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Assunto: Recurso hierarquico interposto por Felismina Cordeiro Rafael

contra a Conservatodria do Registo Predial de Santarém.

Para os devidos efeitos, notifico V. Exa. de que o recurso hierarquico acima
indicado (Ap. 4379/2009.07.21) foi deferido por despacho de 09.04.2010 do Exmo.
Presidente, que homologou a deliberagédo do Conselho Técnico, de que se envia

fotocopia.

Nesta data e em conformidade se comunica a conservatoria recorrida.
Com os melhores cumprimentos.

Q ‘f O Vice-Presidente
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José Ascenso Nunes da Maia
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Cota: O Conselho Técnico, em sessao de 24 de Margco de 2010,

aprovou, por unanimidade, a deliberagéo constante do presente processo.

A secretariar,
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P.°© R. P. 204/2009 SJC-CT

Sumario: Divergéncia de areas do prédio registando entre a que consta no
titulo e a resultante do teor matricial. - Interpretacdo dos artigos 28.9-A e 28.°-B
do Cédigo do Registo Predial. - Titulo comprovativo do direito do transmitente, nos
termos previstos nos artigos 9.2, n.° 3, e 34.%, n.° 2, do mesmo Coédigo. -
Apreciacdo, por parte do Conservador, da suficiéncia ou ndo, para o efeito, do dito
titulo - Interposicdo de um dnico recurso hierdrquico, versando decisOes relativas a
pedidos de registos formulados em diversos impressos-requisigoes.

Recorrente: Felismina Cordeiro Rafael
Recorrida: Conservatéria do Registo Predial de Santarém

Relatério

1 - Em 24 de Junho de 2009, sob a Ap. 542, deu entrada na Conservatodria
do Registo Predial de Santarém um pedido de registo de aquisicdo de %2 de um
prédio ali omisso, inscrito na matriz ristica da freguesia de Tremés, daquele
concelho, sob o artigo 11, secgdo J, doado a recorrente e marido Manuel Cordeiro
Coroado Junior, no estado de casados sob o regime da comunhé&o geral.

Como documentos instrutérios daquele pedido foram juntas uma escritura
pUblica lavrada em 23 de Outubro de 1985 no 2.0 Cartério da Secretaria Notarial do
mesmo concelho, e a respectiva caderneta predial rustica.

Complementarmente, foram declaradas a composicéo do prédio registando,
da qual sobressai a area total de 12 800m2, a correspondéncia do mencionado
artigo ao antigo artigo rustico 635 da freguesia mencionada e a identificagdo dos

proprietdrios ou possuidores imediatamente anteriores ao transmitente.

2 - Detectada no pedido a divergéncia de area entre a matriz (12 800m2) e
o titulo (12 100m2) que, no entendimento da conservatéria recorrida, ultrapassa a
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tolerancia dos 5%, prevista nos artigos 28.9, n.° 3, e 28.0-A, alinea b), do Cddigo
do Registo Predial, e apontado o modo de a suprir - rectificando a dita area, nos
termos e para os efeitos do artigo 46.%, n.% 2, do indicado Cédigo, mediante
declaracio de todos os intervenientes no acto ou dos respectivos herdeiros
devidamente habilitados - foi instaurado, ao abrigo do n.° 2 do artigo 73.9, o
competente processo de suprimento de deficiéncias, sob cominacdo da feitura,
como provisério por duvidas, do peticionado registo, em caso da falta de sanacdo
da notificada irregularidade.

Assim e ndo obstante a diligéncia empreendida nesse sentido pela
recorrente — consubstanciada na declaracdo objecto da apresentagdo n.° 5307, de
6 de Julho de 2009 - , a qualificacdo outorgada ao registo em aprego foi a ali

cominada, sob a fundamentagdo antes exposta.

3 - A impugnacdo da provisoriedade por dlvidas que atingiu o demandado
registo efectivou-se na interposicdo do recurso hierdrquico da referida decisdo da
conservatoria "a quo”, pela Ap. n.° 4379, de 21 de Julho de 2009.

Nele se considera - reproduzindo, alids, os esclarecimentos a propdsito
fornecidos, em sede do suprimento de deficiéncias - que se esta, no caso "sub
judice”, perante dois momentos distintos, um relativo 4 data da outorga do titulo
vindo a registo, quando o prédio rustico em causa ndo estava submetido ao
cadastro geométrico, e outro, referente a data da apresentagdo daquele titulo a
registo, altura em que o dito prédio ja se encontra submetido a tal cadastro.

Consideracdo esta que levou a recorrente a concluir no sentido de que a
ocorrida divergéncia de dreas ndo se enquadra na alinea b) do artigo 28.0-A,
invocada pelo qualificador - aplicavel somente aos prédios rusticos submetidos ao
cadastro geométrico - , antes se inclui na previsao contida na alinea a) do mesmo
preceito - que se aplica ao caso em andlise, ou seja, a prédios rasticos ndo sujeitos
ao cadastro geométrico - , a qual dispensa, estando em causa prédios desta
natureza, a harmonizag8o das areas quando a diferenca entre elas nao exceda, em
relacdo & drea maior, 20% (caso do prédio ora submetido a registo, uma vez que, a
data da celebracdo da escritura, 0 mesmo ndo se encontrava sujeito ao cadastro
geomeétrico).

Concita, a favor do perfilhado entendimento, a intengdo do legislador da
reforma do registo predial, espelhada no predmbulo do Decreto-Lei n.? 116/2008,

de 4 de Julho, quando aprova uma significativa simplificacdo do processo de
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harmonizacdo das descricdes prediais com as matrizes e os titulos, ndo sem que
antes pondere que ndo tera sido alheia aquela intengdo, ao estabelecer a nova
margem de divergéncia de 20%, a possibilidade de incrementar o leque de registo
de titulos dos quais constem areas fixadas em matriz ndo cadastral, como tais, de
medicdo ndo rigorosa, importando que os interessados néo sejam penalizados pelo
facto do prédio ter sido entretanto submetido ao cadastro geométrico.

Assim, d& por demonstrado que o registo em causa ndo sofre de qualquer
deficiéncia que importe o respectivo suprimento, porquanto a divergéncia de areas
existente esta dispensada de harmonizagdo.

Prevenindo, contudo, a eventualidade da recorrida entender que seja de
aplicar ao caso concreto a margem contemplada na alinea b) do citado artigo 28.0-
A, a impugnante faz notar a insignificdncia da diferenga constatada - que se cifra
em 5, 468% da area maior, correspondente a 60m2 numa area global superior a
12 000m2 - a qual, acentua, e citamos, s6 numa perspectiva demasiadamente
literal e radical na interpretacdo e aplicacdo dos limites legais poderd levar a ndo
efectivacdo do registo conforme foi requerido’.

Por fim, a recorrente solicita que seja reapreciado o pedido de registo
requisitado sob a Ap. 542 de 24/06/2009, no sentido de que " ... 0 registo lavrado
indevidamente por dividas seja lavrado como definitivo, ou, em alternativa, seja
convertido em definitivo, devendo também, por conseguinte, oficiosamente ser
convertida a Ap. n.°© 616 da mesma data 2, em virtude de inexistir fundamento para

o seu despacho de qualificacdo.”.

'Em suporte deste entendimento, havia j& a recorrente invocado, no &mbito do processo de suprimento
de deficiéncias, a doutrina a tal respeito enunciada pelo Conselho no P.° R.P. 73/99 DS3I-CT, do qual,
ilustrando a posicio ora adoptada, procedeu & transcricdo do seguinte passo: "A dispensa de
harmonizaco entre a descricdo e a matriz quanto as dreas dos prédios ... € ditada pela consideracédo
daquilo que serd razodvel tolerar em face das dificuldades praticas em obter uma medicdo exacta
daquelas areas, atentos os acidentes dos terrenos e a configurac8o dos prédios. Dai que, sem embargo
do cardcter cogente do normativo em causa, os referidos valores de toler8ncia, em vez de valores
rigidos e absolutos, insusceptiveis de absorver qualquer excesso de grea para além desses limites, por
minimo ou insignificante que seja, devem ser tidos como referéncias ou balizas de contornos ndo
flicidos, mas também ndo cegamente inflexiveis, a ter em conta pelo registador ...”.

20 registo objecto desta apresentagdo respeita & aquisicdo da outra metade do mesmo prédio a favor de
Herminia Cordeiro Rafael da Silva, casada, sob o regime da comunhdo geral, com Américo Cordeiro
Marques da Silva, com base na doac8o efectuada por Joaguim Antonio Rafael e esposa Virginia Cordeiro
(os mesmos doadores da outra metade do mesmo prédio, cujo pedido de registo de aquisicdo e inerente
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4 - Sustentando a qualificacdo adoptada, a Sr.2 Conservadora reitera a
opinido de que, nos termos do previsto no artigo 46.2, n.? 2, do Cédigo do Registo
Predial, se deve proceder a rectificagdo do titulo mediante declaracéo de todos os
intervenientes no acto ou dos respectivos herdeiros devidamente habilitados,
considerando, ademais, que o titulo apresentado ndo havia ainda servido de base a
qualquer registo (trazendo a colagdo o parecer emitido no ambito do P.°© R.P.
163/98 DSJ-CT).

5 - Face aos termos da declaragdo contida na parte final das alegac¢des
produzidas em sede de recurso hierdrquico - a cuja transcrigdo atras procedemos
(cfr. ponto 3 deste relatério) - insere-se nestes autos, como prévia, a questdo da
delimitacdo objectiva da presente impugnagao.

Além de inexistir, a nosso ver, qualquer relagdo de dependéncia entre os
dois actos de registo peticionados em requerimentos distintos, Gnica capaz de,
legalmente, justificar e autorizar a pretendida oficiosa conversdo do registo
requerido em segundo lugar - ali sugerida na previsdao de impugnagdo triunfante,
por remocdo das duvidas suscitadas quanto ao primeiro acto de registo, duvidas
igualmente opostas a feitura definitiva daquele - , também a declaragdo da
recorrente, plasmada nas ditas alegagOes, vai no sentido de questionar somente a
decisdo emitida no processo relativo ao acto de registo solicitado em primeiro lugar,
a cuja identificagdo expressamente procede.

Razbes bastantes para concluir que o recurso hierarquico, ora submetido a
apreciacdo do Conselho, se confina ao dmbito da decisdo de qualificacdo minguante
proferida no processo registral correspondente ao acto de registo prioritariamente
requerido sob a Ap. n.%9 542/2009 06 24.

6 - Tendo em consideragdao a capacidade e legitimidade das partes, bem
como a tempestiva interposi¢do do recurso, cumpre ao Conselho pronunciar-se
sobre a questdo suscitada, o que faz mediante a seguinte

qualificacio, estdo a ser apreciados nos presentes autos) e que, ac que parece, com fundamento na
mesma ordem de razdes, recebeu igual qualificacdo (provisoric por duvidas).

Sublinhe-se, contudo, que o presente recurso hierdrquico vem interposto apenas do registo pedido sob
a Ap. 542 de 24 de Junho de 2009.
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Deliberacao

1 - As alteragbes introduzidas ao Codigo do Registo Predial, em sede da
conjugacdo do registo, das matrizes prediais e dos titulos, pelo Decreto-Lei n.©
116/2008, de 4 de Julho, foram ditadas, como resulta do respectivo preambulo,
pela intencdo de simplificar, de forma notéria, o respectivo processo de
harmonizacdo, facilitando a conciliagdo dos elementos de identificacdo dos prédios,
de modo a evitar a inviabilizacdo ou excessiva demora de efectivagdo de muitos
actos de registo " ... em questdes tdo relevantes para o cidaddo como a compra de

uma casa ou de um terreno.”.

2 - E a luz dessa ideia inspiradora que tém que ser lidas e interpretadas as
prescricdes contidas nos artigos 28.9-A e 28.9-B, aplicaveis no caso ora submetido
a nossa apreciagao.

Nos termos do disposto no primeiro daqueles preceitos, quando em causa
esteja um prédio ndo descrito e seja constatada divergéncia de area entre a que
vem referida no titulo e a que consta da inscrigdo matricial, a predita harmonizagao
é dispensada se a diferenga constatada n&o exceder, em relagdo a drea maior, as
percentagens de: 20%, nos prédios rusticos ndo submetidos ao cadastro
geométrico; 5%, nos prédios rusticos submetidos ao cadastro geométrico; e 10%,
nos prédios urbanos ou terrenos para construgao.

Admite, por seu turno, o segundo dos artigos citados que, observado o limite
das estabelecidas percentagens, a descricdo do prédio registando, antes omisso,
seja aberta com a area constante da matriz, bastando, para o efeito, que o

interessado declare que essa é a area correcta®.

3 Assim, para além do facto da diferenca de areas ocorrida dentro daqueles limites de tolerancia, ndo se
reflectir na qualificagdo do registo, permite-se ainda a sua actualizaco, a simples pedido do interessado,
com base na declaracdo de que a area correcta € a que consta da matriz, por forma a que seja esta a
levar & descrigdo do prédio submetido a registo.

Como ja foi referido, no caso em aprego consignou-se, em declaragdo complementar, além da
composicio do prédio, no que respeita & sua natureza e confrontacdes, a respectiva area total - que se
referiu como sendo de 12 800m2, correspondente a da matriz - , bem como a correspondéncia ao actual
artigo rdstico 11, seccdo J, da freguesia de Tremes, do artigo rastico 635 da mesma freguesia
(constante da escritura).
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Assim, a possibilidade de, mediante a simples e automatica aplicagdo do
disposto no n.¢ 2 do artigo 28.0-B, se proceder a actualizacdo da area, em
conformidade com a constante da matriz, é fungdo directa do limite legal da
percentagem fixada para a diferenga entre as duas areas — a referida no titulo e a
constante da matriz -, percentagem associada, por sua vez, a natureza rustica ou

urbana do prédio, e, no caso da primeira, ao facto dessa matriz ser ou ndo

cadastral.

3 - Fixada no titulo registando a area do prédio, é a diferenga apurada entre
esta e a que consta da matriz em vigor a data do pedido de registo que ha-de
relevar para o efeito de concluir se a mesma se situa ou ndo dentro dos limites das
mencionadas percentagens, percentagem que, no caso da matriz cadastral, €, como
foi dito, de 5%.

Ora, na situagdo em aprego, feitas as contas, a diferenga apurada
corresponde & percentagem de 5,468% da drea maior atribuida pela matriz, o que,
em termos métricos, se traduz num excesso de 60 m2, numa area global de 12 000
m 2, e que, por ndo significativo, deve ser havido como contido dentro dos limites
de tolerancia a observar para efeitos da dispensa de harmonizagdo entre os titulos
e a matriz no que a drea dos prédios concerne, alias em conformidade com a
orientacdo de ha muito sufragada, a propésito, por este Conselho.*

De resto, o exposto entendimento vai também ao encontro da intengdo do
legislador da reforma do registo predial no sentido da simplificagdao do processo de

harmonizacdo das descrigdes prediais com os titulos e as matrizes 5, do mesmo

4 Cfr. Parecer emitido no P.° R. P. 73/99 DSJ-CT, in BRN, II, n.°© 10/99.

A actualizacdo/rectificacio da drea dos prédios dentro dos limites das apontadas percentagens nao
envolve, no espirito do legislador - como é confirmado pela respectiva consagracao operada na letra da
reforma-, qualquer crise no valor da identidade do prédio, que, na observancia do principio da legalidade
(art.c 68.2, C.R.P.), cumpre ao conservador verificar. O que sucede é que aquele, naturalmente
conhecedor da quotidiana e muito dificil tarefa da conjugacgdo do registo com a matriz e os titulos, e ndo
ignorando também a inexisténcia de um sistema cadastral englobante da totalidade dos prédios
existentes no territério nacional, bem como a indisponibilidade, por parte dos servigos de registo, de
meios técnicos e humanos capazes de “in foco” aferir da realidade material de cada prédio, parece ter
optado por aceitar e valorizar a iniciativa dos respectivos titulares, reconhecendo valor as suas

declaragtes, designadamente, no que 3 4rea dos seus imdveis concerne, tanto mais quando essa area ja
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passo que incrementa a sujeigdo registral de numerosos titulos dos quais constam
areas, na grande maioria dos casos, fixadas em matriz ndo cadastral, de medicao
ndo rigorosa, porque mensuradas por forma artesanal, sem recurso ao processo de

cadastro geométrico, este sim, de caracteristicas cientificas.

4 - O n.° 1 do artigo 9.9 do Cddigo do Registo Predial — que enuncia o
principio da legitimagao de direitos ~ subordina a titulacdo dos factos de que resulte
transmissdo de direitos sobre imdveis a inscrigdo definitiva desses bens a favor da
pessoa de quem se adquire o direito, inscricdo da qual, nos termos do disposto no
n.% 3 do citado preceito, esta dispensado o primeiro acto de transmissao posterior a
1 de Qutubro de 1984, quando em causa esteja prédio sito em area onde ndo tenha
vigorado o registo obrigatério, contanto que seja exibido documento comprovativo
ou feita justificacdo simulténea do direito da pessoa de quem se adquire.

5 - Considerando a data da escritura que serviu de titulo ao registo, as
disposicbes do Cddigo do Notariado entdo em vigor, aplicaveis "in casu”, contidas
nos artigos 71.° e 72.9, daquele diploma, reproduziam a orientagdo constante do
mencionado artigo 9.2 do Cédigo do Registo Predial, cuja redacgdo era ao tempo,
na parte que ora interessa, precisamente a actual (cfr. n.% 4). O que significa que a
legitimag&o do direito do transmitente ficava a cargo do notario, Unico profissional a
quem incumbia a “celebragdo” do titulo - escritura piblica - a que, formalmente,

se encontravam subordinados os negécios juridicos relativos a bens imoveis.

6 - Hoje em dia, apdés a prefalada reforma do registo predial a que nos
temos vindo a referir, mantendo-se embora a disciplina juridica que flui do
mencionado artigo 9.9, no dominio do registo predial, bem como a que, do mesmo
modo, Ihe corresponde, a nivel notarial, ora contida nos artigos 54.9, n.° 2, e 55.9,
alinea b), do Coédigo do Notariado, actualmente em vigor, assistiu-se a uma
significativa alteragdo de redacgdo no artigo 34.9 do Cédigo do Registo Predial -
relativo ao principio do trato sucessivo - , de cujo novo niimero 2 passou a constar

que "O registo definitivo de aquisicdo de direitos depende da prévia inscricdo dos

bens em nome de quem os transmite, guando o documento comprovativo do direito

se acha consignada na matriz, Cfr., sobre esta matéria, a Deliberacdo emitida no P.° R.P. 150/2009
S3C-CT, publicada na Intranet.
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do transmitente ndo tiver sido apresentado perante o servico de registo.”

(Sublinhado nosso).

A inovagdo assim introduzida pelo mesmo diploma legal que veio acabar
com a obrigatoriedade da celebragdo de escrituras publicas na compra e venda de
iméveis e nos demais contratos onerosos pelos quais se alienem tais bens (a que se
apliquem as mesmas regras da compra e venda), assim como na doagdo dos
mesmos, na alienacdo de quinhdo hereditario e na constituigdo do direito real de
habitacdo periddica, criando antes a possibilidade de os ditos actos serem titulados
por documento particular autenticado, obedeceu, segundo cremos, ao propésito de
equilibrar a apontada desformalizagdo, reforgando o aludido controlo da verificagéo
(legitimagdo) do direito do transmitente - como meio de dispensar a prévia
inscricdo dos bens em nome de quem os transmite, no sentido da feitura, com
caracter definitivo, do registo de aquisicdo de direitos —, que passou a incumbir,
ndo sO6 ao titulador (hoje em dia ndo apenas o notdrio), mas também ao

conservador.

7 - Em consequéncia, a exigéncia de apresentagdo no servigo de registo,
para o predito efeito, do documento comprovativo do direito do transmitente, tera
sempre que ser respeitada, mesmo quando esse controlo tenha ja ocorrido no
documento apresentado com vista a instrugdo do pretendido registo de aquisigdo.

Assim, neste contexto, recai sobre o conservador o dever, ndo apenas de
exigir a apresentacdo de tal documento —~ sob pena da qualificagdo duvidosa do
registo e desde que o registo de aquisicdo em causa ndo se baseie em partilha
(caso em que a inscrigdo prévia é sempre dispensada - n.° 3 do art.© 34.9, cit.) -,
como também de verificar se 0 mesmo é idéneo e bastante para fazer prova do

alegado direito a favor do transmitente °.

‘o que vale por dizer que, no caso “sub judice”, constando da escritura que serviu de titulo ao registo
de aquisicdo solicitado, a observéncia, por parte do respectivo notério, do dito principio da legitimagdo -
e mesmo para quem admita que o documento comprovativo do direito do transmitente, nos termos
previstos no referido n.° 2 do artigo 34.9, naquela se mostra consubstanciado -, incumbe agora ao
conservador proceder a tal verificacdo, ainda que, por entendimento diverso reiativamente ao adoptado
pelo notdrio *a quo”, a mesma seja susceptivel de conduzir a qualificacdo duvidosa do registo
peticionado (ndo obstante, até a referenciada alteracdo legislativa, ser inquestionavel a suficiéncia dessa
escritura para titular o dito registo).

Refira-se que, “in casu”, o documento comprovativo do direito do transmitente apresentado para o
efeito - escritura notarial de compra e venda, celebrada em 24 de Outubro de 1942 -, titulando embora
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8 - Ainda que se tenha vindo a admitir a interposicao de um (nico recurso
hierarquico, por parte do mesmo apresentante e perante o mesmo servigo de
registo, que abranja o conjunto das decisGes respeitantes aos pedidos de registo
formulados no mesmo impresso-requisicao 7. ou mesmo dispersos em mais do que
um requerimento 8 _ num e noutro caso, verificados que se mostrem certos
condicionalismos -, o principio que neste dominio continua a valer como regra éo
de que a cada um dos actos solicitados corresponde um distinto processo de
registo, aos quais o conservador da resposta por intermédio de duas decisbes
distintas, determinantes da necessidade de duas também distintas impugnagoes
(art.9s 140.0 e 142.9, C.R.P.).

De resto, foi este principio que, no caso em analise, acabou por ser
observado quando o recorrente expressamente circunscreveu a impugnagao
deduzida ao despacho de qualificagdo relativo ao acto de registo por ele peticionado

em primeiro lugar.

a aquisigdo de uma terga parte de um prédio, procede & correcta e precisa configurag@o dessa fracgéo,
correspondentemente inscrita sob 1/3 da respectiva matriz (antiga, anterior a que consta da escritura de
doacdo sujeita a registo), em termos de se haver por perfeitamente demarcado e individualizado um
prédio, na realidade, distinto e auténomo.

7 Justificada pelo facto de estar em causa ™... uma Unica resolucdo composta por tantas decisbes quanto
os pedidos, tendo por objecto um processo de registo unitario que ndo foi atendido nos termos
requeridos pelo interessado.”, admitindo-se ™ ... @ unicidade do processo sempre que se trate de actos de
registo de apresentante Unico e instancia simultinea ...”. - "Vide” Deliberagdo emitida por este Conselho
no P.° R.P. 225/2008 SJIC-CT, publicada na Intranet.

8 Cfr. Parecer deste Conselho, emitido no P.° R.P. 200/2009 S3C-CT, homologado em 1 de Fevereiro
de 2010, publicado na Intranet, em cuja conclusdo n.© 1 se escreveu o que, de seguida, nos permitimos
transcrever: “As decisdes registais tomadas em dois ou mais processos de registo instaurados no mesmo
servico de registo pelo mesmo apresentante, ainda que em momentos distintos, podem ser impugnadas
através de um Unico processo de recurso hierdrquico se a qualificacdo de cada um_ dos pedidos de
registo recusados ou lavrados provisoriamente 1o ambito do sequndo processo de registo e seguintes,

para_além de assentar na dependéncia destes registos _com 0S _registos recusados ou lavrados
provisoriamente _no_&mbito do primeiro _processo _de registo, tiver motivacdo prépria. (Sublinhados

nossos).
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Considerando o que se expds, o parecer deste Conselho vai no sentido do

provimento do recurso.
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Maria Eugénia Cruz Pires dos Reis Moreira
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