela que ¢ esta
a fonte da maior parte dos litigios em que os tribunais se t€ém ocupado do
conceito de terceiro para efeitos de registo e onde mais frequentemente
se encontram decisdes divergentes.

E foi este tipo de problema que mais uma vez se colocou na acgdo em
que se suscitou a questdo de constitucionalidade que agora ao Tribunal
Constitucional ¢ sujeita. O acorddo recorrido resolveu-o, adoptando um
entendimento que se decompde nos seguintes passos:

A venda executiva ¢ efectuada no exercicio de um poder de direito
publico e ndo em representagdo do executado;

O comprador na venda voluntaria anterior e o comprador na venda
executiva ndo sdo terceiros para efeitos de registo;

O comprador na venda voluntaria ndo registada pode opor ao com-
prador na venda executiva registada o direito de propriedade por si
anteriormente adquirido.

6 — Comega por salientar-se, tendo em vista as alegagdes apresenta-
das, que ndo cumpre ao Tribunal Constitucional apreciar a controvérsia
de que as partes se ocupam acerca da qualificacdo da venda executiva e os
efeitos desta, designadamente face ao disposto no artigo 824.° do Codigo
Civil, nem sobre a caracterizagdo da posse dos recorridos para efeitos
dos artigos 1251.°, 1256.° ¢ 1268.° do Codigo Civil. Em primeiro lugar,
porque o que ai esta em causa € o acerto da interpretagdo e aplicagdo do
direito ordindrio pelos tribunais da causa, dominio que escapa ao poder
cognitivo do Tribunal Constitucional. Em segundo lugar, porque tais
normas ndo se incluem no objecto do recurso tal como ficou definido
pelo requerimento de interposi¢@o do recurso em conjugagdo com o
acorddo que deferiu a reclamacgao.

Assim, a questdo validamente colocada ao Tribunal ¢, somente, a de
saber se a norma do n.° 4 do artigo 5.° do Cédigo do Registo Predial,
na interpretagdo que ja se referiu (o adquirente de um imével em venda
judicial efectuada em processo executivo ndo ¢ “terceiro para efeitos
de registo” relativamente a um adquirente a quem o executado o haja
vendido, anteriormente ao registo da penhora, mas que nao tenha regis-
tado a aquisi¢do) viola, como afirmam os recorrentes,

Os artigos 17.°, 18.° e 62.° da Constitui¢do (garantia constitucional
de propriedade);

Os artigos 2.°, 3.°¢ 9.° alineas b) e d) da Constituigao (principios da
estabilidade, certeza e seguranga juridicas);

Os artigos 17.°, 18.°, 62.° ¢ 80.°, alinea c) da Constitui¢ao (iniciativa
economica privada).

7 — Os problemas suscitados pelo conceito de terceiros para efeitos
de registo ndo constituem inteira novidade na jurisprudéncia do Tribunal.
Efectivamente, no acérddo n.° 215/2000 (Didrio da Republica, 2.* série,
de 13 de Outubro de 2000) o Tribunal foi confrontado com um pedido
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de apreciagao de constitucionalidade de uma interpretacdo da norma do
n.° 1 do artigo 5.° do Cddigo de Registo Predial (a versao do Codigo
aplicavel ao caso ai apreciado era anterior ao Decreto-Lei n.° 533/99,
ndo existindo o n.° 4 do artigo 5.°) que corresponde ao conceito amplo
de terceiro para efeitos de registo. Nesse processo, em cujo cerne estava
igualmente um conflito de pretensdes incompativeis entre o adquirente
anterior que ndo registara o respectivo facto aquisitivo negocial e os
adquirentes em venda executiva, havia-se adoptado o entendimento
firmado pelo acordao n.° 15/97 do Supremo Tribunal de Justiga, com
a consequente prevaléncia do direito do arrematante. De modo sim-
plificado, uma solugdo de sentido oposto aquele que prevaleceu no
presente processo.

Posta em causa (pelo primitivo adquirente, naturalmente) a constitu-
cionalidade dessa solugdo normativa, o Tribunal respondeu negativa-
mente com a seguinte fundamentagao decisiva:

“12 — Finalmente, alegam os recorrentes que a interpretacéo feita
nos autos, na medida em nele se da prevaléncia a penhora registada em
detrimento de uma aquisi¢do anterior ndo registada, apesar de aquela
ser a non domino, corresponde, de forma indirecta, a uma verdadeira
expropriacdo sem pagamento de justa indemnizacdo, o que contende
com o preceituado no artigo 62.° da Constituicdo.

Vejamos se assim ¢, de facto.

12.1 — De acordo com o preceituado no n.° I do artigo 62.° da
Constitui¢do, o direito de propriedade ¢ garantido a todos e bem
assim a sua transmissdo em vida e por morte, “nos termos da Cons-
tituigdo”.

Segundo Gomes Canotilho e Vital Moreira (in “Constitui¢do da
Republica Portuguesa Anotada”, 3.* Edi¢do Revista, Coimbra Editora,
1993, pag. 332), “o direito de propriedade abrange pelo menos quatro
componentes: (a) o direito de adquirir bens; b) o direito de usar e fruir
dos bens de que se ¢ proprietario; (c) o direito de os transmitir; (d) o
direito de ndo ser privado deles.

O direito de propriedade, enquanto direito de néo ser privado de bens
proprios, tem natureza andloga aos “direitos, liberdades e garantias”,
beneficiando do respectivo regime especifico; porém, ndo ¢ um direito
nem absoluto nem ilimitado, na medida em que apenas ¢ garantido “nos
termos da Constitui¢do”.

O que nao obsta a que o direito de propriedade venha a sofrer restri-
¢Oes mais ou menos profundas, quer por virtude da concretizagdo de
limites imanentes quer por ter de se coordenar com outros imperativos
constitucionais ou sempre que entre em colisdo com outros direitos fun-
damentais. Neste aspecto, o titular do direito de propriedade apenas goza
de forma absoluta da garantia constitucional de ndo ser arbitrariamente
privado dela e, se o vier a ser, sem que para tal tenha contribuido, do
direito de ser indemnizado.

Ora, no entender dos recorrentes, 0 que estaria em causa nos autos
era o direito de ndo serem privados do bem que, no seu entender, lhes
pertence, sem o pagamento de justa indemnizagdo.

E certo que viram o prédio que tinham adquirido, mas cuja aquisi¢@o
ndo registaram, ser penhorado como pertencendo ainda ao vendedor,
e depois sucessivamente arrematado em execug¢des movidas, primeiro,
contra aquele vendedor (que ainda constava no registo como proprietario)
e depois contra o arrematante judicial, que logo registou a aquisi¢do;
subsequentemente, depois de nova penhora, o prédio veio a ser arre-
matado pelo Banco, ora recorrido, tendo o Banco registado também, de
imediato, a aquisi¢ao judicial.

Na verdade, para além de procurarem ignorar a omissdo do registo da
aquisi¢do, que ¢ totalmente imputavel aos proprios recorrentes, o que
estes contestam ¢ o aspecto negativo da eficacia do registo de imoveis
em relacdo a terceiros. Este aspecto pode formular-se do seguinte modo:
os factos sujeitos a registo e ndo registados ndo sdo oponiveis a terceiros.
Tais factos s6 sdo invocaveis entre as proprias partes ou seus herdeiros
ou representantes; assim, todos os outros seriam terceiros (artigo 4.° do
Codigo de Registo Predial).

O sistema portugués de registo predial ¢ um sistema de titulo, em
que a producao do efeito real depende apenas da causa de atribuigéo e
do acordo em que se estabelece a vontade de atribuir e de adquirir (ar-
tigo 408.%, n.° 1 do Cédigo Civil), pelo que ¢ indispensavel um principio
de publicidade compensador da causalidade (cf. Prof. Dr. Orlando de
Carvalho, in “Terceiros para efeito de registo”, Boletim da Faculdade de
Direito de Coimbra, vol. LXX, 1994, pag., 97-106). Sendo o registo pre-
dial portugués um registo de aquisi¢des, declarativo e ndo constitutivo,
mera condig@o de eficacia da aquisi¢do, enquanto ndo houver qualquer
registo, prevalece a primeira aquisigao (artigo 408.° do Cddigo Civil).

Mas, a partir do momento em que se proceda ao registo de uma das
aquisi¢oes subsequentes, ha que ter em conta o regime de efeitos do
registo predial: quem seja parte num dado negécio de imdveis corre
o risco de, com base numa situacdo registral anterior, que goza da
presungdo do artigo 7.° do CRP, ver constituida e registada em favor de
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outrem um direito incompativel com o que resulta do seu negécio e que
prevalecera sobre ele, por beneficiar de registo prioritario.

Assim, pode dizer-se que, se um prédio for comprado a certo vendedor
e vier a ser penhorado em execugdo contra este vendedor, “a circunstancia
de a penhora ndo ser um acto de transmissao operada pelo executado,
isso néo obsta a que o penhorante obtenha um direito contra o execu-
tado, direito que pode considerar-se emanado deste, embora sem a sua
intervengdo” (Vaz Serra, Revista de Legisla¢do e de Jurisprudéncia,
Ano 103.°, pag. 165).

O registo destina-se a dar publicidade a situagdo juridica das coisas
imoveis por forma a conferir seguranga ao comércio juridico imobiliario,
pelo que se A, inscrito no registo como proprietario de determinado
prédio, o vende a B sem que este registe a aquisi¢do, a lei protege
aquele a quem A, sem dispor ja de qualquer direito sobre o imovel, de
acordo com a lei substantiva, proceda a nova venda, se este comprador
registar a aquisi¢do em primeiro lugar (neste sentido, Antunes Varela
e Henrique de Mesquita, Rev. Leg. e Jur., Ano 127.°, pag. 20/21). E
prosseguem estes comentadores: “Com esta solugdo, ndo se pretende
punir o transmitente, por ter feito duas transmissdes da mesma coisa,
mas sim proteger aquele que confiou na aparéncia criada pelo registo”
(ibidem, pag. 21).

Igual proteccdo deve ser assegurada a todos os que adquirem e regis-
tam determinados direitos sem a intervengdo do titular inscrito, como
no caso da penhora, por exemplo.

E certo que, de acordo com a Constitui¢do, o direito de propriedade
bem como a sua transmissdo em vida ou por morte ¢ garantido “nos
termos da Constitui¢do”, o que significa que tem de se compaginar com
outros imperativos constitucionais, sofrendo as limita¢des impostas por
estas exigéncias.

No caso em aprego nao ocorreu qualquer expropriagdo de bem imo-
vel ou uma qualquer situag@o que se possa assemelhar a um alegado
«confisco».

Do que se trata, ¢ da prevaléncia que a lei ordinaria confere, por efeito
do registo predial, a aquisi¢ao registada em contraposi¢ao a aquisi¢cao
anterior ndo registada. Nesta prevaléncia se traduziria, para além da nor-
mal eficacia declarativa do registo predial — ou eficacia consolidativa,
na terminologia do Prof. Carvalho Fernandes (ob. cit., pag. 1306) —a
sua relevancia aquisitiva.

Sera constitucionalmente admissivel esta “ablagdo” da propriedade
por virtude do regime de efeitos do registo predial portugués?

O registo predial destina-se a dar publicidade a situagdo juridica dos
prédios, tendo em vista a seguranga do comércio juridico imobiliario
(artigo 1.° do CRP), ou seja dar publicidade aos direitos inerentes aqueles
prédios (ou objectos sujeitos a registo).

O perfeito conhecimento da situagdo juridica dos objectos sujeitos
a registo ¢ absolutamente essencial a certeza e seguranga do comércio
juridico de imoveis, seguranga juridica que actualmente subjaz a todo o
ordenamento juridico em que assenta um Estado de Direito.

De facto, a seguranca de que o homem necessita para planear e reger
toda a sua vida de forma responsavel e com respeito pelos fins comu-
nitarios ¢ um dos elementos constitutivos do Estado de Direito e que se
deduz do artigo 2.° da Constituigdo.

No caso, esta seguranga juridica tem a ver com o interesse de ordem
geral: o registo, na medida em que confere publicidade e seguranca
ao acto registado, esta a realizar a certeza e a seguranca do direito ou
do facto sujeito a registo e, do mesmo passo, torna seguro o comércio
juridico que possa ter por objecto os factos ou direitos registados, as-
sim se fomentando também o principio constitucional da liberdade de
iniciativa econdmica, reconhecida na lei Fundamental ap6s a Revisdo
de 1997 [artigo 80.°, alinea c) da Constituigdo].

O principio geral da seguranca juridica insito no principio do Estado
de Direito prevé que qualquer cidaddo possa, de antemao, saber que
aos actos que praticar ou negocios que realizar se ligam determinados
efeitos, incidentes sobre os seus direitos, posi¢des ou relagdes juridicas
decorrentes de normas juridicas em vigor, por forma que cada um te-
nha plena consciéncia das consequéncias da sua actividade (ou da sua
omissdo) na comunidade.

Este principio estd intimamente relacionado com o principio da con-
fianga na medida em que o registo, enquanto constitui publicidade do
seu conteudo, torna este digno de crédito, isto €, as pessoas, em geral,
tém de poder confiar nos factos constantes do registo.

Por um lado, a seguranga registral, quando o registo ¢ definitivo, faz
presumir que o direito existe e pertence ao titular inscrito (admitindo
prova em contrario).

Por outro lado, a seguranca juridica registral visa a protec¢do de ter-
ceiros que fizeram aquisi¢des confiando na presungao registral resultante
do registo anterior em favor do transmitente.

Assim, o principio da seguranca juridica e o principio da confianga
que decorrem do principio do Estado de Direito democratico constante
no artigo 2.° da Constituigdo da Republica Portuguesa credenciam a
prevaléncia registral que pode favorecer um adquirente a non domino,
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na medida em que o principio da publicidade que atribui essa prevaléncia
determina a exting¢do do direito incompativel.

Nao pode, em consequéncia, concluir-se pela inconstitucionalidade
da interpretagdo do artigo 5.° do Codigo de Registo Predial, enquanto
considera que terceiros, para efeitos de registo predial, sdo todos os que,
tendo obtido registo de um direito sobre determinado prédio, veriam esse
direito ser arredado por qualquer facto juridico anterior ndo registado
ou registado posteriormente. Nado pode, por isso, proceder o presente
recurso de constitucionalidade.”

8 — Sera forcoso, a nao ser que se enjeite esta fundamentagao, consi-
derar inconstitucional, designadamente por violagao dos principios cons-
titucionais da confianga e da seguranga juridica, insitos no principio do
Estado de Direito, a op¢ao normativa inversa agora em apreciagao, como
os recorrentes parecem sustentar? Decorrera da Constituigdo a proibigdo
de que a lei proteja o adquirente negocial (registralmente) negligente
em detrimento do credor penhorante posterior? E se o conflito for com
o adquirente na venda executiva que confiou na situagao tabular?

8.1 — O registo predial, di-lo o proprio Codigo no seu artigo 1.°,
destina-se essencialmente a dar publicidade a situagdo juridica dos
prédios, tendo em vista a seguranga do comércio juridico imobiliario.
Constitui uma forma de publicidade racionalizada dos factos suscep-
tiveis de operar mutagdes na situagdo juridica dos prédios, em ordem a
assegurar certeza e seguranga no trafego juridico. Trata-se, seguramente,
de um daqueles institutos que pode dizer-se postulado pela necessidade
de seguranga juridica que o principio do Estado de Direito acolhe.

Como diz Gomes Canotilho (Direito Constitucional e Teoria da
Constitui¢do, 5.* ed., pag. 257), “0 homem necessita de seguranga para
conduzir, planificar e conformar autonoma e responsavelmente a sua
vida”. Por isso desde cedo se consideraram os principios da seguranca
Jjuridica e da protec¢do da confian¢a como elementos constitutivos do
Estado de direito”. O principio geral da seguranga juridica em sentido
amplo (abrangendo a ideia de protec¢do de confianga) pode formular-
-se do seguinte modo: o individuo tem o direito de poder confiar em
que aos seus actos ou as decisdes publicas incidentes sobre os seus
direitos, posig¢des ou relagdes juridicas alicercadas em normas juridicas
vigentes e validas se ligam os efeitos juridicos previstos e prescritos no
ordenamento juridico.

Apontam-se como suas refrac¢des mais importantes, seguindo o
mesmo Autor, as seguintes: (1) relativamente a actos normativos, a
proibigdo de normas retroactivas restritivas de direitos e interesses
juridicamente protegidos; (2) relativamente a actos jurisdicionais, a
inalterabilidade do caso julgado; (3) em relagéo a actos da adminis-
tracdo, a tendencial estabilidade dos casos decididos através de actos
administrativos constitutivos de direitos.

O Tribunal Constitucional tem reiteradamente afirmado, em inimeros
acorddos, que o principio do Estado de direito democratico (consagrado
no artigo 2.° da Constitui¢ao) postula “uma ideia de protecgdo da con-
fianga dos cidaddos e da comunidade na ordem juridica e na actuagdo
do Estado, o que implica um minimo de certeza e de seguranca no
direito das pessoas e nas expectativas que a elas sdo juridicamente
criadas”, razdo pela qual “a normagdo que, por sua natureza, obvie de
forma intoleravel, arbitraria ou demasiada opressiva aqueles minimos
de certeza e seguranga que as pessoas, a comunidade e o direito tém de
respeitar, como dimensdes essenciais do Estado de direito democratico,
tera de ser entendida como ndo consentida pela lei basica” (cf., entre
outros, o acorddo n.° 303/90, in Acordaos do Tribunal Constitucional,
17.° vol., pag. 65).

8.2 — Ha que reconhecer que o problema que agora se apresenta nao
corresponde a nenhuma daquelas situagdes tipicas ou refrac¢des em que
mais frequentemente se perspectiva o confronto das normas infracons-
titucionais com o principio constitucional da seguranca juridica. Desig-
nadamente, ndo esta em apreciagdo a calculabilidade e previsibilidade
da situagdo juridica do individuo perante modifica¢des do ordenamento
juridico, mas a propria concepgdo de um sector do sistema juridico — os
meios juridicos ordenados a alertar o publico para as mutagdes do do-
minio sobre os bens im6veis — de modo a proporcionar a seguranga
do trafego juridico imobiliario, isto €, a reduzir o risco para aqueles que
sdo parte em actos de que resultam mutagdes (/ato sensu, aquisi¢des ou
oneragdes de imoveis) do dominio sobre iméveis. O que ndo inviabiliza
absolutamente a considerag@o do principio constitucional da seguranga
juridica como pardmetro de tais normas, porque a necessidade de que
a ordem juridica proporcione aos cidaddos a possibilidade de confiar
na estabilidade dos efeitos dos actos juridicos que celebraram, ou com
que conformaram a sua vida, ndo surge apenas quando haja mutagdes
do ordenamento. Alias, o Tribunal tem invalidado, com fundamento
em violagdo neste principio constitucional, normas em que se ndo co-
locam problemas de alteragdes do ordenamento (v. g. problemas de
retroactividade ou retrospectividade), mas solugdes normativas que
considerou em si mesmas, numa perspectiva estatica da ordem juridica,
lesivas do minimo de certeza e confianga postuladas pelo principio do
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Estado de Direito (cf., por ultimo, Acoérdao n.° 246/09, disponivel em
www.tribunalconstitucional.pt).

A expressdo “seguranga juridica” ¢ utilizada em varios sentidos para
designar um dos fins ou valores do Direito, dos quais podem destacar-
-se os seguintes (Mario Bigotte Chorao, Polis-Enciclopédia Verbo da
Sociedade e do Estado, Vol. V, pag. 646): a) a ordem emanente a exis-
téncia e funcionamento do sistema juridico (seguranga pelo ou através
do Direito); b) situagdo de cognoscibilidade, estabilidade e previsibi-
lidade do Direito, de modo a poder cada um saber aquilo a que deve
ater-se na ordem juridica (seguranga do Direito ou certeza do Direito);
¢) salvaguarda dos cidaddos perante o poder do Estado (seguranga
perante o Direito).

Os registos publicos costumam ser apontados como um dos factores
ou instrumentos destinados a prosseguir a seguranca juridica naquela
segunda acepgdo, relativamente a qual importam, no dizer do mesmo
Autor, “de um modo geral, os factores que concorrem para a definigdo
objectiva, precisa e estavel do Direito, quer in abstracto — no plano
da normatividade universal — quer in concreto — ao nivel das deter-
minagdes particulares das situagdes juridicas”. Isto é, ndo so a certeza
quanto ao preordenamento normativo, mas também a certeza quanto a
situagdo individual e concreta.

Ora, qualquer destas acepgdes da “seguranca juridica” pode filiar-se no
principio do Estado de Direito. Mas o seu efeito vinculativo para o legis-
lador é muito mais ténue quando o que esta em causa, a op¢ao normativa
que ¢ acusada de ser lesiva ou de ndo prosseguir o valor da seguranga ou
de ndo tutelar o investimento na confianga, consista numa escolha entre
“modos de ser” do ordenamento e ndo em alteragdes da ordem juridica
que lesem a confianca depositada na defini¢ao normativa anterior a luz
da qual se tomaram decisdes de vida. Como ¢ igualmente mais intenso
quando a normagdo versa sobre a actuagdo dos poderes publicos no
confronto com os cidadaos do que quando a matéria respeita ao ambito
das relagdes patrimoniais privadas, que sdo dominio da autonomia da
vontade e da auto-responsabilidade ou do risco que anda associada ao
seu exercicio. Neste ambito, so as solugdes incapazes de se credenciar
normativamente nas condi¢des actuais de vida, designadamente aquelas
solugdes em que nao seja possivel creditar ao legislador o objectivo de
realizar o valor de justiga, com o qual a seguranga e a certeza do Direito
estdo em tensdo permanente (a0 menos nas perspectivas epistemologi-
cas, metodologicas e filosoficas mais correntes), sdo susceptiveis de
invalidagdo com recurso a este principio constitucional.

8.3 — Sendo o seu fim primordial assegurar a estabilidade e segu-
ranga do comércio juridico imobiliario, o instituto do registo predial
serve os interesses comunitarios de seguranga, fluidez e celeridade do
trafego juridico, compensando os riscos de um sistema de constitui¢do
e transferéncia de direitos reais sobre imoveis fundado na causalidade
e na consensualidade, como ¢ o portugués. E tem de reconhecer-se que
esse resultado seria mais proficuamente atingido se a oponibilidade, ao
credor penhorante e ao subsequente adquirente, de aquisi¢do por via de
negdcio com o titular tabular ficasse dependente do registo. Dito de outro
modo, se terceiros para efeitos do artigo 5.° do Codigo de Registo Predial
ndo fossem apenas aqueles que adquiriram do mesmo causante direitos
incompativeis por acto negocial, mas também aqueles cujos direitos
tenham esse causante como sujeito passivo, ainda que por virtude de
acto juridico nao identificavel com um acto de vontade do titular ins-
crito (v. g. arresto, penhora, apreensdo de bens na insolvéncia, hipoteca
judicial). Foi o que se reconheceu no ac6rddo n.° 215/2000.

Todavia, ndo pode qualificar-se a solucdo que resulta do conceito
restrito de terceiro para efeitos de registo como arbitraria ou inteiramente
desrazoavel face ao sistema de registo predial vigente.

Com efeito, no sistema juridico portugués, em que a constituigao ou
transferéncia de direitos reais sobre coisa determinada se da por mero
efeito do contrato, nos termos do n.° 1 do artigo 408.° do Cédigo Civil,
o registo predial ndo ¢ — com excepgdo da hipoteca (artigo 687.° do
Codigo Civil e artigo 4.°, n.° 2, do Codigo do Registo Predial) — pres-
suposto da constitui¢ao ou transmissao do direito cujo facto aquisitivo
mediante ele ¢ publicitado. O registo limita-se a assegurar ao potencial
interessado que qualquer transmissdo ou oneragdo que o titular cons-
tante das tabuas do registo haja anteriormente efectuado nao lhe sera
oponivel desde que venha a obter o registo da sua aquisi¢do em primeiro
lugar. O registo constitui presungdo de que o direito existe e pertence
ao titular inscrito (artigo 7.° do Codigo), mas essa presungao cessa logo
que sobrevenha decisdo judicial a declarar que o titular inscrito nao era
o verdadeiro dominus. O conceito acomoda-se, usando as palavras de
Orlando de Carvalho (Joc. cit., pag. 100) “a parcimonia desta técnica
de inscri¢des e dos designios do sistema declarativo: ndo a substitui¢ao
da verdade material por uma verdade registal ou tabular que, como no
sistema Torrens, praticamente a elimina — por modo que o prédio circula
através de um certificado semelhante ao que entre nos se introduziu com
o timesharing —, mas, ao invés, a manutengdo das duas verdades, cada
uma com o seu regime e a sua esfera especificos, pois o registo oferece-
-se como a imagem possivel da situagdo juridica do bem, imagem que
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nunca se pretende esgotante e nem sequer necessariamente aproximativa,
posto constitua um repositorio de dados sempre dignos de atengao pelos
interessados na situagdo do prédio”.

Este sacrificio da seguranga — independentemente do acerto da inter-
pretagdo em apreco, que o Tribunal toma como um dado em toda a sua
extensdo, e da bondade da opgao legislativa em si mesmo — cabe na
discricionariedade legislativa porque encontra justificagdo no referido
principio da consensualidade e na natureza declarativa do sistema de
registo predial. Nao ¢ possivel retirar do artigo 2.° da Constitui¢do, com
os principios e subprincipios que nele encontram arrimo, a imposigéo de
um dado sistema de registo ou de regime de constituigdo e transferéncia
dos direitos sobre imoveis, podendo o legislador optar por privilegiar a
seguranga do comércio juridico, penalizando o adquirente anterior que
tenha sido negligente quanto ao 6nus de efectuar o registo ou, ao invés,
dar prevaléncia a situagdo substantiva real.

Quando a posi¢ao sacrificada ¢ a do credor que vé a penhora, que fez
registar, sogobrar perante a revelacdo tardia de uma aquisi¢do anterior
ndo registada, essa justificacdo é coerente com o facto de ser o patri-
monio do devedor — e em principio apenas esse — que os credores
tém o poder de fazer executar. Respondem pelas dividas apenas os
bens (penhoraveis) que fagam parte desse patrimonio no momento da
execugdo, ficando libertos da garantia comum dos credores os bens
entretanto saidos dessa esfera patrimonial. Os bens que fagam parte do
patrimonio de um terceiro, salvo nos casos especialmente previstos na
lei substantiva (p. ex. no caso de ter sido constituida fianga ou garantia
real, ou de procedéncia de impugnacéo pauliana), ndo podem ser afectos
aos fins da execug@o. Como o que transfere a titularidade do bem ¢é o
negoécio e ndo o registo [artigos 408.° do Codigo Civil e 879.° alinea a)
do Cdédigo Civil], ndo pode dizer-se que o exequente que fez penhorar
determinado bem, aproveitando o facto de ainda se encontrar registado
em nome do executado, sofra uma leséo da sua posigdo substantiva por
lhe ser oponivel a aquisi¢@o anterior ndo registada. Sofrera, quando
muito, a perda de oportunidade de nomear outros bens que porventura
integrassem e possam, entretanto, ter deixado de integrar a esfera pa-
trimonial (penhoravel) do executado, mas ndo a frustragdo da garantia
do crédito, porque o bem deixou de responder pela divida a partir do
momento em que saiu da esfera patrimonial do devedor.

A resposta negativa surge com menos evidéncia quando o confronto
¢ feito com o adquirente na venda executiva, que ¢ a hipotese normativa
em apreciagdo no presente recurso. O adquirente em venda judicial, que
confia na situag@o que o registo patenteava e na actuagdo do tribunal,
ndo tem ao seu dispor, na generalidade dos casos, outro meio fidvel
para se informar sobre a situagdo juridica do prédio. E vé frustrada
uma aquisi¢do em que investiu legitimamente, a luz da presungéo
de completude e exactiddo em que se desdobra a fé publica registral.
Aqui, ¢ mais nitido o sacrificio do valor da seguranga juridica a que
a interpretagdo em aprego conduz. E a dificuldade esta patente na ju-
risprudéncia do proprio Supremo Tribunal de Justiga, em que, mesmo
apos ter perfilhado o conceito restrito de terceiros para efeitos de registo
e excluido deste conceito o penhorante, é possivel encontrar decisdes
que consideram terceiros entre si o adquirente do direito de propriedade
por negodcio ndo registado e o adquirente em processo de execugdo
(p. ex. acordao de 16/10/2008, processo n.° 07B4396, disponivel em
www.dgsi.pt/JSTJ).

Porém, ainda aqui a opgdo do legislador (na interpretacdo que pre-
valeceu no acérdao recorrido, obviamente) ndo pode ser apodada de
intoleravelmente violadora daquele minimo de seguranga necessaria
para que os sujeitos juridicos possam conduzir, planificar e conformar a
sua vida, nem pode dizer-se que seja uma solugdo legislativa arbitraria
ou destituida de fundamento racional. A possibilidade de a venda ser
invalida ou ficar sem efeito ¢é, afinal, inerente ao sistema de registo
predial instituido, que ndo garante contra a invalidade do titulo, e
tem de ser assumida (e ndo apenas por forca do conceito de terceiro
adoptado) como um risco presente no acto de aquisi¢do, sem prejuizo
do direito a indemnizagao (cf. artigos 908.° ¢ 909.° do Cddigo de Pro-
cesso Civil). Alias, a venda judicial ¢ acto consequente da penhora,
pelo que podera afirmar-se que, a ser de outro modo na relagdo com
o adquirente na venda judicial, sempre o credor exequente acabaria
por beneficiar da execugdo de um bem que, substantivamente, ja ndo
responderia pela divida.

Entre o adquirente por via negocial que ndo procedeu ao registo e o
adquirente na venda executiva de um bem que foi penhorado quando
ndo integrava ja o patriménio do executado, o legislador optou por so-
brepor a realidade substantiva aquilo que as tabuas do registo revelam.
Na gestao dos riscos, o legislador optou pela solucdo que privilegia a
justiga, sacrificando a seguranga do comércio juridico. Entendeu con-
temporizar com situagdes de insensibilidade social ao registo, em vez
de reforgar a sua relevancia juridica e econdomica prescrevendo que o
adquirente que ndo faga coincidir a situagdo registral do prédio com a
realidade substantiva sofre as consequéncias da inércia, como resultaria
da solucd@o oposta. Mas isso ¢ uma opg¢ao de politica legislativa que cabe
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no balanceamento entre a justiga e a seguranga cometido ao legislador
democraticamente legitimado, que goza neste dominio de amplissima
liberdade de conformagao.

Em face do que antecede, ndo se considera violado pela norma
em apreciagdo o principio constitucional da seguranga juridica, in-
sito no principio do Estado de Direito consagrado no artigo 2.° da
Constituigdo.

E ¢ manifesto que nenhum contributo podem os recorrentes encontrar
para a posicdo que defendem nos demais preceitos constitucionais que a
este proposito referem (artigo 3.° e artigo 9.° da CRP). Designadamente,
da consagragdo, como tarefa fundamental do Estado, do objectivo de
garantir a efectivagdo dos direitos econdmicos e sociais mediante a
transformagdo das estruturas econémicas e sociais nao pode retirar-se um
indirizzo ao legislador no sentido de consagrar um determinado sistema
de registo predial ou uma solugéo quanto a oponibilidade dos actos ndo
registados que se tenha por mais compativel com o desenvolvimento
do comércio imobiliario.

9 — Alegam, ainda, os recorrentes que a norma em apreciagao viola
o artigo 62.° da Constitui¢do. Mas esta ¢ uma argui¢do manifestamente
improcedente.

Com efeito, a norma em causa ndo priva nem restringe o ambito de
nenhuma das componentes que ¢ possivel incluir no dmbito da tutela
constitucional da propriedade privada (Gomes Canotilho e Vital Moreira,
Constitui¢ao da Republica Portuguesa Anotada, 4. ed., pag. 802): (a)
a liberdade de adquirir bens; (b) a liberdade de usar e fruir os bens de
que se ¢ proprietario; (c) a liberdade de os transmitir; (d) o direito de
ndo ser privado deles.

S6 nesta ultima faculdade poderia pensar-se, mas qualquer desenvol-
vimento argumentativo com base nela pressupde uma actuagdo posterior
que prive o sujeito de um direito que a ordem juridica lhe tenha ante-
riormente reconhecido. Ora, a norma em causa limita-se a estabelecer o
critério para determinagéo de quem ¢ o titular do direito de propriedade
sobre determinado bem, ou melhor, a estabelecer o critério para resolver
o conflito entre titulos de aquisi¢do incompativeis. Conduz a que ao
adquirente na venda executiva posterior a uma aquisi¢do negocial ndo
registada ndo seja reconhecido o direito de propriedade sobre determi-
nado bem em confronto com o primeiro adquirente. Assim, o segundo
adquirente ndo pode dizer-se privado do direito de propriedade porque
ndo chega a adquiri-lo.

10 — Por 1ultimo, alegam os recorrentes que a norma em apreciagdo
viola a seguranga e a confianga que devem ser garantidos pelo registo
predial & comunidade em geral quanto a situagao juridica dos bens imé-
veis, essencial a plena eficacia do principio constitucional da liberdade
de iniciativa economica.

O preceito constitucional invocado a este propdsito pelos recorrentes
(artigo 80.°, alinea c) da CRP) garante a liberdade de iniciativa e de
organizagdo empresarial no quadro de uma economia mista, reiterando
a liberdade de iniciativa econémica estabelecida no artigo 61.° da
Constitui¢do. Ora, a norma sob apreciagdo em nada contenda, directa
ou indirectamente, com o regime de qualquer destas “liberdades”. Pode
essa op¢do legislativa tornar os negdcios imobiliarios menos seguros
€ menos atractivos para o publico destinatario da publicidade registral
e, com isso, afectar o desenvolvimento da actividade empresarial que
consista ou envolva a constituicdo ou transferéncia de direitos sobre
imoveis ou, até, a actividade econdomica em geral na medida em que
torna menos certo o juizo dos potenciais credores sobre a situagao real
do devedor e a consequente avaliagdo do risco crediticio. Mas essa
hipotética perda de eficiéncia econdmica em nada contende com o
livre exercicio de actividade econdomica nesse dominio. Juridicamente,
a norma em causa nao restringe nem sequer condiciona a liberdade
de iniciar e desenvolver qualquer actividade econémica (liberdade de
criagdo de empresa, liberdade de investimento, liberdade de estabe-
lecimento), nem a liberdade de organizacdo, gestdo e actividade da
empresa, matérias que sdo absolutamente estranhas ao seu conteudo
dispositivo.

11 — Por tudo o exposto, improcede o recurso, ndo se julgando
inconstitucional a norma do n.° 4 do artigo 5.° do Cddigo do Registo
Predial, interpretado no sentido de que o adquirente de um imével em
venda judicial efectuada em processo de execugdo ndo € “terceiro para
efeitos de registo”, relativamente a um adquirente a quem o executado
o0 haja vendido, anteriormente ao registo da penhora, mas que ndo tenha
registado a aquisi¢@o, que ndo viola qualquer das regras e principios
constitucionais invocados pelos recorrentes.

Il — Decisdo. — Pelo exposto decide-se:

a) Negar provimento ao recurso;
b) Condenar os recorrentes nas custas, fixando a taxa de justica em
25 UC.

Lisboa, 8 de Julho de 2009. — Vitor Gomes — Ana Maria Guerra
Martins — Maria Licia Amaral — Carlos Fernandes Cadilha (vencido
de acordo com a declarag@o de voto em anexo) — Gil Galvdo.

Didrio da Republica, 2.“ série — N.° 159 — 18 de Agosto de 2009

Declaragao de voto

No acorddo do Tribunal Constitucional n.° 215/2000, concluiu-se
pela ndo inconstitucionalidade da interpretagdo do artigo 5.° do Codigo
de Registo Predial, enquanto considera que terceiros, para efeitos de
registo predial, s3o todos os que, tendo obtido registo de um direito
sobre determinado prédio, veriam esse direito ser arredado por qual-
quer facto juridico anterior ndo registado ou registado posteriormente,
assim se entendendo como néao constitucionalmente desconforme uma
soluc@o normativa que dé prevaléncia, por efeito do registo predial, a
aquisicdo registada em contraposi¢ao a aquisi¢do anterior nao registada
ou registada posteriormente. No presente acordao, o Tribunal opta ainda
pela ndo inconstitucionalidade da interpretagdo normativa inversa que,
partindo de um conceito restrito de terceiro, para efeito de registo pre-
dial, permite fazer prevalecer a posi¢ao do adquirente que ndo registou
a transmissao em relacdo aquele que adquiriu o imével posteriormente,
em venda judicial, e efectuou o registo.

Neste ltimo caso, o Tribunal baseou-se essencialmente na natureza
ndo constitutiva do registo predial e na liberdade de conformacgéo que
havera de atribuir-se ao legislador quanto a escolha dos interesses a que
convira dar preferéncia, no confronto entre a realidade substantiva ¢ a
publicidade do registo.

Pelos contornos do caso concreto, ndo pode deixar de reconhecer-se,
no entanto, que estdo aqui presentes dois relevantes aspectos do prin-
cipio da seguranca juridica: a estabilidade e previsibilidade do sistema
juridico; a protecc@o da confianga dos cidadaos relativamente a acgio
dos orgdos do Estado.

Embora ndo seja possivel retirar directamente da Constitui¢do, e es-
pecialmente do principio da seguranga juridica insito no seu artigo 2.°,
a imposi¢do de um sistema de registo predial de eficacia constitutiva e
que permita em todas as circunstancias conferir protec¢ao aquele que
confiou na aparéncia do registo, o certo é que o legislador implemen-
tou um sistema de registo que se destina a dar publicidade a situagdo
juridica dos prédios, tendo em vista a seguranga do comércio juridico
imobiliario (artigo 1.° do Cdédigo de Registo Predial), que é oponivel
a terceiros (entendidos como sendo aqueles que tenham adquirido de
um autor comum direitos incompativeis entre si — artigo 5.°, n.° 4),
e que constitui presungdo de que o direito existe e pertence ao titular
inscrito (artigo 7.°).

Tal como o sistema foi positivado, ¢ de esperar que os cidaddos
possam confiar nos factos constantes do registo, sendo que, para além
do mais — como se reconheceu no citado acoérddo n.° 215/2000 — o
perfeito conhecimento da situacao juridica dos factos sujeitos a registo
¢, em si mesmo, essencial a certeza e seguranca do comércio juridico
de imodveis, e, como tal, um valor que deve ter-se como subjacente ao
ordenamento juridico em que assenta um Estado de Direito.

E dificilmente aceitavel, neste contexto, que em situagdes objecti-
vamente equivalentes e que merecem idéntica tutela do direito, como
sucede quando se constituam direitos incompativeis sobre 0 mesmo
prédio por alienacdo voluntaria do titular inscrito ou por alienagdo
coerciva em processo executivo, o legislador possa dispor de ampla
discricionariedade na defini¢do do regime de publicidade do registo,
de modo a que possa optar, sem qualquer censura constitucional, por
solugdes juridicas opostas entre si, em termos de ser permitido sobrepor,
num caso, o interesse da verdade tabular e, noutro, o interesse da verdade
material (com sacrificio da seguranga juridica).

E ndo pode perder-se de vista, na situagdo em apreco, que o acto
aquisitivo através do qual o interessado obteve direitos conflituantes
sobre o mesmo prédio foi realizado no ambito de um processo juris-
dicional, sob o controlo ¢ a direc¢do de um juiz, em vista ndo apenas
do interesse do credor exequente que tomou a iniciativa do impulso
processual, mas também da realizagdo da fungdo estadual de admi-
nistracdo da justica.

Afigura-se, assim, que a interpretagdo normativa sindicada podera
por em causa o principio da seguranga juridica na vertente material da
confianga, no ponto em que afecta expectativas legitimas do interessado
no tocante a previsibilidade do sistema juridico de registo predial e
a conformidade dos actos praticados sob a égide da autoridade pu-
blica, pelo que com esses fundamentos teria concedido provimento ao
recurso. — Carlos Fernandes Cadilha.
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Acoérdao n.° 346/2009

Processo n.° 540/07
Acordam na 3.* Sec¢@o do Tribunal Constitucional:

I — Relatério. — 1 — Fernanda & Tubardo, L.%, propos uma acgdo
contra Licinio Mendes Ferreira e Maria Adelaide Jesus Ferreira pedindo,
além do mais, a anulagdo da compra e venda de um prédio urbano dotado





