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RESUMO

O presente trabalho de projeto avancado versa sobre a justificacdo de direitos
e o registo predial. Como se sabe, ainda existem proprietarios que ndo possuem um
titulo que comprove o seu direito, ficando, deste modo, impossibilitados de proceder
ao respetivo registo. A falta destes documentos pode ser suprida através da
justificacdo notarial ou através de um procedimento tramitado nas conservatérias do
registo predial, vulgarmente conhecido como justificagcdo registal. Abordamos,

também, a usucapidao como causa de aquisi¢ao do direito de propriedade.
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ABSTRACT

This dissertation will focus on rights justification and the real estate
registration. As is commonly known, there are still property owners that do not own
an ownership registration document that proves their ownership, being therefore
unable to proceed with the respective registry. The lack of this documents can be
procured by means of a notarial justification or through a procedure dealt in the land
registry offices, more commonly known as registral justification. This dissertation will

also approach the adverse possession as an acquisition cause.

Keywords: Adverse Possesion, Registry, Justification, Possession, Deadlines.



ABREVIATURAS

Al. - Alinea

Art.° - Artigo

C.C. - Cadigo Civil

Cfr. - Conforme

CIMI — Codigo do Imposto Municipal sobre Imoéveis
C.N. - Cddigo do Notariado

C.N./60 — Codigo do Notariado de 1960

C. N./67 — Cdodigo do Notariado de 1967

C. N./95 — Codigo do Notariado de 1995

C.P.C. - Cdbdigo de Processo Civil

C.R.P. - Cddigo de Registo Predial

C.R.P./28 — Codigo Registo Predial de 1928
C.R.P./29 - Cdédigo Registo Predial de 1929
C.R.P./59 - Cddigo Registo Predial de 1959
C.R.P./67 - Codigo Registo Predial de 1967
C.R.P./84 - Cbdigo Registo Predial de 1984

CT - Conselho TéC.N.ico

D.R. - Diario da Republica

DGRN - Dire¢cédo Geral dos Registos e Notariado
ed. - edicao

fls. - folhas

IMI — Imposto Municipal Sobre Imoveis

IMT — Imposto Municipal Sobre as Transmissfes Onerosas de Iméveis
NIF - Namero de Identificacéo Fiscal

n° - namero

p. ex. — por exemplo

p.- pagina

pp. - paginas

Proc. - Processo

RJUE - Regime Juridico da Urbanizagéo e Edificacdo
S.T.J. - Supremo Tribunal de Justica

SS. - seguintes



TC — Tribunal Constituciona

TRC - Tribunal da Relagao de Coimbra
TRL - Tribunal da Relacao de Lisboa
TRP- Tribunal da Relacdo do Porto

vol. — volume



INDICE

AGRADECIMENTOS ..o e e eeaa s 2
RESUMO ... 3
AB S T R A T e 4
ABREVIATURAS ... 5
INTRODUGAO ..ottt ettt nn e 9
CAPITULO | - EVOLUGAO HISTORICA DA JUSTIFICAGAO ....cccoovvveveiennnne. 10
CAPITULO Il - MODALIDADES DA JUSTIFICAQAO EAPOSSE................... 27
1. Modalidades da JuSEIfICACAOD ..........uuuiiiiieeeieeeeec e 27
1.1. Justificagéo para estabelecimento do trato SUCESSIVO. ...........ccevvvvvvvereennnn. 27
1.2. Justificacdo para reatamento do trato SUCESSIVO. ...........uuveeieeeeeereeeeiinnnnnn. 28
1.3. Justificacao para estabelecimento do novo trato Sucessivo. ..............c....... 29
2. A usucapido como causa de aquisi¢ao do direito invocado ..............cc.c....... 29
3. MOdalidAdES 08 POSSE .....uuuuuuiiiuiiiiiiiiiiiiiiiiiiitieibebe bbb enenneeneeee 30
3.1. Posse titulada e posse nao titulada ..........cccooeeeeeiiiiiiiiiii 33
3.2. Posse pacifica € pOSSe VIOIENTA .........ccoviiiiiiiiiiiiiie e 36
3.3. Posse publica € POSSE OCUIA .......ccceviiieiiiiie e 37
3.4. Posse de boa-fé e posse de Ma-fé...........ccuuviiiiiiiiiiiiiii 37
4. Entidades competentes para a realizacdo da Justificacao. ................c.cc...... 38
CAPITULO IIl - JUSTIFICAQAO NOTARIAL ... 39
1. Modalidades da JuStifiCaCa0: ..........uueiiiieieiiieeeccc e 39
a) Justificacao para estabelecimento do trato sucessivo no registo predial. .... 39
b) Justificacdo para reatamento do trato sucessivo no registo predial. ............ 39
c) Justificagao para estabelecimento do novo trato sucessivo no registo predial.40
2. Restricdo a admissibilidade da justificag80 ............cccevvvviiiiiiieiiieiiiicee e, 40
3. JUSHIfICACAO SIMUITANEA .......uuiiiiiiiiiiiiiiiiii e 45
4. Apreciacao das razfes INVOCAAAS...........cieeeeeeeiieiiiiiiie e eee e e e e eeeeanns 45
T B 1T = T = 1 (S 46
6. DOCUMENTOS ...ttt e e e e e e e e e e e e e e e e eenan s 48
L] 1) o= Tox= To I o 1<)V - W EPRUT 49
S 0] o] [Tox o =T L= 51
S I 11 0] 018 o] 4 = Tox- To 1R TR 53
CAPITULO IV - “JUSTIFICACAO” REGISTAL ...t 55
1. Regularidade fiSCal.........cooeiieiiiiiiiice e 55
2. Restricdes a admissibilidade da justificago .........ccccceeeviiiiiiiiiiiiinieiie 56
I T o [T o 56
4. MEIOS OB PrOVA ... 58
5. Averbamento de pendéncia da justificacao.............ooeuvviiiiieieeieeiiicee e 59
6. Indeferimento liminar e aperfeicoamento do pedido.............cuuevvviieiiiinnnnnnnes 60
7. Notificacdo dos interessados, instrucdo, decisao e publicacéo.................... 61
8. IMPUGNAGEOD JUAICIAL. ... ..uueiiiiiiiiiiiiiiiiiiii b 64
9. Outros casoSs de JUSHFICAGAO. .......cuvi i e 65
CONCLUSAOD ..ottt 66
BIBLIOGRAFIA. ... 69
APENDICE ......ooviitiieeeeteetee ettt ettt ettt ettt |
1. Codigo de Registo Predial de 1922 in Decreto n° 8.437, de 21 de Outubro de
L I



. Caodigo de Registo Predial de 1947 in Decreto-Lei n°36.505, de 11 de Setembro

0 047 Il

. Cadigo de Registo Predial de 1956 in Decreto-Lei n.° 40.603, de 18 de Maio de

L0050, e A%

. Cadigo de Registo Predial de 1959 in Decreto-Lei n® 42 565, de 08 de Outubro de

L0000 e \%

. Cadigo de Registo Predial de 1967 in Decreto-Lei n°® 47611, de 28 de Marco de

R Xl
6. Codigo de Registo Predial de 1967 in Decreto-Lei n° 47619, de 31 de Marco de
R P Xl
7. Codigo de Registo Predial de 1984 in Decreto-Lei 224/84, de 6 de Julho de 1984.
Xl
8. Cddigo de Registo Predial de 1984 in Decreto-Lei n.° 224/84, de 6 de Julho.XIlI
9. Cddigo de Notariado de 1960 in Decreto-lei n.° 42.933, de 20 de Abril de 1960.
XIX
10. Cadigo de Notariado de 1984 in Decreto-Lei n°® 286/84 de 23 de Agosto de
LB e e e e e e e a i aaaaaeenaaans XXI
11. Cddigo de Notariado de 1995 in Decreto-Lei n.° 207/95, de 14 de Agosto.XXI|



INTRODUCAO

O tema que abordamos é a justificacdo de direitos sobre prédios, sendo esta
um meio adequado a obtenc&o de um titulo que comprove o direito de propriedade,
e que seja documento bastante para efeitos de registo predial, fazendo-se coincidir,
deste modo, a situagao real com a situagao registal.

Dividimos o presente projeto avancado em quatro capitulos: o primeiro,
intitulado «Evolucdo Histérica da Justificacdo», o0 segundo, «Modalidades da
Justificagcdo», o terceiro «Justificagéo Notarial» e 0 quarto «Justificagdo Registal».

No primeiro capitulo fazemos a andlise de mudltiplos diplomas legais que
regularam a justificacdo no periodo compreendido entre 1918 a 1951, no qual a
justificacdo se traduziu num meio para obter documentos que permitissem dar
publicidade registal a direitos que, mesmo que nhao registados, sempre seriam
oponiveis a terceiros, ao contrario do que acontece a partir de 1951 até a atualidade.

O segundo capitulo trata as modalidades da justificacdo, no qual se expdem e
explicam as espécies de justificacbes relativas ao trato sucessivo. Abordamos,
também, a usucapido como a causa mais invocada, pelos interessados, para
justificacdo do direito, as circunstancias de facto que determinam o inicio da posse,
e, ainda, as que consubstanciam e caraterizam a posse geradora da usucapiao e
gue facultam ao possuidor, desde que verificados determinados requisitos e prazos,
a aquisicao do direito de propriedade, e certos direitos reais de gozo, que também
sao aqui tratados.

O suprimento da falta de titulo que comprove o direito de propriedade pode
obter-se quer por via registal, quer por via notarial, sendo que o terceiro capitulo
versa sobre a Justificacdo Notarial, como um meio expedito para a justificacdo de
direitos. Esta consiste na declaracao feita pelo interessado, em que este se afirme
titular do direito que se arroga, especificando a causa da sua aquisicao e referindo
as razbes que o impossibilitam de comprovar o seu direito pelos meios normais,
referindo a sua tramitacéo.

Por fim, o quarto capitulo aborda a Justificacdo Registal, que € um processo
especial de suprimento para a falta de documentos que comprove o direito de
propriedade e um meio através do qual se pode obter um titulo para que possa ser
efetuado o respetivo registo. Este procedimento que se realiza nas conservatorias

do registo predial constitui uma alternativa a escritura de justificacdo notarial.



CAPITULO | - EVOLUCAO HISTORICA DA JUSTIFICACAQ?

As razdes para a falta de titulos, para prova legal dos direitos, sdo das mais
variadas e resultam das diversas condi¢des verificadas ao longo dos tempos. Em
certas zonas do pais a palavra dada sobrepunha-se as formalidades documentais e
0s negocios ndo eram formalizados no momento oportuno, ficando para momento
posterior, normalmente coincidente com a época a seguir as safras agricolas
sazonais, verificando-se, frequentemente, que, entretanto, uma das partes falecia ou
se deslocava para o estrangeiro, ficando a celebracdo da respetiva escritura para
outra altura, que, na maioria dos casos nunca viria a ser outorgada. Havia, ainda,
uma outra razdo, que era a falta de dinheiro para o pagamento do imposto de sisa?,
da escritura, contribuicéo predial® e o respetivo registo predial.

A figura da justificacdo, para além de ser apresentada como um meio de suprir
a falta de documentos indispensaveis a realizacdo de um registo, foi criada para
conciliar a realidade registal, da extra-registal, tendo assim evoluido ao longo do
tempo, quanto a sua forma, modalidades, ambito de aplicacéo.

Inicialmente, apenas se permitiu a justificacdo judicial de direitos, que foi
admitida pela primeira vez pelo Decreto n.° 4.619 de 14 de Julho de 1918. Consta do
artigo 2°¢ deste Decreto que a justificagdo visava estimular o ingresso no registo de
factos juridicos cuja oponibilidade a terceiros ndo era afetada mesmo ndo havendo
registo, ndo sendo, portanto, publicitados, 0 que afastava, deste modo, a realidade
tabular da extra-registal. No entanto, esta norma veio a ser revogada pelo artigo 5°°,
do Decreto n.° 5.644, de 10 de Maio de 19109.

O legislador, como resulta do preambulo do citado Decreto n.° 4.619, de 14 de
Julho de 1918, entendeu que néo era admissivel que, constando do registo quem é
possuidor do prédio, fosse admitida nova inscricdo de qualquer ato que sO por esse

possuidor ou com a sua intervengcao podia ser realizado, quando ele, ou o seu

1 Neste primeiro capitulo seguiremos de perto o artigo de, JARDIM, Ménica - A Evolucéo Histérica da
Justificacdo de Direitos de Particulares para Fins do Registo Predial e a Figura da Justificacdo na
Actualidade, pp. 7-37.[consult. 24 Maio. 2013]. Disponivel em www.fd.uc.pt/cenor.

2 Sisa (Servicos de Impostos de Sua Alteza) era o imposto direto que incidia sobre as transmissoes, a
titulo oneroso, do direito de propriedade e de outros direitos equiparaveis sobre bens imobiliarios em
Portugal. Foi substituido em 1 de janeiro de 2004 pelo IMT (Imposto Municipal sobre as Transmissdes
Onerosas de Imoveis).

8 Cfr. VICENTE, J. Monteiro - Desjudicializacdo da Justificacdo de Direitos sobre Iméveis. [consult. 24
Maio 2013].Disponivel em www.fd.uc.pt/cenor.p.4.

4 Cfr. art.° 2°,do Decreto n.° 4.619 de 14 de Julho de 1918.

5 Cfr. art.° 5° do Decreto n.° 5.644 de 10 de Maio de 1919.
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legitimo representante, ndo outorgassem nesse ato. Decidiu-se, assim, que o
formulado no artigo 159" do Regulamento do registo predial, de 20 de Janeiro de
1898, deveria ampliar-se a todos os prédios ja descritos, elencando,
consequentemente, no artigo 2.°7: “O registo de dominio a que se refere o § 1.° do
artigo 89.° do Regulamento do registo predial, de 20 de Janeiro de 1898, sera feito
em face de sentenca transitada em julgado, que atribua ao requerente do registo o
direito de propriedade plena sobre o respectivo prédio”.

O art° 2.° acima referido, ao remeter para o § 1° do artigo 89° do
Regulamento do registo predial de 1898, apenas veio regular a justificacao judicial
para obter os documentos necessarios para proceder ao registo da propriedade
adquirida antes de 1867, sob pena de inoponibilidade, quer esta tivesse sido
adquirida derivada ou originariamente na vigéncia do C.C..

Pela leitura do n.° 4 do art.° 949.9% e art.° 951.°19, ambos do C.C. conjugados
com o artigo 163.° do Regulamento do registo predial, conclui-se que a aquisicéo da
propriedade ocorrida, apés janeiro de 1867, carecia de ser registado para que fosse
oponivel a terceiros. Na auséncia de documentos que comprovassem o facto
registavel, o registo ndo podia ser efetuado. Ora, o0 art.° 2.° do Decreto n.° 4619, de
13 de julho de 1918, consagrou somente a justificacdo judicial como um meio
adequado a obtencdo de um titulo que servisse de base ao registo de aquisicao.
Tinham legitimidade para socorrer-se da justificacdo de direitos: o proprietario que
pretendesse justificar o seu dominio, e a justificacdo servia apenas, como
anteriormente dito, para obter titulo para primeira inscricdo, ou seja, para
estabelecer o trato sucessivo, relativamente a prédios ndo descritos ou, se descritos,
guando sobre eles ndo incidisse inscricdo de aquisicdo ou equivalente.

Como refere o art.° 2.°, 81.°1! "Quando o proprietario pretenda justificar o seu

dominio para o registo e ndo haja interessado certo que deva ser demandado,

6 Cfr. art.° 159°, do Decreto n° 15.113, de 06 de Marco de 1928.
7 Cfr. art.? 2°, do Decreto n.° 4.619, de 14 de Julho de 1918.
8 Cfr. art.® 2°, do Decreto n.° 4.619, de 14 de Julho de 1918.
9 “(...) 4.° As transmissdes de propriedade imoével por titulo gratuito ou oneroso e todas as
transmissdes de bens ou direitos imobiliarios”.
10 Artigo 951.° Consequéncia da falta de registo — “ A falta de registo dos titulos, e direitos a ele
sujeitos, ndo impede que sejam invocados em juizo entras as proprias partes, ou 0s seus herdeiros
ou representantes; mas, para com terceiros, os efeitos de tais titulos ou direitos s6 comegam desde o
registo.

§ Unico, Exceptuam-se do que fica disposto na udltima parte deste artigo a transmisséo de
propriedade imovel, quando esta for indeterminada”.
11 Cfr. art.° 2°, do Decreto n.° 4619, de 13 de julho de 1918.
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requerera justificacdo no juizo da situacdo do prédio, usando do processo especial
dos artigos 595.° e 596.° do Codigo de Processo Civil, com as seguintes
modificacdes:

12 As citacOes ndo serdo acusadas, comecando o prazo para a contestacao a

correr desde a citagao e desde o termo do prazo dos éditos;

22 O rol de testemunhas do autor, que deve ser oferecido com a peticao
inicial, designard sempre cinco pessoas de reconhecido crédito de entre vinte
maiores proprietarios da freguesia em que o prédio estiver situado, e que nela
residam ha mais de dez anos;

32 Se a justificagdo nédo for impugnada, o juiz logo que expire 0 prazo em que
a contestacdo podia ser oferecida, mandard o processo com vista ao Ministério
Pulblico, para que éste, dentro de oito dias, obtenha as necessarias informacdes, e
diga o que lhe oferecer sobre a idoneidade das cinco testemunhas, em
conformidade do namero anterior; em seguida proceder-se ha a inquiricdo dessas
testemunhas, e o0 processo sera logo concluso para sentenca que deve ser proferida
dentro de quinze dias;

42 (...)

82.° As modifica¢des indicadas no paragrafo anterior serdo extensivas as
justificagdes avulsas de mera posse para o efeito do registo”.

Segundo o artigo 596° do C.P.C., acima mencionado, sendo deduzida
contestacdo, seguiam-se, sem mais articulados, os termos do processo ordinario. O
processo judicial de justificagdo supunha a inexisténcia de controvérsia, dado que
terminava logo que fosse revelada a existéncia de algum litigio.

Foi, todavia, com o Decreto n° 8.437, de 21 de Outubro de 1922 que a figura
da justificacdo judicial se impés, realmente, na nossa legislacao registal, através do
art.° 1031213,

A primeira parte deste artigo estabelece que o registo do dominio da
propriedade e oponivel a terceiros independentemente de registo, sendo este feito
com base em sentenca transitada em julgado, que atribua ao requerente do registo o
direito de propriedade sobre o prédio. E de acordo com o art.° 149%, “nenhum acto
sujeito a registo produz efeito contra terceiros sendo depois da data do registo

12 GUERREIRO, J. A. Mouteira - Notas sobre as Justificacdes, in Temas de Registos e de Notariado.
Coimbra: Centro de Investigacéo Juridico Economica, Almedina, 2010, p. 98.

13 Ver artigo em apéndice do Decreto n° 8.437, de 21 de Outubro de 1922.

14 Ver artigo em apéndice do Decreto n° 8.437, de 21 de Outubro de 1922.
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respectivo”, com excec¢ao, de acordo como n.° 1 do mesmo diploma “O dominio
adquirido antes de 1 de Abril de 1867”7, que passou a ser feito em face de sentenca
transitada em julgado, nos termos acabados de referir.

A redacdo que constava no art.° 103°'°> do decreto acima mencionado, era a
seguinte:

“O registo do dominio a que se refere o § 1° do artigo déste codigo sera feito em
face da sentenca transitada em julgado, que atribua ao requerente do registo o
direito de propriedade plena s6bre o respectivo prédio.

81.° Quando o proprietério pretenda justificar o seu dominio, para o efeito do
registo, e ndo haja interessado certo que deva ser demandado, requerera a
justificacéo no juizo da situacéo do prédio, usando do processo especial dos artigos
595.° e 570.° do Cédigo do Processo Civil com as seguintes modificacdes:

1.° As citacdes nao serdo acusadas, comecando o prazo para a contestacao a
correr desde a citacao e desde o termo do prazo dos éditos;

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

3.° Se a Justificacdo nao fér impugnada, o juiz, logo que expire o prazo em
gue a contestacdo podia ser oferecida, mandara o processo com vista ao Ministério
Publico, para que éle, dentro de oito dias, obtenha as necessarias informacdes e
diga o que lhe oferecer sobre a idoneidade das cinco testemunhas em conformidade
com o do numero anterior; em seguida proceder-se ha a inquiricdo dessas
testemunhas e 0 processo sera logo concluso para sentenca, que devera ser
proferida dentro de quinze dias”.

Como resulta do artigo transcrito, cuja redagdo é praticamente a mesma do
art.°2°16 do decreto n° 4.619, de 14 de Julho de 1918, apenas deixou de ser exigido
gue as testemunhas de reconhecido crédito constassem de entre os vinte maiores
proprietarios da freguesia em que o prédio se situasse. A justificacdo judicial previu
apenas, a obtencdo do documento indispensavel para o registo da propriedade,
adquirida antes de 1867 e para o registo de propriedade, adquirida originariamente,

na vigéncia do Cadigo Civil. A justificacdo tinha somente como finalidade a obtengéo

15 Cfr. art.° 103°, do Decreto n°® 8.437, de 21 de Outubro de 1922.
16 Cfr. art.° 2°, do Decreto n° 4.619, de 14 de Julho de 1918
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de titulo para a primeira inscricdo no registo, tendo legitimidade para recorrer a este
meio o proprietario que pretendesse justificar o seu dominio, sendo este justificado
se 0 mesmo néao fosse contestado.

O Regulamento do registo predial, de Marco de 1928, aprovado pelo
Decreto n® 15.113, manteve todos os aspetos referidos no Decreto n® 8.437 de 21 de
Outubro de 1922. O art.° 227°8, que remetia para o § 1.° do art.° 194°, o qual se
referia ao dominio que, nos termos do art.° 296°, era oponivel a terceiros
independentemente do registo, ao prever a justificacdo judicial, manteve-se
exatamente nos mesmos termos que o legislador em 19227°,

No C.R.P./28, aprovado pelo Decreto n® 15.986 de 20 de Setembro de 1928,
o0 art.° 213°%° continuou a prever a justificacdo judicial apenas para obter titulo para
primeira inscricdo no registo, tendo a seguinte redacao:

“Art.°213° Quando o proprietario pretenda justificar o seu dominio para o
efeito do registo, nos termos do 8§ 1.° do art.°180°, e ndo haja interessado certo que
deva ser demandado, requerera a justificacdo no juizo da situacdo do prédio,
usando do processo especial dos artigos 595° e 596° do Cadigo do Processo Civil,
com as seguintes modificagdes:

1.° Com a peticao inicial deve ser junto documento que prove qual o artigo da

inscricdo do prédio na respectiva matriz predial e o seu rendimento colectavel

ou certidao de que foi feita participacéo para nela ser inscrito, quando omisso.

Igualmente serd logo oferecido o rol de testemunhas, que devem ser

proprietarios de reconhecido crédito, residentes na freguesia da situagdo do

prédio ha mais de trinta anos;

2.° O prazo para contestacéo, que € de dez dias, comecara a correr depois de

finda a dilacéo da citacao edital;

3.9 Havendo contestacao, seguir-se hdo os termos do processo ordinario; ndo

havendo contestacdo, o juiz mandara dar vista ao Ministério Publico, para que

éste, colhidas as necessérias informacdes, diga o que se Ihe oferecer sébre a

idoneidade das testemunhas em conformidade com o que vai disposto em o

n.° 1.° Em seguida, proferido o despacho regulador do processo, proceder-se

h&, oralmente, sem assentada, mencionando-se tudo na acta, a inquiricdo das

17 Cfr. Decreto n® 15.113, de 06 de Margo de 1928.

18 Cfr. art.° 227°, do Decreto n°® 15.113, de 06 de Margo de 1928.

19 Cfr. art.° 227°, do Decreto n°® 8.437, de 21 de Outubro de 1922.

20 Cfr. art.° 213°, do Decreto n° 15.986, de 29 de Setembro de 1928.
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testemunhas, em namero de trés, pelo menos, indo logo o processo concluso

para sentenca, que devera ser proferida no prazo maximo de dez dias;

4.°(...)

81.° O registo sera feito em face da carta de sentenga com transito em julgado

gue atribua ao requerente o direito do propriedade plena sébre o respectivo

prédio ou direito imobiliario.

§2.° O mesmo processo sera seguido quando se tratar de justificacdo para o

efeito de registo de serviddes aparentes, quando possam ser adquiridas por

posse, com a diferenca de que, neste caso, serd citado o dono do prédio
serviente”.

O C.R.P./28 condicionou, porém, o pedido da justificacdo, sendo necessaria a
apresentacdo de documento que comprovasse 0 artigo da inscricdo do prédio na
respetiva matriz predial e o seu rendimento coletavel ou, caso o prédio fosse omisso
na matriz, a apresentacdo de certiddo comprovativa de que ja tinha sido feita a
participacdo para o respetivo prédio ser inscrito na matriz. Passou-se, também, a
exigir que as testemunhas fossem proprietarios de reconhecido crédito na freguesia
da situacao do prédio e 4 residissem h& mais de trinta anos.

O C.R.P./29%, aprovado pelo Decreto n.° 17.070, de 4 de Julho de 1929,
regula a justificacdo de direitos no artigo 209°%? e volta a limitar a aplicacdo da
justificacéo, restringindo-a ao dominio, dela excluindo as serviddes aparentes, com a

seguinte redagéo:

21 Foi pelo Decreto-Lei n° 36.505, de 11 de Junho de 1947, criou-se um regime de obrigatoriedade de
registo nos concelhos onde existisse cadastro geométrico da propriedade ristica, impondo-se a
conjugacdao oficiosa do registo com o cadastro. Cfr. predmbulo do Decreto-Lei n.° 40.603, de 11 de
Setembro de 18 de Maio de 1956.

O cabdigo atual consagra, a este respeito, um regime de obrigatoriedade que é aplicavel em todo o
pais. Com a introducdo da Lei n° 2049, de 6 de Agosto de 1951, pretendeu-se colocar em prética
progressivamente a obrigatoriedade do registo a medida que se fosse procedendo a atualizacdo do
referido cadastro geométrico. Passando assim a vigorar um sistema dualista em matéria de registo,
ou seja obrigatdrio nos concelhos submetidos ao regime cadastral e, dependente exclusivamente da
vontade dos interessados, ou facultativos nos restantes casos. Cfr. predmbulo do Decreto-Lei n.°
40.603, de 11 de Setembro de 18 de Maio de 1956.

No Decreto-Lei n° 40.603, de 18 de Maio de 1956, o legislador desistiu da ideia de condicionar o
inicio da vigéncia da obrigatoriedade do registo relativamente aos concelhos com cadastro
geométrico, uma vez que o0 mesmo se tinha revelado impraticavel. No entanto como se continuou a
pretender a sua real e efetiva obrigatoriedade, nos concelhos de registo obrigatério, onde se previu
gue O incumprimento sujeitava 0s responsaveis, primeiramente a uma simples multa, e caso
continuassem sem requerer o registo, respondiam criminalmente no qual lhes podia ser aplicada uma
pena correspondente ao crime de desobediéncia qualificada.

22 Cfr. Decreto n.°17.070, de 4 de Julho de 1929.
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“Art.°209° Quando o proprietario pretenda justificar o seu dominio para o
efeito do registo, nos termos do § 1.° do art.°180°, e ndo haja interessado certo que
deva ser demandado, requerera a justificacdo no juizo da situacdo do prédio,
usando do processo especial dos artigos 595° e 596° do Codigo do Processo Civil,
com as seguintes modificagdes:

§2.° As modificagBes contidas neste artigo sdo apliciveis a justificacdo da
mera posse para efeitos de registo.”.

De acordo com o artigo 274° n.° 5, do mesmo diploma, as serviddes
aparentes eram oponiveis a terceiro independentemente de registo®.

O C.R.P./29 continuou a prever apenas a justificacao judicial para obtencao
de titulo para primeira inscricdo e a reconhecer legitimidade ao pretenso titular do
direito para, assim, recorrer a justificacao.

A justificagao extrajudicial de direitos reais foi admitida, pela primeira vez no
ordenamento juridico portugués, com publicacdo da Lei n.° 2049, de 6 de agosto de
1951. O artigo 27.9%4 da mesma lei refere, “Art.°27.° Se os que invocarem direitos
inscritos na matriz ndo puderem fazer a sua prova por documento bastante, a
inscricdo desses direitos no registo predial sera feita mediante justificacdo nos
termos dos paragrafos seguintes:

81.° A justificagdo do dominio tera por base a declaracdo do proprietario,
prestada sob juramento e confirmada por trés testemunhas de reconhecida
idoneidade, em auto lavrado perante o chefe da missao.

§2.° A justificacdo dos outros direitos referidos no n.° 2.° do artigo 24.° sera
feita por declaracéo conjunta do proprietario e dos titulares desses direitos, prestada
nos termos do paragrafo anterior.

83.° Em face da declaragédo referida nos paragrafos anteriores, far-se-4 a
respectiva inscricdo proviséria, que se converterd em definitiva se nado for
legitimamente impugnada no prazo de um ano.

84.° De todas as inscri¢cdes efectuadas nos termos (...)".

23 Art.° 274.° “Nenhum acto sujeito a registo produz efeito contra terceiros sendo depois da data do
registo respectivo.

Exceptuam-se:

1°(...);

2°(...);

3°(...);

4° (...):

5° As servidbes aparentes”.
24 Cfr. art.° 27°, da Lei n° 2.049 de 06 de Agosto de 1951.
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A mencionada Lei n® 2.049, de 6 de Agosto de 1951, veio regulamentar o
regime da obrigatoriedade do registo predial, de acordo com o art.°18%%, que
estabelece o regime de obrigatoriedade do registo predial estabelecido no art.°2°%6
do Decreto - Lei n°36.505, de 11 de Setembro de 1947, nos concelhos onde
estivesse organizado o cadastro geomeétrico da propriedade rustica.

Este regime consistia na obrigatoriedade da inscricdo no registo predial de
todos os atos e factos admissiveis a registo nos termos do art.°180°?’ do respetivo
codigo, quando incidissem sobre prédios compreendidos nas matrizes organizadas
em conformidade com o disposto no art.°’81°%® e seguintes do Regulamento do
Cadastro Geomeétrico da Propriedade Rustica, aprovado pelo Decreto-Lei n° 36.505,
de 11 de Setembro de 19472,

Ao regulamentar o regime de obrigatoriedade do registo predial, a lei veio
prever, pela primeira vez, no seu art. 27°%, a justificacdo extrajudicial de direitos
reais®!, pois uma das causas mais frequentes para muitos dos prédios ndo se
encontrarem registados residia no facto de grande parte da propriedade, sobretudo
na provincia, ser possuida pelos respetivos donos sem qualguer documento
comprovativo dos seus proprios direitos e em condi¢cdes que impossibilitam o seu
normal ingresso no registo®2.

A mesma Lei n° 2.049, de 6 de Agosto de 1951, pretendeu que o regime de
obrigatoriedade do registo fosse colocado em pratica a medida que se fosse
completando o cadastro geométrico da propriedade rustica e estabeleceu, para esse
efeito, um sistema cujo érgdo central era constituido com a missédo de proceder,
oficiosamente e sem encargos para os interessados, ndo sé a descri¢cdo, nos livros
do registo predial, de todos os prédios inscritos nas matrizes, mas também a
inscricdo de todos os direitos, sujeitos a registo, relativos a prédios descritos.

A justificacdo extrajudicial traduziu-se num meio de obter um titulo formal, que

permitisse a inscricdo do dominio, quer tivesse sido adquirido por prescrigdo, quer

25 Cfr. art.° 18°, da Lei n® 2049, de 6 de Agosto de 1951.

26 Cfr. art.° 2°, do Decreto-Lei n°36.505, de 11 de Setembro de 1947.

27 Cfr. art.° 180°, do Decreto-Lei n°36.505, de 11 de Setembro de 1947.

28 Cfr. art.° 81°, do Decreto-Lei n°36.505, de 11 de Setembro de 1947.

29 Cfr. Art.° 19.° da Lei n.° 2.049 de 06 de Agosto de 1951.

30 Decreto-Lei n°36.505, de 11 de Setembro de 1947.

31 Ver artigo em apéndice do Decreto-Lei n°® 56.505, de 11 de Setembro de 1947.
32 Cfr. Preambulo do C.R.P./59, Decreto-Lei n® 42.565, de 08 de Outubro de 1959.
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derivadamente, e das propriedades imperfeitas tais como as serviddes, uso e
habitacdo, usufruto, entre outras, constantes da matriz, nos termos do art.® 24°33,

Contudo, a execucao do regime de obrigatoriedade do registo predial s6 veio
a ser estabelecida com a publicacdo do Decreto-Lei n.° 40.603, de 18 de Maio de
1956, tendo sido admitida a justificacdo notarial para facilitar o registo obrigatorio.

Na verdade, através do Decreto-Lei n.° 40.603, de 18 de Maio de 1956, foi
criada a escritura de justificacdo notarial, de modo a que os proprietarios que nao
possuissem 0s respetivos documentos comprovativos dos seus proprios direitos e,
particularmente, nos casos em que nao era possivel a apresentacdo de documentos
comprovativos de transmissfes intermédias, quando se tratasse de prédios ja
inscritos em nome de alguém, os pudessem obter por esta via.

A justificacdo notarial consistia ha declaracéo feita em escritura publica pelos
interessados, confirmada por trés declarantes que o notario reconhecesse como
idéneos quer para primeira inscricdo34, relativamente a prédios descritos ou, se
descritos, quando sobre eles nédo incidisse inscricdo de aquisicdo ou equivalente,
quer para reatamento do trato sucessivo®, relativamente a prédios descritos e com
inscricdo de aquisicdo em vigor, sempre que a sequéncia de transmissoes derivadas
desde o titular inscrito até ao atual titular, ndo tendo sido interrompida as aquisicdes
sucessivas, mas se verificasse a falta de documento que comprovasse uma das
aguisicdes derivadas, em virtude de extravio, destruicdo ou outro motivo atendivel.

A justificacdo notarial para primeira inscrigdo permitia que “os titulares de
direitos constantes da matriz e adquiridos anteriormente a publicacédo deste decreto-
lei sobre prédios ndo descritos nas conservatorias ou descritos, mas sobre 0s quais
nao subsista alguma inscricdo de transmissdo, dominio ou posse, que nhao
disponham de documentos bastantes para fazer a sua prova, podem obter a
inscricdo desses direitos no registo predial, mediante justificacdo feita perante o
notario”®. Ja a escritura para reatamento do trato sucessivo permitia que a falta de
“ intervencao da ultima pessoa inscrita como titular da transmissdo, dominio ou
posse, exigida no artigo 269.° do Cddigo do Registo Predial, pode ser suprida por
justificacdo notarial, sempre que a nova inscricdo nele referida tenha por objecto

actos ou factos ocorridos anteriormente a publicacéo deste decreto-lei.

33 Ver artigo em apéndice do Decreto-Lei n°® 42.565, de 08 de Outubro de 1959.
34 Cfr. Art.220.°, do Decreto- Lei n.° 40.603 de 18 de Maio de 1956.
35 Cfr. Art.°22.°, do Decreto- Lei n.° 40.603 de 18 de Maio de 1956.
36 Cfr. art.° 20°, do Decreto- Lei n.° 40.603, de 18 de Maio de 1956.
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81.° A justificacao notarial, para efeitos deste artigo, tem por objecto a
deducado do trato sucessivo, a partir da pessoa a favor de quem subsiste
inscricdo de transmissdo, dominio ou posse, reconstituido através de
declaracfes prestadas em escritura publica pelos interessados e confirmadas
por mais trés declarantes que o notério reconheca idoneos.

8 2.° No instrumento de justificagcdo devem os outorgantes especificar
as sucessivas transmissdes operadas, indicando as suas causas e
identificando o0s respectivos sujeitos, e, bem assim, apresentar 0s
documentos comprovativos das transmissdes a respeito das quais nao
afirmem desconhecer a existéncia do titulo ou a impossibilidade de o obter.

§3.2(...)7%.

As escrituras de justificacdo elencadas no art.° 22°%®, ou seja para reatamento
do trato sucessivo, visam resolver, através de um meio econémico, a reconstituicdo,
em face dos respetivos titulos, do encadeamento das transmissdes operadas,
sendo, por vezes, dificil ou até mesmo impossivel a apresentacdo da documentacao
comprovativa dos atos e factos juridicos determinantes de cada uma dessas
transmissoes, principalmente quando algumas delas tenham sido consequentes de
factos sucessorios.

No entanto, o recurso a justificacdo ficou limitado aos titulares de direitos
adquiridos atd a data da publicacdo do Decreto- Lei n.° 40 603, de 18 de Maio de
1956, porque se considerou que, por um lado, “a concessdo de um processo
anormal de titular actos ou factos juridicos sujeitos a registo so6 € legitima em relacédo
ao pretérito” e, por outro, que a adogao da solugao contraria equivalia a “fomentar a
tendéncia, muito viva em certas regifes do pais, de ndo recorrer oportunamente aos
servigos notariais para reduzir a forma legal os respectivos actos ou contratos”®.

No entanto, de acordo com o § 4.° do art.° 20.°%°, a justificacdo notarial n&o
tinha de ser reduzida a escritura publica, quando o valor fiscal do prédio ndo fosse
superior a 5.000 escudos, podendo esta ser substituida por instrumento notarial

avulso, ou seja, por instrumento lavrado fora das notas.

37Cfr. art.° 22°, do Decreto- Lei n.° 40.603, de 18 de Maio de 1956.

38 Cfr. art.° 22°, do Decreto- Lei n.° 40.603, de 18 de Maio de 1956.

39 Cfr. Preambulo do Decreto-Lei n.° 40.603, de 18 de Maio de 1956.

40 Ver artigo no apéndice Decreto-Lei n°® 42.933, de 20 de Abril de 1960.
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O C.R.P./59, aprovado pelo Decreto-Lei n.° 42.565, de 8 de Outubro de 1959,
previu a possibilidade de justificar direitos sobre imoveis mediante o recurso a um de
dois meios, a justificacdo judicial*! ou a escritura de justificagéo notarial.

O legislador, tendo perfeita consciéncia de que uma das causas mais
frequentes de muitos prédios ndo se encontrarem registados residia no facto dos
proprietarios ndo disporem de documentos que comprovassem o seu direito,
suscetiveis de instruir o registo, apoiou-se, assim, para suprir a falta do titulo
necessario ao registo, no recurso a um processo simples e econdémico de
justificagdo, explicado no preambulo do referido diploma, “a accdo judicial
corresponde, nas suas linhas gerais, ao processo previsto no art.°209.° do actual
codigo, mas, em vez de se aplicar apenas a hipotese de o prédio ndo estar inscrito
no registo predial em nome de qualquer pessoa e a justificacdo do dominio, passa a
valer como meio ndo s6 de obter o ingresso no registo dos prédios e direitos
adquiridos, por qualquer titulo, que nele se achem omissos, mas também de reatar o
encadeamento interrompido das transmissdes intermédias”4.

Por sua vez, o dominio da aplicacdo das escrituras de justificacdo notarial
“presentemente circunscrito aos direitos inscritos na matriz em nome do justificante e
aos actos ocorridos em data anterior a publicacdo do Decreto-Lei n.° 40.603, fica de
futuro condicionado apenas pela circunstancia de os direitos invocados pelos
justificantes constarem, em seu nhome, da matriz, independentemente da época em
gue tenha tido lugar a inscricéo e, bem assim, da data do facto alegado como origem
da respectiva aquisicao.

Finalmente, ainda com o objectivo de promover a actualizacdo do registo
predial, permite-se o recurso ao processo de justificacdo judicial para o efeito de
libertar os prédios de encargos ha muito extintos, mas que, em face do registo,
permanecem em vigor, por falta de titulos necessérios ao pedido do seu
cancelamento™3.

Com a entrada em vigor do Decreto-Lei n.° 42.565, de 08 de Outubro de 1959,
foram introduzidas as seguintes alteragOes: a justificacdo judicial passou a ser

regulada a par da justificacdo notarial e a justificacdo da posse, para efeitos do

A justificacéo judicial foi regulada a par da justificagdo notarial pelo Decreto-Lei n® 42 565, de 08 de
Outubro de 1959 no seu titulo 1, Capitulo I, subsecao I, art.°s 199° a 208.° e subsecéo Il do art.’s
209.2a 214.°.

42 Cfr. PreAmbulo do Decreto-Lei n® 42.565, de 08 de Outubro de 1959.

43 cfr. PreAmbulo do Decreto-Lei n® 42.565, de 08 de Outubro de 1959.
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registo, passou a aplicar-se o regime previsto no processo de justificacéo judicial de
direitos para primeira inscrigao.

A justificacdo foi criada para aproximar a realidade registal da extra registal,
tendo assim evoluido ao longo do tempo quanto a sua forma, modalidades, ambito
de aplicacao, entre outras. O processo de justificacdo judicial passou a estar previsto
para todos os direitos sobre iméveis, quer fossem oponiveis com ou sem registo e
passou a ser regulado de forma auténoma no C.P.C#4.

A justificacdo notarial, ja prevista para todos os direitos inscritos na matriz, quer
0os mesmos fossem oponiveis a terceiros a margem do registo quer ndo, deixou de
estar limitada aos direitos adquiridos anteriormente & publicagdo do codigo, tendo
sido estatuida a escritura publica como Unica forma de justificacdo notarial. Foi
atribuida legitimidade para outorgar na escritura de justificacdo, ndo s6 ao proprio
titular da inscricdo matricial e seus representantes legais, mas ainda a quem dele
tivesse adquirido, por sucessao ou ato entre vivos, o direito alegado. Instituiu-se um
regime de publicacdo de extrato da escritura, nos termos do art.°212.°4, ficando o
notario, depois de lavrada a escritura de justificacdo, com a obrigacdo de publicar a
escritura, a expensas dos interessados, num dos jornais mais lidos da sede do
respetivo concelho, podendo ser o direito impugnado nos termos do art.°213.946 n°1,
em que se algum interessado viesse em juizo propor a acdo de impugnacdo do
direito justificado, deveria requerer ao juiz que se oficiasse, imediatamente, ao
notario a dar conhecimento da pendéncia da oposi¢édo. Da escritura de justificacéo,
de acordo com o n.° 2, o notario ndo podia extrair qualquer certiddo, a partir do
momento em que recebesse a comunicacdo da pendéncia de oposicao.

Outra das alteracdes verificadas relaciona-se com o modo de efetuar o registo
do direito justificado que deixou de ser lavrado como provisorio, antes de poder ser
deduzida impugnacdo, como constava do paragrafo 7° do art.° 20° do decreto-lei n.°
40.603, de 18 de Maio de 1956. No Cddigo de Registo Predial de 19594’, o registo
do direito justificado era efetuado em face de certiddo da respetiva escritura, na qual
0 notério deveria certificar a publicagdo do extrato e a inexisténcia da comunicagéo

de haver oposicao, conforme o n°1 do art.° 213°.

44 Art.° 595.° e 596.° do C.P.C.

45 Cfr. art.° 212° do Decreto-Lei n° 42.565, de 08 de Outubro de 1959.
46 Cfr. art.° 213° do Decreto-Lei n® 42.565, de 08 de Outubro de 1959.
47 Cfr. Decreto-Lei n° 42.565, de 08 de Outubro de 1959.
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Na vigéncia do C.R.P. e do C.N., ambos de 1967, a justificacédo judicial*® e
justificagao notarial mantiveram-se praticamente sem alteracoes.

No C.R.P. deixou de constar o modo como devia ser lavrada a escritura de
justificacéo notarial, passando este a constar do C.N. (Subseccéo Il (Justificacdes
notariais) art.°s 100° a 109°).

O principio do trato sucessivo na modalidade da primeira inscricdo efetuada
com base na justificagdo ndo era aplicado, como consta do art.° 204.° n.°24° “os
adquirentes de direitos sobre prédios ndo descritos no registo predial, ou descritos
mas relativamente aos quais ndo subsistia qualquer inscricdo de transmisséo,
dominio ou mera posse, que ndo disponham de documento bastante para prova do
seu direito podem obter a respetiva inscricdo mediante ac¢ao de justificacao judicial
ou escritura de justificacdo notarial”, ndo sendo aplicavel o disposto no n.° 1 do art.®
13°, que refere que o principio do trato sucessivo, na modalidade da primeira
inscricdo, determinava que 0 negdécio pelo qual se transmitissem direitos ou
contraissem encargos sobre bens imoveis ndo podia ser admitido a registo definitivo
sem que os direitos transmitidos ou o0s bens onerados se encontrassem
definitivamente inscritos a favor do transmitente ou de quem os onerassem.

O C.N./60°° passou a regular a justificacdo notarial, em conformidade com o
estatuido no C.R.P./59%%, nos art®s.99° e seguintes®.

O C.N./67%3, relativamente ao fixado pelo Cédigo de 1960, procedeu a
algumas alteragdes, tendo-se verificado, no n.° 2 do art.® 100°** C.N./67, que o
legislador determinou que competia ao notario decidir, em cada caso, se as
circunstancias alegadas pelo interessado impossibilitavam, de facto, o justificante de
comprovar a causa de aquisicdo do direito pelos meios extrajudiciais normais.
Estabeleceu, ainda, no n.° 2 do art.° 101°%° C.N./67, que na escritura de justificacdo
passassem a especificar-se as sucessivas transmissdes intermédias, indicando as

suas causas e as circunstancias que impossibilitavam o justificante de as comprovar

48 Cfr. art.°s 208.° e s.s do Decreto-lei n°® 47611, de 28 de Margo de 1967 e art.°s 10.° e s.s do
Decreto-lei n°® 47619, de 31 de Margo de 1967.

49Cfr. Decreto-Lei n° 47619, de 31 de Marco de 1967.

50 Cfr. Decreto-Lei n® 42.933, de 20 de Abril de 1960.

51 Cfr. Decreto-Lei n° 42.565, de 08 de Outubro de 1959.

52 Ver artigos no apéndice referente ao Decreto-Lei n°® 42.933, de 20 de Abril de 1960.

53 Cfr. Decreto-Lei n® 47619, de 31 de Marcgo de 1967.

54 Ver artigo no apéndice do Decreto-Lei n° 47619, de 31 de Margo de 1967.

55 Cfr. Decreto-Lei n° 47619, de 31 de Margo de 1967.
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pelos meios normais, identificando os respetivos sujeitos. No n.° 2 do art.° 105056
C.N./67, relativamente aos documentos, estabeleceu que as certiddes devem ser
passadas com antecedéncia ndo superior a trés meses.

No Decreto-Lei 286/84 e no Decreto-Lei n°® 284/84 de 22 de Agosto,
juntamente com o Decreto-Lei 224/84, de 6 de Julho de 1984, que aprovou O
C.R.P./84, mantiveram-se as duas espécies de justificacdo, a justificacdo judicial e
notarial, para suprimento da falta de titulo para registo, com a finalidade de
estabelecimento do novo trato sucessivo, nos termos do art.°116™’ do C.R.P./84.

Também passou a ser possivel suprir a falta de documentos comprovativos
da aquisicdo originaria por usucapido do direito de propriedade, ou de outro direito
real menor suscetivel de ser usucapido. Ou seja, passaram a ser abrangidas
situagcbes em que se verificasse uma interrupcdo ou quebra na cadeia das
aquisicbes derivadas, desde o titular inscrito, até ao atual titular, e em que,
consequentemente, surgisse a necessidade deste invocar as circunstancias de que
resultava a sua posse e a sua aquisicdo mediante a usucapiao.

O novo C.R.P.%8, implicou que alguns artigos do C.N., aprovado pelo Decreto-
Lei 47619, de 31 de Marco de 1967, fossem alterados, através do Decreto-Lei
286/84, de 23 de Agosto de 1984, tendo sido aditado o art.°101.°-A%°, designado
pela epigrafe "Justificacdo para estabelecimento do novo trato sucessivo no registo”,
tendo a seguinte redacéo:

“1- A justificacdo, nos termos do n.°3 do artigo 116.° do Cédigo do Registo
Predial, consiste na afirmacao, feita pelo interessado, das circunstancias em que
baseia a aquisicdo originaria, com deducdo das transmissdes que a tenham
antecedido e das subsequentes”.

Ainda com a entrada em vigor do C.R.P./84, estabeleceu no art.°108.°¢°, do
Cddigo do Notariado que, no caso de justificacdo notarial quer para estabelecimento
do novo trato sucessivo ou de reatamento do trato sucessivo, “quando se verificar a
falta de titulo em que tenha intervindo o titular inscrito, a escritura ndo pode ser

lavrada sem a sua prévia notificacédo judicial avulsa, promovida pelo interessado“.

56 Cfr. Decreto-Lei n° 47619, de 31 de Margo de 1967.

57 Ver artigos no apéndice do Decreto-Lei 224/84, de 6 de Julho de 1984.
58 Decreto-Lei n° 286/84, de 23 de Agosto de 1984.

59 Ver artigo no apéndice no Decreto-Lei 224/84, de 6 de Julho de 1984.
60 Ver artigos no apéndice no Decreto-Lei 224/84, de 6 de Julho de 1984.
61 Cfr. art.° 108° do Decreto-Lei 224/84, de 6 de Julho de 1984.
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A partir de 1984, sempre que ndo seja possivel provar a intervencao do titular
inscrito no registo, ou porque se desconhece todo o processo, como por exemplo no
caso da usucapido, ou embora intervindo, ndo haja documento valido que possa
comprovar a sua intervencao, no caso de o negocio nunca ter sido reduzido a forma
legal, ou o documento formalmente valido ter sido destruido ou extraviado n&o
sendo possivel localiza-lo, ter4, de acordo com o art.°’108°%?, de se proceder a
notificacéo prévia e so depois se podera, ou nado, lavrar a escritura de justificacao.

Foi, ainda, criada a regra relativamente as citacdes editais que passaram a
ser feitas na conservatdria e na sede da junta de Freguesia da situacao dos prédios.

O Decreto-Lei 312/90, de 2 de Outubro de 1990, introduziu medidas
relevantes no sentido da desburocratizacdo dos servicos, designadamente ao criar
um processo especial de suprimento da prova do registo a correr nas conservatorias
do registo predial, com o objetivo de tornar mais simples e eficaz a relacdo dos
servigos da Administragdo Publica com os utentes.

Foi, assim, criado um processo especial tramitado nas conservatoérias, em
substituicdo da justificacdo judicial e em alternativa a escritura de justificacao
notarial, cuja causa derivou do facto de se verificar uma extensa destruicdo de
documentos do arquivo provocada por incéndios ocorridos em duas conservatorias
de registo predial, originando, assim, a necessidade de assegurar de uma forma
rapida a reconstituicdo dos documentos®3.

Com vista a simplificacdo dos procedimentos de acesso ao registo no caso de
desatualizagéo por falta de trato sucessivo, o conservador, nos termos do n.°1 do
artigo 3°, a luz do decreto-lei acima mencionado®, quando em causa estavam as
situacdes em que havia falta de titulo formal intermédio para a feitura do registo
relativamente ao reatamento do trato sucessivo ou estabelecimento de novo trato
sucessivo (cfr. n.°1 do artigo 5°), podia, a pedido verbal do interessado, lavrar auto-
requerimento, em que especificava as circunstancias que determinaram essa
desatualizacdo, com a indicacéo dos elementos de prova disponiveis.

Este processo era, também, aplicavel ao estabelecimento do trato sucessivo,
quanto a prédios ndo descritos mas inscritos na matriz predial (n.°1 do art.° 996%),

devendo o interessado, em qualquer dos casos, indicar a causa e as circunstancias

62 Cfr. art.°108°, do Decreto-Lei 224/84, de 6 de Julho de 1984.
63 Cfr. Preambulo do Decreto-Lei 312/90, de 2 de Outubro de 1990.
64 Cfr. art.° 3°, do Decreto-Lei 312/90, de 2 de Outubro de 1990.
65 Cfr. art.° 9°, do Decreto-Lei 312/90, de 2 de Outubro de 1990.
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da aquisicdo do seu direito e as razdes que o impossibilitam de o comprovar (n.°2 do
art.° 99). Previa-se, ainda, no n.° 1 do art.° 10°%, uma forma especial de lavrar os
registos relativos as transmissfes intermédias, mediante uma simples anotacdo na
ficha de que foi feita a qualificacéo dos correspondentes pedidos.

Contudo, este procedimento ndao chegou a ter uma verdadeira implementagéo
pratica. Na sequéncia de recusa de uma conservatoria em dar inicio a tal
procedimento, o Concelho TéC.N.ico dos Registos e do Notariado decidiu que 0s
servicos de registo ndo estavam obrigados a organizar tal procedimento de
justificacéo®’.

O C.N./95%, em matéria de justificacdo notarial, ndo trouxe praticamente
alteracdes. Em relacdo a justificacdo para estabelecimento do trato sucessivo
estabeleceu que, sendo invocada a usucapido baseada em posse nédo titulada,
deviam mencionar-se expressamente as circunstancias de facto que determinaram o
inicio da posse, bem como as que consubstanciavam e caracterizavam a posse
geradora da usucapiéo.

Nos casos de justificacdo notarial para reatamento e estabelecimento de novo
trato sucessivo, deixou de ser obrigatéria a apresentacdo de certiddo comprovativa
do pagamento do imposto da sisa ou de imposto sucessorio relativo as transmissdes
intermédias, entretanto ocorridas.

O Decreto-Lei 273/2001, de 13 de outubro de 2001, transferiu a competéncia,
em processos de carater eminentemente registal, dos tribunais judiciais para os
proprios conservadores de registo. Trata-se de uma iniciativa que se enquadra num
plano de desburocratizacéo e simplificacdo processual.

O mesmo diploma alterou, ainda, o C.N., ampliando o nimero de pessoas
com legitimidade para intervir como justificantes. Para além da pessoa que se arroga
pretenso proprietario do direito, passou a admitir como justificante, nos termos do
art.° 92° do C.N.%°, quem demonstre ter “legitimo interesse no registo do respectivo
facto aquisitivo, incluindo, designadamente, os credores do titular do direito

justificado”. No caso de reatamento do trato sucessivo ou de estabelecimento de

66 Cfr. art.° 10°, do Decreto-Lei 312/90, de 2 de Outubro de 1990.

67 Proc. n°® 28/92 R.P.4 — Justificacdo ao abrigo do Decreto-Lei n® 312/90, de 2 de Outubro, p.57 e ss.
“l - O processo previsto nos art®s. 3°- e segs. do Dec-Lei n° 312/90, de 12/10, pode ser organizado
pelas conservatorias a pedido dos interessados e sem prejuizo dos demais servigos.

Il - O referido processo é apenas uma alternativa a ac¢ao de justificagdo judicial ou a escritura de
justificacao notarial”.

68 Cfr. Decreto-Lei n® 172/95, de 18 de Julho de 1995.

69 Cfr. art.° 99°, do Decreto-Lei 273/2001, de 13 de Outubro de 2001.
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novo trato, quando se verificar a falta de titulo em que tenha intervindo o titular
inscrito, a notificacdo prévia veio substituir a notificacdo judicial avulsa, pela
notificacéo efetuada pelo notéario, a requerimento escrito ou verbal do interessado na
escritura, de acordo com o disposto no art.° 99° do C.N.”°

Com a entrada em vigor do decreto-lei n° 273/2001, deste foi extinto o
processo de justificacéo judicial e criado o atual processo de justificacao de direitos

a correr nas conservatérias do registo predial’*.

70 Ver artigos no apéndice no Cédigo do Notariado, Decreto-Lei 273/2001, de 13 de Outubro de 2001.
71 Ver artigos no apéndice no Decreto-Lei 273/2001.

26



CAPITULO Il - MODALIDADES DA JUSTIFICACAO E A POSSE

O processo de justificacdo registal previsto nos artigos 116.° e seguintes do
C.R.P., bem como a escritura de justificacdo notarial prevista no C.N’2. nos artigos
89° a 100°, destinam-se a suprir a falta de documentos que comprovem o direito dos
justificantes.

Sao trés as modalidades de justificacdo no ordenamento juridico portugués,
previstas no mencionado artigo 116.°, que tem a seguinte redacao:

“1 — O adquirente que nao disponha de documentos para prova do seu direito
pode obter a primeira inscricdo mediante escritura de justificacdo notarial ou decisao
proferida no ambito do processo de justificacdo previsto neste capitulo.

2 — Caso exista inscricdo de aquisicdo, reconhecimento ou mera posse, a
falta de intervencdo do respectivo titular, exigida pela regra do n.°4 do artigo 34.°
pode ser suprida mediante escritura de justificacdo notarial ou decisédo proferida no
ambito do processo de justificacdo previsto neste capitulo.

3 — Na hipoétese prevista no niumero anterior, a usucapiao implica novo trato

sucessivo a partir do titular inscrito”.

1. Modalidades da justificacao

1.1. Justificacao para estabelecimento do trato sucessivo.

Relativamente ao estabelecimento do trato sucessivo, J. A. Mouteira
Guerreiro explica’™ que um dos principios que permite que o sistema registal seja
estruturado com exatiddo e credibilidade é o do trato sucessivo. E imprescindivel
para que seja cumprido, que os interessados disponham dos documentos
necessarios: 0s comprovativos da aquisicdo dos prédios a seu favor e, no caso de
aquisicdo derivada, se os prédios nado estiverem registados a favor de quem

transmitiu, também os documentos que titulem a aquisicdo a favor dos

72 Codigo do Notariado atual, Decreto-Lei n® 207/95, de 14 de Agosto.
7% GUERREIRO, J. A. Mouteira - Notas sobre as Justificagbes. [consultado em 24 maio 2013].
Disponivel em www.fd.uc.pt/cenor.p.1.
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transmitentes. Ora, a solugcdo encontrada para suprir a falta desses documentos
consistiu, precisamente, na permissdo das justificagoes.

O trato sucessivo estabelece-se, em relacdo a cada prédio, com o primeiro
registo definitivo de aquisicdo. Com este registo inicia-se uma corrente ininterrupta
de aquisicbes derivadas, sendo sempre necessaria a intervencdo do titular
definitivamente registado para que seja possivel lavrar nova inscrigao.

A justificacdo para estabelecimento do trato sucessivo tem por objeto,
normalmente, prédios ndo descritos. Pode, no entanto, respeitar a prédios ja
descritos, desde que sobre eles ndo exista qualquer registo de aquisicdo em vigor.
Na verdade, o sistema registal portugués permite a abertura de descri¢cdes para que
seja possivel o registo de encargos sobre prédios sem qualquer registo de
aquisicdo. E o que se prevé no n. 1 do artigo 34.° do C.R.P. que consagra o
principio do trato sucessivo na modalidade da inscricdo prévia. Ora, por
interpretacdo a contrario sensu daquela norma, conclui-se que o registo definitivo de
constituicdo de encargos que nao dependam de negdcio juridico, podem ser
registados sem que exista o registo definitivo de aquisicéo a favor do proprietario. E
0 caso, entre outros, do registo de penhora, arresto, arrolamento, hipoteca judicial,
hipoteca legal e declaragdo de insolvéncia.

A justificacdo para estabelecimento do trato sucessivo tem, entdo, como
finalidade obter a primeira inscricdo de aquisicdo relativamente a prédios que se
encontrem por descrever ou descritos mas sem inscricdo de aquisicdo de mera

posse em vigor’4,

1.2. Justificagdo para reatamento do trato sucessivo.

Recorremos a justificacdo para reatamento do trato sucessivo, nos casos em
que a sequéncia das aquisicbes derivadas ndo tenha sido interrompida por
abandono do proprietario, mas se verifigue a falta de algum titulo, por extravio,
destruicdo ou outro motivo atendivel, designadamente porque nao foi possivel

localizar a reparticéo onde foi lavrado”>.

74 Cfr. art.° 116° n.°1 do C.R.P. Cfr. LOPES, J. de Seabra — Direito dos Registos e do Notariado. 62
ed. Coimbra: Almedina, 2011. p.479, al. a).

75 Cfr. art.° 116° n.°2 do C.R.P. Cfr. LOPES, J. de Seabra — Direito dos Registos e do Notariado...,
p.479, al. b).
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Nesta modalidade néo se justifica qualquer direito, mas antes a falta de um
negécio juridico que foi validamente titulado, mas que ndo se encontra 0 documento.
Consequentemente, esta modalidade de justificacdo s6 pode ter por objeto prédios

descritos e com o trato sucessivo estabelecido.

1.3. Justificacédo para estabelecimento do novo trato sucessivo.

A justificagéo para estabelecimento de novo trato sucessivo emprega-se nos
casos em que a cadeia de transmissfes tenha sido interrompida por abandono do
proprietario e se torne necessario invocar as circunstancias de que resulta a posse e
consequente aquisicdo originaria’®. Sdo os casos em os prédios se encontram
descritos com inscricdo de aquisicAo em vigor, mas se verifica a quebra ou

interrupg&o da mencionada cadeia de transmissoes.

2. A usucapido como causa de aquisi¢cao do direito invocado

A causa mais invocada pelos interessados para justificacdo do direito € a
usucapido. Sendo invocada a usucapido como causa de aquisi¢ao, quer se trate de
justificacdo registal ou notarial, devem ser expressamente alegadas as
circunstancias de facto que determinam o inicio da posse quando nao titulada e,
ainda, as que consubstanciam e caraterizam a posse geradora da usucapiao.

Refere o n.° 3 do artigo 117.° do C.R.P. que “Sendo invocada usucapidao como
causa da aquisicdo, sdo expressamente alegadas as circunstancias de facto que
determinam o inicio da posse, quando néao titulada, bem como em qualquer caso, as
que consubstanciam e caracterizam a posse geradora da usucapiao”. Por outro lado,
dispbe o n.° 2 do artigo 89.° do C.N. “Quando for alegada a usucapido baseada em
posse nao titulada, devem mencionar-se expressamente as circunstancias de facto
gue determinam o inicio da posse, as que consubstanciam e caracterizam a posse
geradora da usucapiao”.

O inicio da posse tem uma importancia muito relevante, porque os efeitos da

usucapido retrotraem-se ao inicio da posse. Por isso, deve indicar-se com o0 maior

76 Cfr. art.° 116°, n.°3 do C.R.P. Cfr. LOPES, J. de Seabra — Direito dos Registos e do Notariado...,
p.479, al .c).
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rigor possivel o momento em que a posse se iniciou. Estamos em crer, no entanto,
gue deve ser bastante a indicagdo do ano em que a mesma se iniciou. Naturalmente
gue se souber o més ou até o dia em se deu o inicio da posse, deve essa data ser
indicada. Mas o0 que nao deve, em nosso entender, é exigir-se a indicacdo do dia em
se deu o inicio. Alias, ndo nos parece razoavel que se exija ao justificante a
indicacao do dia ou més correspondentes ao inicio da posse, quando a mesma ja
perdura por periodos superiores a quinze, vinte ou mais anos.

Devem indicar-se, em qualquer caso, as circunstancias que consubstanciam e
caracterizam a posse geradora da usucapido. As circunstancias que
consubstanciam a posse traduzem o poder de facto sobre a coisa e a intengéo de
exercer um direito real sobre a coisa como seu titular, como, por exemplo, cortando
arvores, rocando mato, semeando e colhendo os frutos, como batatas, couves,
macas, erguendo muros e vedacdes. As circunstancias que caracterizam a posse
geradora da usucapido referem-se as espécies de posse prevista no artigo 1258.° do
C.C., isto é, se se trata de posse titulada ou nao titulada, de boa ou ma-fé, pacifica

ou violenta, publica ou oculta.

3. Modalidades da posse’’

77 Ac6rddo TRIBUNAL DA RELACAO DE LISBOA, processo n° 2337/2007-6, Relator Pereira
Rodrigues de 26/04/2007.

“I. A posse susceptivel de conduzir & usucapido, tem de revestir sempre duas caracteristicas, quais
séo as de ser publica e pacifica (arts. 1293°, al. a), 1297° e 1300°, n.° 1).

Il. As restantes caracteristicas que a posse eventualmente revista, como ser de boa ou de ma-fé,
titulada ou ndo titulada, recair sobre movel ou imovel e estar ou néo inscrita no registo, tem influéncia
apenas no prazo necessario a usucapiao.

Ill. O tempo necessario € mais curto ou mais longo conforme exista boa ou ma-fé e conforme os
restantes caracteres permitam inferir uma maior ou menor probabilidade da existéncia do direito na
titularidade do possuidor e uma maior ou menor publicidade da relacéo de facto.

IV. Assim, tratando-se de imdveis, 0 prazo de usucapido é menor se o possuidor estiver de boa-fé e
se houver registo, quer do titulo, quer da mera posse (arts. 1294° a 1296°); tratando--se de moveis
sujeitos a registo, aquele prazo é mais curto se houver boa-fé do possuidor e titulo de aquisi¢cdo
registado (art.° 1298°); tratando-se, finalmente, de outras coisas méveis, 0 prazo da usucapido é mais
breve no caso de haver boa-fé e titulo de aquisicéo (art.°© 1299°).

V. O prazo da usucapido varia, ainda, conforme a posse incida sobre coisas moveis ou imoveis: é
mais curto em relagdo as primeiras por se entender que, tratando-se de bens negociados amilude e
cuja exacta situacdo juridica é, em regra, mais dificil de averiguar do que a dos imdveis, deve ser
decidido em prazo ndo muito dilatado o conflito entre o titular do direito e aquele que exerce um poder
de facto sobre a coisa como se, em relacdo a ela, dispusesse de um direito real definitivo.

VI. A usucapido, uma vez verificados todos 0s seus pressupostos, hdo opera ipso jure, nem pode ser
conhecida ex officio pelo julgador, pois que necessita de ser invocada por aquele a quem aproveita,
pelo seu representante ou, tratando-se de incapaz, pelo Ministério Publico (art.° 303°, aplicavel por
forca do disposto no art.° 1292°).

VII. Invocada triunfantemente a usucapido, os seus efeitos retrotraem-se a data do inicio da posse
(art.° 1288°)".
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A posse do direito de propriedade ou de outros direitos reais de gozo, mantida
por certo lapso de tempo poderd ser adquirida por usucapido, esta encontra-se
regulada no C.C., nos artigos 1287° a 1301° permitindo assim, que verificados
determinados requisitos, o possuidor adquira o direito de propriedade e certos
direitos reais de gozo, afastando, naturalmente, as serviddes prediais nao
aparentes’® e os direitos de uso e habitacdo’®. Segundo Pires de Lima e A. Varela, a
razdo pela qual ndo se permite a usucapido nas servidées nao aparentes reside no
entendimento de que, na maioria dos casos, € muito dificil a distincdo entre as
servidoes® nédo aparentes e os atos de mera tolerancia consentidos, que, por sua
vez, ndo refletem uma relacédo possessoria capaz de conduzir & usucapidao. Admitir
em determinadas situacdes a usucapido como titulo aquisitivo deste tipo de
serviddes, teria o grave inconveniente de dificultar, em vez de estimular, as boas
relages de vizinhanca. Mantém-se, assim, a impossibilidade de invocar a usucapido
no caso das servidfes ndo aparentes como titulo aquisitivo, a fim de facilitar as
relac6es de boa vizinhanca entre os donos de prédios contiguos ou proximos.

Deste modo, para que uma serviddo seja adquirida por usucapido, é

necessario a existéncia de sinais visiveis e permanentes®!-82 que sejam reveladores

78 Serviddo ndo aparente € aquela que ndo é manifesta por sinais visiveis e permanentes. Ao
contrario da serviddo aparente que € a que se revela por obras ou sinais exteriores visiveis e que
sejam também permanentes.

[ERY'Y posse é admissivel em relacdo a qualquer outro direito real que ndo a propriedade: pode haver
uma posse traduzida na pratica de actos correspondentes ao contetdo, ndo da propriedade, mas de
um outro direito real. Pode, assim, haver uma posse de uma serviddo, de um usufruto, etc”. Cfr.
PITAO, José Antbnio de Franca — Posse e Usucapido. Coimbra: Almedina, 2008, p.15.

80 Acordao TRIBUNAL DA RELA(;AO DO PORTO, Processo n° 380/11.2TBC.N.F.P1, de 28/01/2014,
relator Anabela Dias da Silva.

“I — Serviddes aparentes sdo aquelas cuja existéncia ou exercicio se manifesta através de sinais
exteriores reveladores da propria servidao. Nao aparentes sdo aquelas que ndo se revelam por sinais
visiveis e aparentes, cfr. art.® 1548.° n.° 2 do C.Civil.

Il - As serviddes ndo aparentes, por ndo se revelarem por sinais visiveis e permanentes, confundem-
se, por isso, muitas vezes, com actos de mera tolerancia do proprietario do prédio serviente. Por ndo
haver nestas servidBes sinais visiveis e permanentes, elas podem estar a ser exercidas na ignorancia
do dono do prédio serviente e tal ignorancia obsta a usucapido.
Il - A visibilidade dos sinais, que deve ser objectiva, evidenciada “erga omnis”, constitui condicao
indispensavel a apreciacao de determinados actos, como constituindo um exercicio “jure servitutus”, e
ndo um exercicio “jure familiaritatis”, um acto de favor, de mera tolerancia, caracteristico das relagbes
de boa vizinhanga, ou ainda, de um acto clandestino e intencionalmente usurpador (...)".

81 Acérddo TRIBUNAL DA RELACAO DE COIMBRA, processo n° 78/11.1TBSCD.C1, Relator Carlos
Moreira de 15/10/2013.

“1. Os sinais visiveis e permanentes do art® 1548° do CC podem ser modificados ou substituidos e
ndo tém de reportar-se atodos os elementos factico-materiais em que se consubstancie a
serviddo, bastando que da visibilidade e permanéncia de algum(n)(s) dele(s) resulte a existéncia da
mesma (...)".

82 Ac6rddo TRIBUNAL DA RELACAO DE COIMBRA, processo n° 2482/08.3TBAGD.C1, Relator
Alberto Rugo de 10/07/2013.
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do seu exercicio, ainda que se ndo exija a continuagao no tempo dos mesmos sinais
e das mesmas obras.

A nocao de posse consta do artigo 1251° do C.C. que a define como “... o
poder que se manifesta quando alguém actua por forma correspondente ao
exercicio do direito de propriedade ou de outro direito real”. A aquisicdo do direito de
propriedade ou de outros direitos reais de gozo, pode ser obtida através de
usucapido, se a posse for mantida por certo lapso de tempo conforme o disposto do
artigo 1287°do C.C..

Pires de Lima e Antunes Varela, relativamente aos direitos reais referidos no
artigo 1251° do C.C., defendem que “sdo apenas os que incidem sobre as coisas
corpOreas e que tém, por esse facto, directa regulamentacdo no Cdédigo, sem
esquecer o direito real de habitacdo periddica criada fora do Codigo, pelo Decreto-
Lei n°. 335/81, de 31 de Dezembro. H& razbes convincentes para se chegar a essa
conclusdo. Em primeiro lugar, todo o intuito da posse esté estruturado no sentido da
proteccdo daquelas situacdes em que as relacbes do titular com a coisa séo
exclusivas e afastam a possibilidade de existéncia de iguais situacdes por parte de

outos individuos, ora, isso s6 pode verificar-se em relagdo as coisas corporeas

“1.No dominio do Cédigo Civil de Seabra, até a alteracao introduzida neste cédigo pelo Decreto n.° 19
126, de 16 de Dezembro de 1930, as serviddes descontinuas, como é exemplo tipico a serviddo de
passagem, ndo podiam ser adquiridas por usucapiao.

2. A razdo da proibicdo residia na circunstancia do legislador recear que actos de tolerancia, de
solidariedade ou boa vontade dos proprietérios, para com os seus vizinhos, tolerando a passagem
destes pelos seus terrenos, se tornassem em motivo de aquisicdo de direitos, contrariando as
expectativas de quem havia manifestado apenas toleréncia e boa vontade.

3. A partir do momento em que o legislador permitiu a aquisicdo de serviddes de passagem por
usucapido, a lei exigiu, para isso ser possivel, factos inequivocamente demonstrativos da existéncia
de situacdes duradouras e vinculativas, isto €, a existéncia de sinais visiveis e permanentes — n.° 2 do
artigo 1548.° do Cddigo Civil —, demonstrativos da inexisténcia de uma situac@o precéria originada por
actos de mera tolerancia.

4, A visibilidade dos sinais respeita a sua materialidade, no sentido de
serem percepcionaveis e interpretaveis como tais pela generalidade das pessoas que se confrontem
com eles. A permanéncia consiste na manutencdo dos sinais, com a aludida visibilidade, ao longo do
tempo, sem interrupgdes (pelo menos nos casos em que a auséncia temporaria dos sinais torne
equivoco o seu significado), por forma a gerar e manter a ideia de que se trata de uma situagéo
estavel e duradoura e, a0 mesmo tempo, afastar a hipétese de se tratar de uma situacdo precéria,
podendo tais sinais, no entanto, ser alterados ao longo do tempo ou substituidos por outros.

5. Uma abertura com largura superior a trés metros, feita pela Ré, no muro de vedacao do seu prédio,
que confina a nascente com um prédio do Autor, destinada a permitir o trnsito para o prédio do
Autor, cumprindo, € certo, um acordo escrito em documento particular, celebrado em 1980, onde se
previa a constituicdo de uma serviddo de passagem através do prédio da Ré, desde essa abertura
até a estrada situada a poente, na auséncia de quaisquer outros sinais visiveis e permanentes,
designadamente a existéncia de um caminho a atravessar o prédio da Ré, ndo revela, objectivamente
e a qualquer observador, a existéncia de uma serviddo de passagem, desde logo, por inexistir um
caminho no prédio da Ré que passe nessa abertura e se dirija a algum lugar, maxime, a estrada
situada a poente”.

32



(duorum in solidum dominium vel possessio esse non potest). Os direitos de autor,
bem como a propriedade industrial, porque incidem sobre coisas incorpéreas,
podem ser exercidos por um numero limitado de pessoas. Sobre a mesma obra
literaria podem fazer-se edicGes diversas, construir-se varias formas de utilizacéao
simultdnea ou independente (representacdes teatrais, adaptacbes radiofénicas,
pecas de televisdo, etc.)”®3. Por conseguinte, nos termos do artigo 1251° C.C.,
entende-se que havera posse quando se “actua por forma correspondente ao
exercicio” do direito de propriedade ou de outro direito real (corpus da posse)®,
independentemente de se ser ou nao titular do mesmo, quando essa atuacdo (ou
seja, o exercicio de poderes de facto sobre a coisa, salvo se tratando-se de posse
derivada, que se pode revelar por outras formas) seja acompanhada da “intencéo de
agir como beneficiario do direito” (artigo 1253°, al. a), do C.C.) — animus da posse®.

Como ja se referiu, a posse reveste diversas modalidades, isto é, pode ser
titulada ou ndo titulada, de boa ou de méa-fé, pacifica ou violenta, publica ou oculta.

Para ser possivel a aquisicdo por usucapido, a posse devera conter uma das
carateristicas anteriormente mencionadas e, para além disso, que se verifigue o
decurso do prazo® necessario para esse efeito, referido nos artigos 1294° e ss. do
C.C.

3.1. Possetitulada e posse néo titulada

Para que seja possivel invocar a usucapido®’, é necessario que ocorram

diversos prazos, consoante a posse que a fundamenta seja titulada ou néo titulada.

83 LIMA, Pires de; VARELA, Antunes — Cédigo Civil Anotado. Volume Il (artigos 1251° a 1575°.).22
edicdo revista e actualizada com a colabora¢gdo de M. Henrique Mesquita. Coimbra: Coimbra Editora,
1987, p.2.
84 LIMA, Pires de; VARELA, Antunes — Cédigo Civil Anotado... p.5, nota 6.
85 IDEM - lbidem, p. 5, nota 6.
“O animus ndo se refere ostensivamente ao artigo 1251°, mas ele deriva de outras disposi¢des do
cbdigo especialmente do preceito do artigo 1253° ndo sdo havidos, na verdade, como possuidores,
mas como meros detentores ou possuidores precarios, nos termos da al. a), (...)".
86 A duracgdo da posse esta presente no Codigo Civil nos art.%s 1293° a 1296°.

Registo da posse — Boa-fé — 5anos/ Ma-fé — 10anos

Justo titulo e registo — Boa-fé -10anos/ Ma-fé -15anos

Sem registo- Boa-fé -15anos/ Ma-fé-20anos
87 Art.°1287° do C.C; “A posse do direito de propriedade ou de outros direitos reais de gozo, mantida
por certo lapso de tempo, faculta ao possuidor, salvo disposicao em contrario, a aquisicdo do direito a
cujo exercicio corresponde a sua actuagao (...)".
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A posse titulada é aquela que se funda “(...) em qualquer modo legitimo de
adquirir, independentemente, quer do direito do transmitente quer da validade
substancial do negdcio juridico”,

Ja a posse ndo titulada € aquela que ndo deriva desse modo legitimo de
adquirir, ou seja, alguém que detém uma coisa porque se apossou dela®. Para que
a posse seja havida como tal, é necessario que se funde num negocio
abstratamente idéneo para a transferéncia da propriedade ou de um direito real®°,
sendo a posse titulada mesmo que haja um motivo substancial de invalidade®l. O
que esta, primeiramente, em causa € o titulo em si mesmo, e nédo o facto de este
sofrer ou ndo de vicios, salvo quando estiver perante um vicio de forma. Neste
sentido, estdo afastados os vicios formais®?, ou seja, se o negdcio for nulo por vicio
de forma, a posse que dai resulta ndo se considera titulada, como resulta por
interpretacdo, a contrario, do artigo 1259°, n°1 do C.C..

Nos casos em que 0 negocio € absolutamente simulado, ndo se pde o
problema do titulo, ou seja, o credor de boa-fé ainda que a coisa |lhe seja entregue
nao tem qualquer animus possidendi.

Quanto ao titulo, em si, na simulacdo absoluta 0 mesmo néo existe, pois este
carece, em absoluto, de vontade da realizacdo de um negécio ou ato juridico. Mas,
se na simulacao ou reserva mental relativa, o negdécio dissimulado for relevante, e o
animus existir, havendo atribuicdo de poderes de facto, a posse serd havida como
titulada.

Em relacdo a questdo de saber quais os vicios do negécio juridico que
afastariam a qualidade do justo titulo, tais como, os atos simulados e os atos nulos

por vicio de forma, o titulo ndo se presume, tendo 0 mesmo de ser provado por

88 Cfr. Art.°1259°, n° 1 do C.C..

89 ASCENSAO, José de Oliveira - Direito Civil Reais. 52 edicdo (reimpressdo). Coimbra: Coimbra
Editora, 2000, p. 96.

% O contrato de compra e venda, doagao, testamento, entre outros. Por exemplo: “um inventario ou
uma escritura de partilhas ndo convertem em titulada uma posse que o ndo seja. Se A e B por
exemplo, partilharem por escritura publica um prédio que ambos haviam adquirido por documento
particular, ou por negécio meramente verbal, a sua posse continua a ser ndo titulada, devendo
atender-se apenas ao acto pelo qual adquirem o imével em conjunto. E 0 mesmo se diga, mutatis
mutandis, para a partilha de bens hereditarios de que o de cujus teve apenas uma posse sem titulo”.
LIMA, Pires de; VARELA, Antunes — Codigo Civil Anotado..., p.19, nota 3.

91 Por exemplo, no caso de uma venda anulavel por incapacidade, erro, dolo, coacdo, ou mesmo que
a coisa vendida pertencesse a outro.

92 LIMA, Pires de; VARELA, Antunes — Cédigo Civil Anotado ..., p.19, nota 2. “ (...) Se o acto € nulo
por vicio de forma, como, por exemplo, se compra um prédio por escrito particular, ou verbalmente, a
posse que dai deriva nao é titulada .
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aquele que invoca o direito. Desta forma, cabe ao possuidor fazer prova dos factos
relativos ao titulo, pois na falta dessa prova a posse considera-se nao titulada. De
acordo com Orlando de Carvalho, “os vicios nao formais do negdcio ou titulos
adquirendi ndo afectam o titulo da posse. Assim, além da falta de direito ou de
legitimidade do tradens, todas as causas ndo formais de invalidade, sejam causas
de nulidade, como violacdo da lei, da ordem publica ou dos bons costumes, certas
incapacidades de gozo e quase todas as indisponibilidades relativas, sejam causas
de anulabilidade, como o erro, o dolo, a coacdo moral, a incapacidade acidental, as
incapacidades de exercicio e as legitimidades conjugais™®.

O registo do titulo de aquisicdo, nos casos em que haja titulo, influencia a
contagem dos prazos para adquirir por usucapidao, na medida em que é a partir da
data do registo que se fara a contagem do prazo da referida posse. No entanto, 0s
prazos serdo sempre prazos de posse e nao os prazos do registo, ainda que sejam
contados a partir do registo, pois 0 que € relevante € que a posse se tenha mantido
pelos anos necessarios para poder ser invocada a usucapiao.

Pressupondo, ainda, que a posse teve inicio antes do registo, quando néo seja
comprovada a sua publicidade, ndo podera comprovar, por si sO, que a posse se
tenha mantido pelos anos em que o registo tenha durado. No caso de bens imoveis,
o regime mais favoravel a usucapido é aquele em que ndo ha sé titulo de aquisicéo,
como também registo do mesmo, contando-se o prazo a partir do registo. Neste
caso, a usucapido tem lugar decorridos, respetivamente, dez ou quinze anos,
conforme a boa ou ma-fé do possuidor®.

Na falta do registo do titulo de aquisicdo e da mera posse, a usucapiao sé pode
dar-se no termo de quinze anos, se a posse for de boa-fé, e de vinte anos, se for de
ma-fé®. Ndo havendo registo do titulo de aquisicdo, mas havendo registo de mera
posse, a usucapidao tem lugar ao fim de cinco anos, contados desde a data do
registo, se a mesma for de boa-fé ou ao fim de dez anos contados, igualmente, da
data do registo, quando ndo seja de boa-fé%. Contudo, a mera posse s é registada
quando se reconheca que o0 possuidor tem na sua posse 0 bem, pacifica e
publicamente, por tempo néo inferior a cinco anos, sendo a decisao final proferida

em processo de justificacdo, nos termos da lei registal.

93 CARVALHO, Orlando de - Direito das Coisas. Coimbra: Coimbra Editora, 2012, p. 279 a 280.
94 Cfr. Artigo 1294° do C.C..
9 Cfr. Artigo 1296° do C.C..
9 Cfr. Artigo 1295° do C.C..
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Em relagdo aos bens moveis ndo sujeitos a registo - s6 se adquirem por
usucapido, quando a posse seja de boa-fé, fundada em justo titulo, e tiver durado
trés anos, ou quando, ndo se provando a existéncia de titulo ou independentemente

da boa-fé, tiver durado seis anos?’.

3.2. Posse pacifica e posse violenta

Nos termos do artigo 1261° do C.C., a “posse pacifica € a que foi adquirida
sem violéncia”. E considera violenta, a “posse quando, para obté-la, o possuidor
usou de coagao fisica, ou de coagdo moral nos termos do artigo 255°”.

O artigo 255° do C.C., refere que coacdo moral consiste na declaracao
negocial determinada pelo receio de um mal que o declarante foi ilicitamente
ameacado com o fim de obter dele a declaracdo; a ameaca tanto pode respeitar a
pessoa como a honra ou fazenda do declarante ou de terceiro. Ndo constitui coagao
a ameaca do exercicio normal de um direito.

A coacéo fisica supbe a completa auséncia de vontade por parte daquele a
guem a posse foi usurpada. O citado artigo 255° presume 0s requisitos de coacao
moral. Esta afastada a ameaca licita (o exercicio moral de um direito). A violéncia,
por outro lado, pode ser exercida sobre as pessoas e coisas®.

Para efeitos de usucapido, se a posse tiver sido constituida com violéncia ou
tomada ocultamente, os prazos sé comecam a contar desde que a violéncia termine
ou a posse se torne publica®. Se, porém, a coisa possuida passar para terceiro de
boa-fé, mesmo que a violéncia ainda ndo tenha terminado ou tenha havido
publicidade da posse, pode o interessado adquirir direitos sobre a coisa passados
qguatro anos desde a constituicdo da sua posse, caso esta tenha titulo, ou no prazo

de sete anos, na falta de titulo1°.

97 Cfr. Artigo 1299° do C.C..

98 Violéncia exercida sobre as pessoas; p.ex: A, despoja B, pela for¢a, de um reldgio que este usava
no pulso; violéncia sobre as coisas, A, procede a ocupagcdo de uma casa alheia, mediante
arrombamento da porta da entrada. LIMA, Pires de; VARELA, Antunes — Cddigo Civil Anotado... p.
23, nota 3.

99 Cfr.art.°1300°,n°1 do C.C..

100 Cfr.art.°1300°, n°2 do C.C..
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3.3. Posse publica e posse oculta

Considera-se que a posse € publica quando exercida de modo a ser conhecida
pelos interessados, como refere o artigo 1262.°19* do C.C.. Ao contrario, a posse
oculta € aquela que ndo é conhecida pelos interessados. A posse oculta é
insuscetivel de ser adquirida. Resulta da alinea a), do artigo 1263° do C.C. que a
posse adquire-se pela pratica reiterada, com publicidade, dos atos materiais

correspondentes ao exercicio do direito.

3.4. Posse de boa-fé e posse de ma-fé

A posse de boa-fé'%? é aquela em que o possuidor ignorava, ao adquiri-la, que
lesava o direito de outrem®. Como ja foi referido anteriormente, presume-se de
boa-fé a posse titulada. A posse é considerada de ma-fé1°* se ao adquiri-la havia o
conhecimento de lesar direito de outrem, quando nao titulada'®® e, ainda, a posse

adquirida por violéncia, mesmo quando seja titulada'°®.

101 Cfr. art.° 1262° do C.C..

102 Acérddo SUPREMO TRIBUNAL DE JUSTICA, Processo n° 03B901, relator Ferreira Girdo, de
08/05/2003.

“I - A tradicdo da coisa em consequéncia de contrato-promessa de compra e venda, mesmo
unilateral, confere a posse quando circunstancias especiais a revelem, como € o caso da coisa ser
entregue ao promitente comprador como se fosse sua e neste estado de espirito ele pratica diversos
actos materiais correspondentes ao exercicio do direito de propriedade;

Il - A boa-fé no instituto da posse € de natureza psicol6gica, completamente desligada do justo titulo
referido no artigo 476 do Cdédigo Civil de 1867, traduzindo-se no desconhecimento de se estar a lesar
ou prejudicar terceiros, sendo 0 momento relevante para disso aquilatar, nos termos do artigo 1260
do Cadigo Civil vigente, o da aquisi¢cao da posse;

Il - A posse de boa-fé, subsistindo por mais de 15 anos, confere a aquisi¢cdo da coisa por usucapido,
nos termos do artigo 1296 do Cdédigo Civil, ao promitente comprador, mesmo que este ndo tenha
pedido expressamente, na reconvengdo que deduziu para tal efeito, o cancelamento do registo
predial da coisa a favor do autor-reconvindo”.

103 Cfr. art.° 1260°, n° 1 do C.C..

104 Acorddo SUPREMO TRIBUNAL DE JUSTICA, Processo n° 99B099, relator Pereira da Graca, de
11/03/1999.

“l - Para que a posse conduza a usucapiao é necessario nao s6 que seja pacifica no momento da sua
obtencdo, mas que assim se mantenha, ndo contando a partir do momento em que lhe seja feita
oposicao.

Il - A ocupacgdo de um imével derivada de um contrato-promessa de compra e venda desse mesmo
imovel, em que o ocupante age como se fosse o seu dono, € posse de ma-fé, para efeitos de
usucapido, uma vez que o possuidor sabe que lesa direito alheio, visto ndo possuir titulo translativo
eficaz’.

105 Cfr. art.° 1260°, n° 2 do C.C..

106 Cfr. art.° 1260°, n° 3 do C.C..
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4. Entidades competentes para a realizacao da Justificacéo.

A justificacdo, independentemente da sua espécie, tanto pode obter-se pela
via notarial, designadamente nos termos previstos nos artigos 89.° e seguintes do
C.N., como atraves do procedimento previsto no C.R.P., nomeadamente nos artigos
116.° e seguintes.

Comecamos por analisar as justificacdes notariais e, depois, 0 procedimento

registal, referindo, especialmente, as diferengas entre aquelas e este.
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CAPITULO Il - JUSTIFICACAO NOTARIAL

1. Modalidades da justificacéo:

a) Justificacdo para estabelecimento do trato sucessivo no registo predial.

Nos termos do n.° 1 do artigo 89.° do C.N., a justificagcdo para efeitos do n.° 1
do artigo 116.° do Cddigo do Registo Predial, isto é, a justificacdo destinada a
obtencdo de documento que prove o direito do justificante para que com base neste
possa proceder a primeira inscricdo de aquisicdo sobre o prédio, consiste na
declaracéo, feita pelo interessado, em que este se afirme, com exclusédo de outrem,
titular do direito que se arroga, especificando a causa da sua aquisicao e referindo
as raz0es que o impossibilitam de a comprovar pelos meios normais.

Como ja se referiu supra, no ponto 2 do capitulo Il, quando for alegada a
usucapido baseada em posse néo titulada, devem mencionar-se expressamente as
circunstancias e facto que determinam o inicio da posse, bem como as que

consubstanciam e caracterizam a posse geradora da usucapiao.

b) Justificacdo para reatamento do trato sucessivo no registo predial.

A modalidade destas justificacdes esta prevista no artigo 90.° do C.N. e tem
por objeto a deducdo do trato sucessivo a partir do titular da Gltima inscricdo, por
meio de declaracdes prestadas pelo justificante, devendo reconstituir-se as
sucessivas transmissdes, com especificagcdo das suas causas e identificacdo dos
respetivos sujeitos. Devem, ainda, indicar-se, em relacdo as transmissdes a respeito
das quais o interessado afirme ser-lhe impossivel obter o titulo, as razdes de que

resulte essa impossibilidade.
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c) Justificacdo para estabelecimento do novo trato sucessivo no registo

predial.

Esta modalidade de justificacdo pode ser obtida nos termos do artigo 91.° do
C.N. e consiste na afirmacéo, feita pelo interessado, das circunstancias em que
baseia a aquisicdo originaria, com deducdo das transmissfes que a tenham
antecedido e das subsequentes. Compreensivelmente é aplicavel a esta modalidade
de justificacdo, o previsto no n.° 2 do artigo 89.° e nos n.°s 2 e 3 do artigo 90.° e que

ja nos referimos.

2. Restricdo a admissibilidade da justificacéo

Do artigo 92° do C.N. resultam algumas restricbes a admissibilidade de
justificacdo. O n° 1 do mesmo artigo estabelece que a justificacdo de direitos que,
nos termos da lei fiscal, devam constar matriz, s6 é admissivel em relacdo aos
direitos nela inscritos. A inscricdo matricial constitui pressuposto da justificacéo, na
medida em que constitui presuncdo da existéncia fisica do prédio. Ndo se exige que
0 prédio se encontre inscrito na matriz em nome do justificante, mas apenas que se
encontre nela inscrito, ainda que a favor de pessoa diversa do justificante e pretenso
titular do direito. Neste sentido, o parecer do CT do Instituto dos Registos e
Notariado, onde se defendeu que a escritura de justificacdo apenas se pode celebrar
guando exista inscricdo matricial do prédio objeto do direito alegadamente
usucapido, revelando-se, assim, a necessidade que o legislador teve de se
assegurar da real existéncia do bem, néo ficando, deste modo, aquela existéncia,
inteiramente confiada as declaragbes do justificante, estando ainda, obrigada a
intervencdo de mais trés testemunhas confirmando tais declaracdes!®’. Contudo,
como é referido por Fernando Neto Ferreirinha'l®, a doutrina é controversa, havendo
quem admita a justificacdo relativa a prédios que estejam omissos na matriz, desde
que se faca a participacdo da sua inscricdo, na medida em que a matriz ndo confere

direitos a ninguém, sé lhe interessando quem paga o imposto sobre os imoveis.

107 ponoR.P.108/2010 SJC-CT. p.4.

108 FERREIRINHA, Fernando Neto — A justificacdo Notarial para fins de registo predial. p.4. [consult.
12 maio 2015]. Disponivel em http://www.irn.mj.pt/sections/irn/legislacao/publicacao-de-brn/docs-
brn/2004/brn-n-1-
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Alias, se a justificacdo for tramitada na Conservatdria do Registo Predial, admite-se
que o prédio se encontre omisso na matriz, desde que se comprove que foi feito o
pedido da respetiva inscricdo. O legislador optou, expressamente, por apenas
admitir a justificacdo registal de direitos sobre prédios omissos na matriz. O
fundamento por esta opgédo encontra-se justificado na anotagcdo 6 ao P.° n.° R.P.
112/2010 SJC-CT, p. 5, onde se afirma “E a posicdo que se pode dizer
perfeitamente consolidada no ambito da doutrina deste Conselho, reiteradamente
expressa, fosse no tempo em que a regra constava do art. 102.° (no Codigo do
Notariado de 1967), fosse quando passou a ter assento no art. 92.° (no Codigo do
Notariado de 1995, em vigor). Foi na verdade o que se defendeu no parecer emitido
no P. 12/94, in BRN n.° 2/95, p. 7 e ss., e depois, na sua esteira — numa enumeracao
sem pretensdo de exaustividade —, também nos P.°s 5/96 Not 3, in BRNP n.° 6/99, p.
6, 45/96 RP4, in BRN n.° 12/96, p. 9 e ss., RP 77/97 DSJ-CT, in BRNP n.° 3/98, p.
39 e ss., C.N. 107/2003 DSJ-CT, in BRNP n.° 11/2003, p. 13, e BRNP n.° 10/2004,
p. 47, RP 253/2002 DSJ-CT, in BRNP n.° 11/2003, p. 5 e ss., e RP 59/2003 DSJ-CT,
in BRNP n.° 10/2004, p. 44 e ss.. Posicdo que continua a parecer-nos a mais
conforme com os dados normativos, seja do ponto de vista literal, seja do ponto de
vista dos interesses em presenca. A ratio da exigéncia de que a escritura de
justificacdo apenas se possa celebrar quando exista inscricdo matricial do prédio
objecto do direito alegadamente usucapido releva com efeito da necessidade sentida
pelo legislador de se assegurar da real existéncia do bem, e de que portanto o
ingresso e definicdo da identidade dele no registo, designadamente na sua mais
elementar e radical configuracdo, enquanto porcédo delimitada de solo (com a area
que tiver), nao fica inteiramente confiada a declaracao “interessada” do justificante, e
isto pese embora a intervencdo no acto de trés outros sujeitos unissonamente
confirmando a veracidade de tal declaracdo. Se nao foi desconfiado, o legislador
quis pelo menos ser cauteloso, e, jogando pelo seguro, determinou que a escritura
s6 estarda a mao contanto que o prédio se encontre inscrito na matriz, jA que,
estando-o, dai serd licito presumir que o prédio materialmente existe, e que existe
com a fisionomia com que nessa sede se oferece. E pois primacialmente a
preocupacao com a acreditacdo da existéncia e identidade do prédio o que segundo
cremos estard na base da prescricdo constante do normativo em apreco — a sua
teleologia reconduz-nos preponderantemente aos fins proprios da instituicdo registal

(designadamente ao seu escopo fundamental, o da promocdo da seguranca do
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comeércio juridico imobiliario), e sé lateralmente a uma qualquer racionalidade de
natureza fiscal (como uma eventual cobranca de tributo). A segurancga propiciada
pela prévia inscricdo matricial advém naturalmente da possibilidade que os servigos
fiscais tém de, no terreno, e designadamente para efeitos de avaliacédo, procederem
as inspeccbes e vistorias que se justifiquem. E se é certo que nem sempre (e
porventura nem sequer maioritariamente) a inscricdo na matriz sera precedida duma
tal verificacdo in loco, a simples possibilidade de que ela se tenha realizado ou
venha a realizar, através dos meios técnicos e humanos de que para iSSO 0S
servigcos de finangas estdo dotados, garante aos olhos da lei aquele minimo de
certeza acerca da existéncia e identidade do prédio de que se nao quis prescindir e
que a mera declaracdo verbal por parte do justificante se tem por incapaz de
produzir. Tudo o que vem de dizer-se a propésito do valor das matrizes enquanto
instrumento de acreditacdo da existéncia e identidade dos prédios objecto de
justificacdo — e que alids neste contexto se vem dizendo pelo menos desde o
primeiro dos citados pareceres — mantém toda a pertinéncia no quadro do Codigo do
Imposto Municipal sobre Iméveis, aprovado no ambito da reforma da tributacdo do
patriménio operada pelo DL n.° 6 juridico dessa invocacdo e, consequentemente,
retira a tal escritura a idoneidade para servir de titulo (formal) & inscricdo em vista de
cuja feitura se lavrou. Basta observar que, nos termos do art. 14.°/2, a avaliacao do
prédio, sempre que necessario, € precedida de vistoria. De resto, como acentuam J.
SILVERIO MATEUS e L. CORVELO DE FREITAS, in “Os Impostos sobre o
Patriménio Imobiliario — O imposto do Selo”, 2005, p. 191, “embora o CIMI imponha
determinados deveres declarativos aos sujeitos passivos do imposto, a verdade é
que, face ao principio da avaliacdo directa, o procedimento de avaliacdo caracteriza-
se por uma decisiva intervencgao oficiosa, prevista no n.° 1 do artigo 37.° e no artigo
67.°, subordinada ao principio do inquisitorio previsto no artigo 58.° da Lei Geral
Tributéria, donde decorre a obrigatoriedade de confirmar e, se for o caso, de corrigir
os elementos declarados.” Sem base, salvo o devido respeito, € a tese, proposta
pela recorrente, de, pelo facto de a recepgdo do “modelo 1” gerar desde logo a
atribuicdo de numero de artigo matricial provisério, o qual, uma vez avaliado o
prédio, se mantém, com a unica diferenca de da referéncia numérica desaparecer a
letra “P” significante de “provisério”, o prédio logo nesse momento se haver de dar
por inscrito na matriz. Esta tese da equivaléncia entre participacdo e inscricdo, ou

entre artigo provisério e artigo definitivo, deve ser liminarmente repudiada. Na
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verdade, a imediata atribuicdo de artigo (provisério!) coetdnea da recepcdo do
‘modelo 1”7 advém simplesmente da natureza informatizada do procedimento —
constitui, digamos, uma mera decorréncia das “instru¢cdes” inseridas na escrita da
aplicacdo informatica que gere e processa 0 recebimento e tratamento da
declaragcdo (cfr. arts. 13.° e 37.° do CIMI). Mas nao é pela mera entrega da
declaracdo “modelo 1” que o prédio “fica” inscrito; isso mesmo alias notam os
autores atras invocados, in op. cit.,, p. 167, que advertem para o facto de que “o
pedido de inscricdo na matriz ndo significa a imediata inscricdo do prédio, tendo
antes o efeito (...) de desencadear a avaliagdo do prédio omisso e s6 depois € que
se procede a sua inscrigdo matricial”. Nas “Instrugbes Complementares ao Oficio
Circulado n.° 40065/2003, de 11-11, respeitantes a “Metodologia de Recepcéao e
Tratamento da Declaragdgo Modelo 1 do IMI”, da Direcgdo de Servicos da
Contribuicdo Autarquica, a atribuicdo automéatica e imediata do numero de artigo
matricial é explicada a luz da prossecugéo de dois objectivos: “por um lado, fornecer
ao sujeito passivo a informacdo do numero atribuido, a fim de que, caso aliene o
prédio (...) possa informar o seu adquirente desse numero, assim se simplificando a
obrigacao de liquidagao do IMT”, e, “Por outro lado, garantir um controlo exaustivo e
seguro de todas as declaragbes recebidas”. Este segundo objectivo, em particular, é
bem revelador da logica eminentemente aplicacional, muito caracteristica das
chamadas “bases de dados”, que presidiu a solugdo do sistema de atribuicdo
imediata de numero de artigo provisorio. Fazer prova de que o prédio tem artigo
provisério, em suma, ndo equivale a fazer prova de que o prédio esteja inscrito.
Também ndo vale argumentar com a circunstancia de no ambito do processo que
corre nas conservatorias a lei permitir, no n.° 1 do art. 117.°-A, a justificacdo de
direitos relativamente a prédios apenas participados a matriz — e, portanto, ainda
nao efectivamente inscritos — para com base nisso sustentar que, por identidade de
razdo, a mesma possibilidade deva valer quando em detrimento do processo
administrativo de justificacéo se prefira a alternativa do expediente notarial. E que o
legislador — o do DL n.° 273/2001, de 13-10 — que consagrou a facti-species do art.
117.°-A nao foi sendo o0 mesmo que ao art. 92.° do C.N. deu a sua actual forma — o
que, sob pena de ter ele de se presumir canhestro, € evidenciador duma muito nitida
intencao de instituir regimes diferenciados consoante o interessado, para o fim em
causa, procure o cartorio ou 0s servigos de registo. Dualidade que em nossa opinido

alias bem se compreende e justifica, porquanto, na escritura de justificacdo, a
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intervencdo do notario, a parte a verificacdo dos requisitos comuns e especiais do
instrumento, basicamente se confina a recolha das declara¢des dos outorgantes, de
modo que, ndo tendo esse instrumento 0 apoio da inscricdo matricial, a tais
declaraces faltara em absoluto qualquer elemento objectivo/externo de “validagcao”
— que assim “valeriam”, tais declaracbes — se pudessem valer — auto-
suficientemente por si mesmas. A esta luz, e em certo sentido, a viabilidade da
justificacdo, em tais circunstancias, a admitir-se, como que seria “decidida” pelo
préoprio justificante. Ora, no processo de justificacdo previsto e regulado nos arts.
116.° e ss. do C.R.P. quem decide € o conservador, e é a decisdo por si proferida
que constitui o titulo para registo (cfr. art. 117.°-H/4). Quer dizer, é a entidade que
ha-de efectuar a inscricdo almejada que compete também produzir o titulo formal
que lhe serve de base, titulo esse que é precedido de verdadeira e plena fase
instrutoria, que nomeadamente envolve a efectiva inquiricdo de testemunhas. O
decisor aprecia a prova (documental e testemunhal — cfr. art. 117.°-C) produzida
sobre os factos alegados — entre os quais, quando o desiderato seja a obtencéo de
primeira inscricdo, a cabeca se inclui o da alegada existéncia dum certo prédio —, e
se consistente e fundadamente concluir pela fragilidade e insuficiéncia da prova feita
guanto aos factos essenciais sobre que repousa a pretensao formulada, indeferi-la-
a. No processo de justificacdo ha pois, por parte do conservador, um grau de
controlo, digamos assim, da veracidade dos factos alegados que ao notario é de
todo impraticavel alcancar na escritura de justificacdo, e foi com certeza por disso
estar bem ciente que naquele, e ndo nesta, se contentou a lei com a mera prova da
participacdo do prédio a matriz. Podera no entanto perguntar-se se a preocupacao
com assegurar a existéncia material do prédio, quando ele tenha natureza urbana,
nao se satisfara com a prova — exigida nos arts. 1.9/1 e 4.° do DL n.° 281/99, de 26-7
— da respectiva licenca de utilizacdo, ou de que da mesma esta dispensado (como
justamente sucede na escritura de justificacdo dos autos, que foi instruida com
certiddo camararia donde consta que o prédio foi construido em data anterior ao
inicio de vigéncia do Regime Geral das Edificagbes Urbanas). Pergunta a que, sem
hesitacbes, respondemos negativamente. Um tal documento pode dizer que duma
determinada edificagéo esta licenciado o uso para um determinado fim, ou que para
0 seu uso ndo é legalmente exigivel licenca, mas nada pode certificar, porque a isso
se ndo destina, quanto a essencial identidade do prédio — certa porcédo de solo,

certos limites, certa area por eles definida — no qual tal edificacdo se ache
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implantada. Devendo alias notar-se que, dentro dum mesmo prédio, podem
aglutinar-se numerosissimas edificacbes, cada uma “com direito” a sua licenca de
utilizagdo”199,

Também existem restricbes no que respeita a legitimidade para outorgar a
escritura de justificagdo. Além do pretenso titular do direito, também pode outorgar
como justificante quem demonstre ter legitimo interesse no registo do respetivo facto

aquisitivo, designadamente, os credores do titular do direito justificando.

3. Justificacdo simultanea

O artigo 93° do C.N. faculta a possibilidade da justificacdo ser feita no proprio
titulo pelo qual se adquire o direito, competindo ao alienante fazer previamente as
declaracbes concernentes a justificacdo, se 0 negdcio juridico for alienado como, por
exemplo, no caso de justificacdo e doacgdo'?, justificacdo e compra e venda. No
caso da justificacdo simultinea, s6 podem ser extraidas certiddes da escritura
depois de observado o prazo e as condicbes mencionadas no artigo 101° do C.N.,
para a passagem das certiddes das escrituras de simples justificacdo — n.° 5 do art.°
101.°do C.N.

4. Apreciacgao das razdes invocadas

Compete ao notério decidir se as razdes invocadas pelos interessados 0s
impossibilitam de comprovar, pelos meios normais, os factos que pretendem
justificar, nos termos do art.° 95° C.N.. De facto, o notario, no ambito do exercicio da

sua funcéo, esta sujeito ao cumprimento do principio da legalidade, expressamente

109 Cfr. P.°n.° R.P. 112/2010 SJC-CT, p. 5, anotagéo 6.

110 Cfr. R. P.5/2009 SJC-CT.

“(...)

II- O registo obrigatério de doacao titulada por escritura publica anterior a 1 de Janeiro de 2009, de
que consiste a justificacdo simultanea do direito do doador (artigo 93.° do Cddigo do Notariado), deve
ser pedido pelo sujeito activo de facto (artigo 8.°-B/1/f) do C.R.P.) no prazo de 30 dias a contar da
data em que se completem as formalidades previstas no artigo 101.° do mesmo cédigo, salvo quando
houver lugar ao cumprimento de obrigacdes fiscais que deva ocorrer depois da titulacdo, caso em
gue o registo devera ser pedido no prazo de 30 dias a contar da data desse cumprimento.

Ill- Mas, se tiver havido impugnacao do facto justificado (artigo 101.°/1 do Cédigo do Notariado), a
guestdo da obrigatoriedade do registo s6 assume relevancia se nenhuma invalidade absoluta,
insanavel e de eficacia automatica resultar da decisdo judicial definitiva da respectiva acgéo,
designadamente, com referéncia ao objecto mediato do registo”.
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previsto no artigo 11.° do Estatuto do Notariado, aprovado pelo Decreto-Lei n.°
26/2004, de 4 de fevereiro. Em obediéncia a este principio, deve o notério apreciar a
viabilidade de todos os atos cuja pratica lhe € requerida, em face das disposi¢cdes
legais aplicaveis e dos documentos apresentados ou exibidos, verificando
especialmente a legitimidade dos interessados, a regularidade formal e substancial
dos referidos documentos e a legalidade substantiva do ato solicitado. O notério
apenas pode recusar os atos que forem nulos, ndo couberem na sua competéncia
ou pessoalmente estiver impedido de praticar. Se os atos forem anulaveis, o notéario
deve praticar o ato, mas deve advertir os interessados da existéncia do vicio,

consignando na escritura a adverténcia feita.

5. Declarantes

Nas escrituras de justificacdo as declaracdes sédo prestadas pelo justificante e
sdo confirmadas por trés declarantes!!. No entanto, esta forma de titular direitos,
com base nas declaracdes dos proprios interessados, como acima foi mencionado,
pode levar a situacdes de fraude, podendo lesar terceiros. Neste sentido, o artigo
97° do C.N., determina que os outorgantes sejam advertidos de que incorrem nas
penas aplicaveis ao crime de falsas declaracdes perante oficial publico se,
dolosamente e em prejuizo de outrem, prestarem ou confirmarem declaracdes

falsas, devendo a adverténcia constar da escritura. No entanto o TC!?? julgou

111 Ndo sdo admitidos como declarantes, aqueles que ndo podem ser testemunhas instrumentarias,
0s parentes sucessiveis dos justificantes, nem o conjuge de qualquer um deles sendo aplicavel aos
declarantes o disposto do art.° 84° do C.N..

112 cfr, ACORDAO DO TRIBUNAL CONSTITUCIONAL n°379/2012, Relator Conselheiro Joaquim de
Sousa Ribeiro, de 12/07/2012, disponivel em http://www.tribunalconstitucional.pt

“1. O artigo 97.° do Codigo do Notariado, aprovado pelo Decreto-Lei n.° 207/95, de 14 de agosto,
estabelece que “os outorgantes s&do advertidos de que incorrem nas penas aplicdveis ao crime de
falsas declaragdes perante oficial publico (....).

2. No Cddigo Penal de 1982, ndo se vislumbra com clareza qual o crime de “falsas declaragbes
perante o oficial publico”.

3. Entendendo-se que nos artigos 359.° e 360.° do Cédigo Penal, na versado saida da revisao do
Decreto-Lei n.° 48/95, de 15 de marco (anteriores artigos 401.° e 402.°) se incriminam exclusivamente
comportamentos desenvolvidos no ambito de processos judiciais e contraordenacionais e néo
declaragbes perante oficial publico, s6 mediante esfor¢o interpretativo, ndo compativel com o
principio da legalidade penal, se podera considerar que a norma do Cdadigo do Notariado remete para
gualquer daqueles preceitos do Cédigo Penal.

4. Face a incerteza que rodeia a definicdo do crime a que se refere o artigo 97.° do Cddigo do
Notariado, ndo se podera afirmar que o regime nele previsto em nada alterou o anteriormente vigente,
que constava do Decreto-lei n® 47619, de 31 de marco de 1967, especialmente do artigo 107.° e que
remetia para as penas do “crime de falsidade” as “falsas declaragbes” em causa.
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inconstitucional a norma do artigo 97° do Codigo do Notariado, por violagdo do artigo
29°, n.° 1113, da Constituicdo da Republica Portuguesa. No entanto Borges Araljo
afirma que “... na génese do sistema em que assenta a justificacdo notarial esta o
principio do trato sucessivo. Partindo da ideia de que, respeitando este principio se
poderia criar um documento que substituisse, para efeitos de registo, titulos faltosos,
criou-se um sistema em gque nos aparece a nova escritura, de natureza excepcional,
para apoiar e servir as necessidades do registo obrigatério, que se pretendia
estabelecer. O novo titulo foi buscar ao principio do trato sucessivo a sua razéao de
ser, servindo ndo s6 o registo obrigatério como o registo predial em geral, ao
possibilitar registos que de outro modo seriam impossiveis”'4.

A justificacdo notarial €, por conseguinte, um processo excecional destinado a
obter um titulo que sirva de base a efetivacdo do registo!'®. Assim sendo, a escritura
de justificacdo assenta, exclusivamente, nas declaracdes do préprio interessado
sem qualquer controlo do notario ou de qualquer outra autoridade independente,
quanto as declaracbes prestadas. Portanto, ndo é garantida, com a necessaria
seguranca, a realidade efetiva do direito afirmado. Pois, ndo obstante a intervencao
dos trés declarantes exigidos por lei, a mesma, que constitui prova testemunhal,
nem sempre se mostra credivel, isto €, dito por outras palavras, reveste pouca
fiabilidade. Consequentemente, como resulta do Cddigo Civil (art.° 371° n.° 1 do
C.C.), a escritura de justificacdo notarial apenas faz prova plena dos factos que
refere, praticados pela autoridade ou oficial puablico (nesta situacéo, o notario), assim
como dos factos que nela sdo atestados com base nas percecdes da entidade

5. Termos em que devera negar-se provimento ao recurso”.

113 “1. Ninguém pode ser sentenciado criminalmente sendo em virtude de lei anterior que declare
punivel a accdo ou a omissdo, nem sofrer medida de seguranca privativa da liberdade cujos
pressupostos nao estejam fixados em lei anterior”.

114 RODRIGUES, Fernando Pereira - Usucapido — Constituicdo Originaria de Direitos Através da
Posse. Coimbra: Almedina, 2008, p. 82.

115 Acorddo TRIBUNAL DA RELACAO DE COIMBRA, Processo n°84/2001. C1, Relator Gregério
Jesus, de 26/05/2009.

“I — Um documento auténtico prova a verdade dos factos que se passaram na presenca do
documentador, quer dizer, os factos que nele sdo atestados com base nas suas proprias percep¢des
(art® 371°, n° 1, 22 parte, do C.Civ.).

Il — Isto é, um documento auténtico garante, pela fé publica de que esta revestido, que os factos que
documenta se passaram mas ndo garante, nem pode garantir, que tais factos correspondem a
verdade.

Il — Pode demonstrar-se que a declaragdo inserta num documento auténtico ndo € sincera nem
eficaz, sem necessidade de arguicéo da falsidade do mesmo.

IV — A justificacdo notarial ndo constitui titulo de aquisicdo ou de transmisséo do direito real, ndo
possui qualquer eficacia constitutiva ou translativa desse direito — trata-se, muito simplesmente, de
um instrumento agil de documentacao de um facto aquisitivo, para estritos efeitos de registo predial

(.Y
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documentadora. Ainda assim, ndo prova que sejam verdadeiras as afirmacdes do
justificante perante o notario.

Os declarantes das justificacfes tém de reunir os requisitos de idoneidade das
testemunhas instrumentéarias, previstos no artigo 68.° do C.N. e que sé&o, entre
outros, ndo poderem ser parentes sucessiveis do justificante bem, como conjuge de

algum deles.

6. Documentos

A justificagcdo para fins de registo predial deve ser instruida com determinados
documentos que os interessados deverdo apresentar de acordo com o artigo 98° do
C.N. para afericdo da situacéo juridica e fiscal do prédio objeto da justificacao:

Documentos para arquivar!1e;

a) Certiddo que comprove a omissao dos prédios no registo predial
ou, estando descritos, certiddo de teor da respetiva descricdo e de todas
as inscricbes em vigor;

b) Certiddo de teor da inscricdo matricial*'’;

c) Se a justificacdo se destinar ao reatamento ou estabelecimento
do novo trato sucessivo''®, sdo ainda exibidos os documentos
comprovativos das transmissdes antecedentes e subsequentes aos factos
justificado, se nao for impossivel a obtencéo do titulo.

d) Se a escritura for de justificacdo para reatamento do trato
sucessivo e tiver por objeto prédios urbanos, o documento comprovativo
de que foram construidos ou inscritos na matriz antes de 7 de Agosto de
1951 ou documento que prove ter a respetiva construcdo ocorrido huma
data em que o Regime Geral das Edificacdes Urbanas!!® ainda néo estava

em vigor no local da construgéo;

116 Art. ©99° do C.N..

117 Estas mesmas certidfes tém de ser passadas com antecedéncia ndo superior a 3 meses e, sendo
de teor, podem ser substituidas pela exibicdo do titulo de registo e caderneta predial, desde que tais
documentos se mostrem conferidos dentro do prazo fixado para a validade das certiddes.

118 Art.2 98°, n° 3 do C.N..

119 Decreto-Lei n° 555/99, de 16 de Dezembro, que institui 0 Regime Juridico da Urbanizacao e da
Edificacdo (RJUE).
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e) Tratando-se de reatamento do trato sucessivo ou
estabelecimento do novo trato, quando se verificar a falta do titulo?® em
gue tenha intervindo o titular inscrito, a escritura ndo pode ser lavrada sem
a sua prévia notificacédo, efetuada pelo notario, a requerimento, escrito ou
verbal, do interessado na escritura;

f) Quando o pedido seja formulado verbalmente, o mesmo é
reduzido a auto.

Documentos a exibir:

a) Se a escritura for de justificagcdo para reatamento do trato
sucessivo e tiver por objetos prédios urbanos, a autorizagdo ou a licenca
de utilizacéao;

b) Tratando-se de justificacdo para reatamento ou estabelecimento
do novo trato sucessivo, € ainda necessario apresentar os documentos
comprovativos das transmissdes anteriores e subsequentes ao facto

justificado, quando néo se afirme a impossibilidade de os obter.

7. Notificacao prévia

Tratando-se de escritura de justificacdo para reatamento do trato sucessivo ou
estabelecimento do novo trato, quando se verifique a falta de titulo em que tenha
intervindo o titular inscrito, a escritura ndo pode ser lavrada sem a sua prévia
notificacdo. A notificagdo visa dar conhecimento ao titular inscrito do ato que se
pretende realizar, para que, querendo, se poder vir opor. Consequentemente, caso
haja titulo, através do qual o titular inscrito tenha transmitido o seu direito, ja ndo tem
de ser notificado previamente?L,

A notificagdo prévia do titular inscrito € requerida, pelo interessado, ao notario,
por escrito, mediante requerimento, ou verbalmente sendo o pedido reduzido a auto.

O requerimento e os documentos que instruem o pedido sdo apresentados em
duplicado. Na hipétese de ser notificada mais que uma pessoa, terdo de ser
apresentados tantos duplicados quantas sejam as pessoas, que vivam em economia

separada. Verificando-se a regularidade do requerimento e da respetiva prova

120 Art°99°n° 1 e 2 C.N..
121 cfr. p.on.° R.P. 136/2011 SJC-CT.
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documental, o notéario profere despacho a ordenar a notificacdo'?? do titular inscrito.
Caso o notificando resida fora da &rea do cartério, e a notificacdo deva ser efetuada
pessoalmente!??, a diligéncia pode ser requisitada por meio de oficio precatério
dirigido ao notario competente.

A afixacdo edital'?*, como o préprio nome indica, é feita pela simples afixacdo
de editais, pelo prazo de 30 dias, na conservatéria competente para o registo, na

122 Despacho do notéario a ordenar a notificacao:
Despacho

Tendo verificado a regularidade do requerimento e da prova documental junta, ordeno a
notificagdo pessoal do titular inscrito [ou a notificagdo de ..., ausente em parte incerta, mas com a
ultima residéncia conhecida em ..., ou a notificacdo dos herdeiros de ... falecido em ... com ultima
residéncia em ..., por meio de editais a remeter para a conservatoéria competente para o registo, para
a sede da junta de freguesia da situacdo do prédio (ou da sede da sociedade) e, (quando se
justifique), para a sede da junta de freguesia da Ultima residéncia conhecida do ausente falecido].

Y S

O notério,
123 Notificagdo pessoal:

Cart6rio notarial do notario F ..., sitoem ...

Notificagdo pessoal

Certifico que hoje, neste cartério (ou no lugar de ...), notifiquei pessoalmente Manuel Alves,
vilvo, residente habitualmente em ..., informando-o de que F ... solicitou a realizagdo de uma
escritura de justificagcdo para estabelecimento do novo trato sucessivo, com base na usucapiéo,
declarando-se, juntamente com a sua mulher F ..., dono e possuidor legitimo de um prédio ... inscrito
na matriz em seu nome sob o artigo ..., descrito na conservatéria competente sob o numero ... e ai
registado em nome do notificado pela inscricdo G - ...

De como foi notificado (tendo recebido cépia do requerente formulado para o citado fim por
aquele F ... e dos documentos que o instruem), ficando de tudo ciente, vai assinar comigo F...,
expressamente autorizado pelo dito notario para a pratica deste acto.

O Notificado,

O colaborador do notério,

Carta:
Cartério notarial do notario F ..., sitoem ....
Data .../.../... Exmo. Senhor

Manuel Alves

Fica V. Ex2., por este meio, notificado, nos termos do art.° 99° do Cédigo do Notariado, de
que F ... solicitou a realizagdo de uma escritura de justificacdo para estabelecimento do novo trato
sucessivo, com base na usucapido, declarando-se, juntamente com sua mulher F ..., dono e
possuidor legitimo de um prédio ... inscrito na matriz em seu nome sob o artigo ..., descrito na
conservatdria competente sob o nimero ... e ai registado em nome de V. Ex.? pela inscricao G - ...

Junto copia do requerimento formulado por aquele F... e dos documentos que o
acompanham.

O Notario,

124 Exemplo da redacgao de edital:
Cartorio notarial do notario F ..., sito em ...
Edital

Fago saber que F ... e mulher F ..., residentes habitualmente em ..., pretendem realizar uma
escritura de justificacdo para estabelecimento de novo trato sucessivo, com base na usucapiéo,
declarando-se donos e possuidores legitimos de um prédio ... inscrito na matriz respectiva, em nome
do interessado, no artigo ..., descrito na conservatéria competente sob o numero ... e ai registado
pela inscricdo G - ... em nome de Manuel Alves, vilvo, ausente em parte incerta, mas com ultima
residéncia conhecida em ... ( ou em nome de Manuel Alves, ja falecido, com ultima residéncia
conhecida em ...)
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sede de junta de freguesia da situacdo do prédio ou da sede da sociedade. Assim
como, quando se justifique, na sede da junta de freguesia da ultima residéncia
conhecida do ausente ou falecido.

A notificacdo ndo admite qualquer oposicdo, mas o despacho que indeferir a
notificacdo pode ser impugnado. O processo de impugnacgdo da notificacado tramita
do mesmo modo que a impugnacdo de recusa do notério em praticar qualquer ato
gue Ihe seja solicitado. Ou seja, a notificacdo prévia dos titulares inscritos visa tao-
somente dar a conhecer a estes a declaracdo de vontade do requerente em justificar

o direito que no registo esta inscrito a favor daqueles.

8. Publicidade

A escritura de justificacdo, uma vez efetuada, é publicada®® por meio de
extrato do seu contelddo, a passar no prazo de cinco dias a contar da sua
celebrac@o. A sua publicacdo é feita num dos jornais mais lidos do concelho da
situacdo do prédio ou da sede da sociedade. Na hipotese de nado existir jornal nos
referidos locais, € publicitada num dos jornais mais lidos da regido.

A publicagdo destina-se a dar a conhecer o0s elementos essenciais da
justificagcao, para que, quem estiver interessado, a possa impugnar.

N&o tem havido consenso quanto a interpretacdo do n° 2 do artigo 100° do
C.N.. Nos termos daquele preceito, a publicacdo é feita num dos jornais mais lidos
do concelho da situacdo do prédio ou da sede da sociedade. Se, porém, nesses
locais ndo houver jornal, a publicacdo deve ser feita num dos jornais mais lidos da
regido. A falta de consenso resulta do facto da lei referir “da” regiao, havendo quem
defenda que deveria ser “na” regidao. Neste sentido vem o Parecer do Conselho
TéC.N.ico do Instituto dos Registos e Notariado com o Proc. n°® R. P. 28/2001 DSJ-

Fica, por este meio, notificado o dito Manuel Alves (ou ficam, por este meio, notificados os
herdeiros daquele Manuel Alves), nos termos do art.° 99° do Cdédigo do Notariado, da pretensao
daqueles F ... e mulher F...

Para constar, se mandou passar este edital que sera afixado, pelo prazo de 30 dias, na
conservatoria do registo predial de ..., na sede da junta de freguesia de ... (e, quando se justifique, na
sede da junta de freguesia da Ultima residéncia conhecida do ausente ou falecido).

Em anexo: fotocopia do auto-requerimento e dos documentos que o instruem.
o
O Notario,
125 Art.°100° do C.N..
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CT'%6 que nos diz que, “havendo um jornal do concelho da situagdo do prédio, sera
nesse jornal que deverd ser feita a publicacdo do extrato da escritura de justificacao.
A letra da lei (art.° 100°, n° 2, C.N.) ndo comporta, a hosso ver, outra interpretacao.
No plano do direito a constituir, ndo seria descabido, se bem ajuizamos, que se
exigisse uma periodicidade méxima (talvez semanal) para que a publicagéo tivesse
gue ser feita nesse jornal. Uma periodicidade longa (v.g. mensal, como no caso dos
autos) pode brigar com legitimos interesses na celeridade do ato. Mas a certeza e
seguranca do comércio juridico exigem que um requisito deste tipo figure
expressamente na lei. E preciso ndo perder de vista 0 que esta em causa. E o que
esta em causa € dar a conhecer publicamente os elementos essenciais dum acto
juridico, para que os interessados o possam impugnar (cfr. art.° 101°, C.N.). E
fundamental que os interessados saibam antecipada e concretamente onde tais
actos juridicos devem ser publicados. Se no Concelho de... existe um unico jornal,
os titulares de interesses sobre prédios situados nesse Concelho apenas terdo que
estar atentos as publicacdes de extractos de escrituras de justificacdo notarial
efectuadas nesse”.

No entanto, no ambito da titulacdo, verificou-se a introducdo do documento
eletronico, e no registo assistiu-se a sua informatizacdo e consequente certificacéo
difundida on-line. Tendo em conta que nos dias de hoje quase tudo € possivel fazer-
se on-line, existindo varios servigcos disponibilizados que podem ser feitos através de
sitio da internet tais como, empresa na hora, casa pronta, predial on-line, através do
portal das publicacdes on-line publicitado pelo ministério da justica podem verificar-
se a publicacdo e publicitacdo de todos os atos on-line. Neste sentido pde-se a
qguestado do porqué de nao se proceder a publicacdo que é obrigatoria nos termos do
art.°100° do C.N., da escritura de justificacao para fins de registo predial, através de
sitio da internet, ou seja, jornal on-line desse concelho. Também, neste sentido, o
parecer do CT do Instituto dos Registos e Notariado, onde se conclui que, “deve
entender-se que nao integra o conceito de “jornal’, para efeitos do disposto no artigo
100°/2, do cédigo do notariado, ndo sendo por conseguinte “valida” a publicacdo do
extracto da escritura de justificacdo que nele por ventura se faca, o sitio da internet
dedicado a divulgacdo de conteudos de caracter “jornalistico” (ou “noticioso”, ou

“‘informativo”) de ambito concelhio (ou regional, ou outro), ainda quando nesse sitio

126 Proc. N.° R. P. 28/2001 DSJ-CT, p.5.
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porventura se encontre sediada publicacdo electronica inscrita no registo de
publicacdes estabelecido na Lei de Imprensa”.

Tendo-se também debatido'?’, acerca da publicacdo da justificacédo, a questdo
de se saber se a mesma deve ser feita no jornal mais lido do concelho ou, num dos
jornais mais lidos da regido. Mais concretamente o que se pretende apurar € se a
escritura deve ser publicada num dos jornais mais lidos do concelho ou, no
concelho. Nos termos do art.° 100° n.° 2 do C.N., a publicacdo e feita num dos
jornais mais lidos do concelho, isto €, que sejam editados no préprio concelho e, sé
se ai ndo houver jornal € que a dita publicacdo deve ser feita num dos jornais mais

lidos da regiao.

9. Impugnacéao

A impugnacdo da escritura de justificacdo significa a impugnacdo dos factos
com base nos quais foi celebrado o registo, ou seja, a escritura de justificacao
notarial, com as declaragbes que nela foram exaradas, apenas vale para efeito de
descricdo do prédio na Conservatéria do Registo Predial, se ndo vier a ser
impugnada.

Se algum interessado impugnar em juizo o facto justificado, deve requerer
simultaneamente ao tribunal a imediata comunicacdo, e o tribunal comunicara ao
notario a pendéncia da acdo para que a mesma seja averbada a escritura nos
termos do artigo 131°n° 1 al. ¢) e d) do C.N..

Assim, somente podem ser passadas certiddes de escritura de justificacédo
decorridos 30 dias sobre a data em que o extrato for publicado, se néo tiver sido
impugnada a escritura; tendo havido impugnacédo, as certidbes sO poderdo ser
passadas depois de averbada a decisao definitiva da acéo.

Segundo o acérddo do Tribunal da Relacdo do Porto, de 04/12/2007%%8, “a
impugnacao dos factos, pode ser traduzida na alegacdo da sua néo verificacdo ou

da sua ndo correspondéncia com a realidade, ndo podendo a mesma deixar de

127 Cfr. P.° C.N.. 2/2015 STJSR-CC, “é através do mecanismo da publicacdo, na verdade, que se
procura “dar a conhecer os elementos essenciais dum ato juridico, para que os interessados o
possam impugnar (cfr. art.° 101°, C.N.) ”; e dai que seja “fundamental que os interessados saibam
antecipada e concretamente onde tais atos juridicos devem ser publicados (...)".

128 Acérddo do TRIBUNAL DA RELACAO DO PORTO, relator: Azevedo Ramos, processo n°
07A2464, de 04- 12-2007, publicado em www.dgsi.pt.
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abalar a credibilidade do registo e a sua eficacia”, prevista no artigo 7° do C.R.P.,
segundo o qual o registo definitivo constitui presuncéo de que o direito existe e
pertence ao titular inscrito, que € precisamente a presuncao de que existe um direito
Cuja existéncia € posta em causa atraves da acdo de impugnacéo. Podendo deixar
de beneficiar desta mesma presuncdo, caso o direito afirmado na justificacdo
notarial passe a ser incerto, concluindo assim o mencionado acérddo que,
“contudo...se o direito afirmado na escritura de justificagdo notarial e, com base
nela, levado ao registo, passar a ser incerto com a impugnacao apresentada, ndo
pode beneficiar da aludida presungéo do artigo 7° do Cod. Registo Predial”.

Ainda de acordo com o citado acérdéo, o principio da boa-fé registal ndo pode,
s6 por si, justificar a solu¢cdo oposta, sobretudo porque a escritura de justificacdo é
um meio de suprir a falta de um titulo para registo!?°.

N&o estando, assim, a acdo de impugnacdo sujeita a qualquer prazo de
caducidade, torna-se totalmente indiferente que ja tenha ou n&o sido lavrado o

registo com base na escritura de justificacao.

129 Acérdso do SUPREMO TRIBUNAL DE JUSTICA, relator: Moreira Alves, processo n° 367/2002.
PL.S, de 19- 02-2013, publicado em www.dgsi.pt.

“l - A justificacdo notarial ndo passa de um expediente téC.N.ico simplificado destinado a obter uma
titulagdo excepcional que sirva de base ao registo predial de um imdével, ndo garantindo, com a
necessaria seguranga, a realidade efectiva do direito afirmado, ndo obstante a intervencéo de trés
declarantes, sabida como é a pouca fiabilidade da prova testemunhal, sobretudo quando néo
submetida a qualquer contraditério (cf. arts. 116.°, n.° 1, do C.R.P., 89.°e 96.°, n.° 1, do C.N.).

II-Sem prejuizo de se admitir que alguns elementos essenciais da descricdo predial poderdo ser
abrangidos pela presuncéo registal é ponto assente, na jurisprudéncia, que a dita presunc¢éo nao se
estende a area do prédio registado (cf. art.° 7.° do C.R.P.), pelo que ndo ser& pelo facto de o registo
se ter fundado em escritura de justificacdo notarial, que a presuncao legal ficar4 alargada a area do
prédio constante da descricao.

Ill- Uma vez efectuado o registo definitivo, com base na escritura de justificacdo notarial, surge entéo
a presuncdo legal estabelecida no art.° 7.° do C.R.P., nos termos gerais. A presuncdo emerge
daquele registo e ndo da escritura de justificagcdo que tenha estado na sua base; assim, uma vez
efectuado o registo, este ganha autonomia em relagédo ao titulo a partir do qual foi efectuado.

IV-A recorrente ndo beneficia directamente da presuncdo registal dos restantes antepossuidores
registados. Beneficia, sim, da presuncdo decorrente do registo definitivo da sua prépria aquisicéo,
pelo que as presuncdes anteriores, quando muito, poderiam ser invocadas para demonstrar que o
direito de propriedade sobre o prédio em causa existia na titularidade dos antecessores
(transmitentes), sendo irrelevantes para fazer presumir a area do prédio”.
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CAPITULO IV - “JUSTIFICAGAO” REGISTAL

Foi com a publicacdo do Decreto-Lei n.° 273/2001, de 13 de outubro, que se
operou a transferéncia de competéncias dos tribunais em processos com carater
eminentemente registal para 0s conservadores de registo. Entre essas
competéncias inclui-se a justificacdo judicial que passou a ser tramitada nas
Conservatérias do Registo Predial sob a responsabilidade do conservador. O artigo
116.° passou a ter nova redacdo e foram aditados os artigos 117.°-A a 117.°-P,

alguns ja, entretanto, revogados.

1. Regularidade fiscal

Como acontece em inUmeras situacfes, o legislador socorre-se dos servicos
de registo para combater a evasdo e fraude fiscais. Para que seja possivel o
processo registal é necessario verificar a regularidade fiscal'®®, ou seja, imp&e-se
gue as obrigacgdes resultantes da justificacdo se encontrem cumpridas, como o exige
o artigo 117.°do C.R.P.

Tratando-se de justificacdo para primeira inscricdo, presume-se a observancia
das obrigacgOes fiscais por parte do justificante, se o direito estiver inscrito em seu
nome na matriz. Cremos que faz todo o sentido que assim seja, porque a finalidade
principal do CIMI é de permitir a tributacdo estatica do patriménio imobiliario. Ora,
encontrando-se o direito inscrito a favor do pretenso proprietario justificante,
presume-se a observancia das obrigacgdes fiscais.

No que respeita as justificacdes para reatamento do trato sucessivo, se a
reparticdo de financas certificar a impossibilidade de comprovar os impostos
referentes as transmissfes justificadas, fica dispensada a apreciacdo da
regularidade das mesmas. Como refere J. A. Mouteira Guerreiro “a lei se contenta,
quando ndo ha documento comprovativo, com a simples certificacdo pela reparticdo

de finangas de que né&o € possivel atestar se o imposto foi, ou ndo, pago”.

130 Cfr. Artigo 117°, n°1 e 2 do C.R.P.
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2. Restricdes a admissibilidade da justificacao

As restricbes a admissibilidade da justificacdo respeitam, por um lado, a
inscricdo do prédio na matriz e, por outro, a legitimidade do requerente da
justificacao.

No que respeita a inscricdo do prédio na matriz, a regra é de que a justificacao
de direitos s6 € admissivel em relacdo aos direitos nela inscritos. Porém, ao
contrario do que acontece na justificacdo notarial, admite-se, no processo de
justificacao registal, a justificacdo de direitos em relacdo aos quais esteja apenas
pedida a sua inscricdo, no momento da instauracéo do processo. No ponto dois do
capitulo Il ja referimos os fundamentos que justificam esta opc¢éao legislativa.

No que respeita a legitimidade para pedir a justificacdo, a mesma € deferida,
em primeiro lugar, ao pretenso titular do direito. No entanto, também podem pedir a
justificacdo quem demonstre ter legitimo interesse no registo do facto aquisitivo,
incluindo os credores do titular do direito justificando®®!. A falta de legitimidade tem

como consequéncia o indeferimento liminar do pedido.

3. Pedido

O fim da competéncia territorial das conservatoérias do registo predial, realizada
pelo Decreto-Lei n.° 116/2008, de 4 de julho, veio permitir que o processo de
justificacdo possa ser instaurado em qualquer conservatéria com competéncia para
a pratica de atos de registo predial, independentemente da situacéo geogréfica dos
prédios.

Nos termos do artigo 117.°B do C.R.P., o processo inicia-se com a
apresentacao do pedido. No ambito do citado Decreto-Lei n.° 237/2001, a epigrafe
deste artigo era “Requerimento inicial”, alterando para “Pedido” com a publicagdo do
Decreto-Lei n.° 116/2008, de 4 de julho. Por outro lado, o n.° 2 da mesma norma
tinha, em 2001, a seguinte redacdo “No requerimento, que nao carece de ser
articulado, o interessado pede o reconhecimento do direito em causa, oferece e
apresenta os meios de prova e indica, consoante os casos ...” e em 2008 passou a

ser “No pedido o interessado solicita o reconhecimento do direito em causa, oferece

131 Cfr. Art.° 117.°-A do C.R.P.
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e apresenta os meios de prova ...”. Nao tem sido discutido o significado destas
alteracdes, mas, considerando que o legislador legisla dentro do espirito do sistema
e adota as solucbes mais acertadas, algum significado devem encerrar.
Considerando que o legislador tem vindo a privilegiar, na area dos registos, 0
principio da oralidade, admitimos que, com a nova redagdo, o que se pretendeu foi
permitir que o pedido da justificagdo possa ser realizado de forma verbal. Porém, se
0 proposito foi este, como julgamos que foi, faltou dizé-lo de forma clara. Na
verdade, ndo se pode imaginar que o pedido da justificagcdo ndo tenha um suporte
escrito, porque seria impossivel solicitar e indicar as causas de aquisi¢cao legalmente
previstas sem esse suporte. Mas jA nos parece possivel, e cremos que foi essa a
intencao legislativa, o interessado formular o pedido verbalmente e ser este reduzido
a escrito pela prépria conservatoria onde for apresentado.

No pedido, o interessado solicita o reconhecimento do direito em causa,
oferece e apresenta 0s meios de prova, consoante se trate de estabelecer o trato
sucessivo, reatamento do trato sucessivo ou estabelecimento de novo trato
sucessivo, como refere o n® 2 al. a), b) e ¢), do art.° 117°-B.

Caso se trate de estabelecer o trato sucessivo, o interessado deve indicar a
causa da aquisicdo e as razdes que impossibilitam a sua prova pelos meios normais,
relativamente a prédios ndo descritos ou a prédios descritos sobre os quais nao
incida inscricdo de aquisicdo, de reconhecimento ou de mera posse.

Para o reatamento do trato sucessivo, quando ndo € possivel obter o titulo, o
interessado deve indicar as sucessivas transmissdes a partir do titular inscrito, com
especificacdo das suas causas e a identificacdo dos respetivos sujeitos, bem como
as raz0es que o impedem de comprovar o seu direito pelos meios normais.

Quando se trate de estabelecimento do novo trato sucessivo, nos termos do n°
3 do artigo 116° devem mencionar-se as circunstancias em que se baseia a
aquisicdo originaria, bem como as transmissfes que a tenham antecedido e as
subsequentes.

Sendo invocada a usucapido como causa de aquisicdo, S0 expressamente
alegadas as circunstancias de facto que determinam o inicio da posse, quando nao
titulada, bem como, em qualquer caso, as circunstancias que levam e caraterizam a
posse que levou a sua aquisicdo por usucapido, n° 3 do artigo 117-B°, tal como

acontece com a justificagdo notarial e que j& aludimos.
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Em qualquer dos casos, o prédio objeto do direito a justificar deve ser
identificado de acordo com as mencdes previstas no artigo 82.° do C.R.P., ex-vi da
alinea b) do n.° 1 do artigo 44.°, do mesmo diploma, ou seja deve indicar-se se 0
prédio tem natureza rustica, urbana ou mista, a sua denominacéo e a sua situacao
por referéncia ao lugar, rua, nimeros de policia ou confronta¢cdes, a composi¢ao
sumaria e a area e a situacdo matricial expressa pelo artigo de matriz, definitivo ou
provisorio, ou pela mencdo de estar omisso. Apesar de ndo se encontrar
expressamente previsto nesta norma, € absolutamente indispensavel indicar no
pedido as declaragdes previstas no artigo 42.°n.°s 6 e 7 do C.R.P., ou seja, 0 nome,
estado e residéncia dos proprietarios ou possuidores imediatamente anteriores ao
transmitente, bem como o anterior artigo matricial, salvo se o apresentante alegar na
declaracdo as razbes justificativas do seu desconhecimento e, ainda, se o registo
recair sobre quota-parte de prédio indiviso ndo descrito, deve declarar-se
complementarmente o nome, o estado e a residéncia de todos os comproprietarios.
E com base nestes elementos que séo feitas as buscas tendo em vista descobrir se
o prédio objeto do direito justificado esta realmente por descrever, assim se evitando
a duplicacdo de descri¢des prediais.

O processo de justificacdo considera-se instaurado no momento da
apresentacdo, no servico de registo, do pedido, respetivos documentos que o
instruam e emolumentos devidos. A falta de pagamento de preparo, exigido pelo
artigo 151.° n.° 1 do C.R.P., constitui causa de rejeicao do processo de justificacéo,
sem prejuizo do cumprimento do previsto no n.° 9 do art.° 151°. Nos termos deste
preceito deve o servico de registo notificar o interessado para, no prazo de dois dias,
proceder a entrega das quantias em falta. Nao sendo pagas as quantias devidas, e
tendo sido apresentado o processo, deve o mesmo ser recusado com fundamento

na alinea g) do n.° 1 do artigo 69.° do C.R.P..

4. Meios de prova

Aos meios de prova se refere o artigo 117.°-C, devendo ser apresentados com

o pedido da justificacdo. As testemunhas'®? sdo em nimero de trés e estéo sujeitas

132 Nao podem ser testemunhas aqueles que ndo podem ser testemunhas instrumentarias nos casos
de incapacidade ou de inabilidade previstos no artigo 68.° do C.N., como, por exemplo, 0s
funcionérios em exercicio; o cénjuge, os parentes e afins, na linha reta ou sem 2.° grau da linha
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as mesmas incapacidades e inabilidades dos declarantes da justificagdo notarial,
ouse seja, nao podem ser testemunhas aqueles que ndo podem ser testemunhas
instrumentarias, nem o0s parentes sucessiveis dos habilitandos, nem o cbnjuge de
qualquer deles.

Deve, igualmente, ser junta a prova documental necessaria para que o pedido
seja procedente!ss,

No caso de justificacdo para reatamento do trato sucessivo ou estabelecimento
de novo trato sucessivo, devem indicar-se as sucessivas transmissdes e as suas
causas desde o titular inscrito até ao justificante, bem como as razdes que impedem
a comprovacgdo do direito pelos meios normais das transmissdes, relativamente as

quais nao lhe seja possivel obter o titulo.

5. Averbamento de pendéncia da justificacdo!3

Ndo se verificando causa de rejeicdo, deve ser, ap0s a apresentacdo do
pedido, oficiosamente averbada a pendéncia de justificacdo, reportando-se a essa
data os efeitos dos registos que venham a ser efetuados na sequéncia da
justificacéo.

Caso 0 processo respeite a prédio ainda ndo descrito, € necessario abrir a
respetiva descricdo que serd inutilizada no caso do averbamento de pendéncia ser
cancelado a menos que devam subsistir outros registos entretanto efetuados sobre o
prédio. O averbamento de pendéncia deve ser cancelado mediante decisdo que
indefira o pedido de justificacdo ou declare findo o processo, desde que a mesma
seja definitiva.

colateral, tanto do conservador que for decidir o processo, como de qualquer dos justificantes,
representantes ou representados; o marido e mulher conjuntamente, etc., nem o0s parentes
sucessiveis dos justificantes, nem o cénjuge de qualquer deles.

133 No caso de justificacdo de prédios urbanos, se se verificar a existéncia de licenca de utilizacéo,
vem neste sentido o Proc. n® C. N. 27/2000 DSJ-CT diz-nos que “No nosso sistema registal o registo
assume uma fung¢do confirmativa ou consolidativa do direito real (ou equiparado). Nesta perspectiva,
o legislador é soberano no estabelecimento dos requisitos de admissibilidade e de legitimidade para o
acesso dos factos a registo através da justificacdo. A nosso ver, com a citada norma (art.° 4° do D.L.
n° 281/99) o legislador — por motiva¢gBes que ao caso ndo importa aprofundar, mas que se prendem
basicamente com a defesa do consumidor — quis condicionar a justificacdo (notarial ou para-judicial)
de direitos sobre prédios urbanos a comprovagcdo da existéncia da correspondente licenga de
utilizagao, criando assim um novo requisito de admissibilidade”.

134 Cfr. Artigo 117°-E do C.R.P..
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Se a descrigdo resultar de desanexacdo de outro prédio, a desanexacgédo é
efetuada por anotacdo que se converte em averbamento com a procedéncia do
pedido.

Todos os registos posteriores ao averbamento de pendéncia a justificacdo e
que dependam, direta ou indiretamente, da decisdo do processo de justificacao
pendente, sdo qualificados como provisérios por natureza'3® nos termos da alinea b)
do n° 2 do artigo 92° do C.R.P.136,

6. Indeferimento liminar e aperfeicoamento do pedido

Averbada a pendéncia de justificacdo, o conservador analisa o processo para
concluir se pode ou ndo dar prosseguimento ao mesmo. Caso se justifique pode
proferir um dos seguintes despachos: de indeferimento liminar ou de
aperfeicoamento do pedido'®’. Se o pedido for manifestamente improcedente é
liminarmente indeferido, por despacho fundamentado, sendo notificado o
interessado. O despacho de indeferimento liminar € sempre suscetivel de
impugnacéo!® e de eventual reparacdo da decisdo, mediante despacho
fundamentado que ordene o prosseguimento do processo do qual o impugnante &
notificado. Se o interessado ndo impugnar, o0 processo é arquivado.

Se houver impugnacgao e nao for a decisao reparada deve o requerente ser
notificado e, ndo tendo havido oposicao a justificacdo, o processo é remetido ao
tribunal para que seja decidida a impugnacao.

Se a irregularidade nao for tdo grave que deva conduzir ao indeferimento

liminar da pretensao, é proferido despacho, diriamos de aperfeicoamento, para o

135 Cfr. GUERRA, Maria Ema A. Bacelar A. - Cédigo de Registo Predial-Anotado. 32 edicdo. Editora:
Ediforum, 2005. Anotagdo n° 2, p.165. “ Segundo o acérdédo da Relagéo de Evora, de 13-3-86, no
Boletim do Ministério da Justica n® 357, pag. 512, as inscri¢ées provisoérias por natureza sdo aquelas
que, por virtude de disposicdo expressa da lei, sé como tais podem ser requeridas e efectuadas. As
inscricbes provisérias por duvidas surgem nos casos em que o conservador, por duvidar da
legalidade, suficiéncia ou autenticidade dos titulos ou por outros motivos, tenha de recusar o registo
definitivo ”.

136 GUERRA, Maria Ema A. Bacelar A. - Cédigo de Registo Predial-Anotado. 32 edicdo. Editora:
Ediforum, 2005. Anotagdo n° 18 e 20, p.167. “E proviséria por natureza, com base na alinea b) do n°2
do art.?92°, a inscricdo lavrada na sequéncia de um anterior registo de accao, cuja finalidade & pér em
causa aquela de que a inscrigao a efectuar depende ”.

“O disposto na alinea b) do n°2 abrange ndo s6 as inscricbes dependentes de qualquer registo
provisorio ou que com ele sejam incompativeis mas também as de outros factos que venham a ser
lavradas e que dependam, directa ou indirectamente, da rectificacdo pendente ”.

137 Cfr. Artigo 117°-F do C.R.P..

138 Cfr. Artigo 117°-1 do C.R.P..
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justificante, no prazo de 10 dias, vir juntar ao processo os documentos em falta ou
prestar declaracdo complementar sobre os elementos de identificacdo do prédio
omitidos, nos casos de ndo serem juntos os documentos comprovativos dos factos
alegados, que sO documentalmente possam ser provados e cuja verificacdo
constitua pressuposto da procedéncia do pedido; ou se do pedido e dos documentos
juntos ndo constarem os elementos de identificagcdo do prédio exigidos para a sua

descri¢do, nos termos da alinea b) do n°1 do artigo 44° 13°,

7. Notificacao dos interessados, instrucao, deciséo e publicacao

Tal como acontece na justificagdo notarial, caso a justificacdo se destine ao
reatamento ou ao estabelecimento de novo trato sucessivo, € notificado o titular da
Gltima inscricdo para poder vir-se opor a justificacao.

A notificacdo s6 sera efetuada se ndo houver titulo disponivel e apresentado
onde tenha tido intervencao o titular inscrito a notificar, ou seja, a notificagdo prévia
dos titulares inscritos visa tdo somente dar a conhecer a estes a declaracdo de
vontade do requerente em justificar o direito que no registo esta inscrito a favor
daqueles. No entendimento do CT (Conselho Técnico) da DGRN (Direcdo Geral dos
Registos e Notariado), ”(...) os titulares inscritos nao podem opor-se a notificacéo,
antes, na qualidade de interessados, terdo que impugnar em juizo o facto justificado
através da respetiva escritura publica (cfr. art.° 101°, n°® 1, C.N.). O que vale por dizer
gue, no registo (definitivo) do facto justificado, a intervencéo do titular inscrito exigida
pelo principio do trato sucessivo na modalidade de continuidade das inscri¢cdes (cfr.
art.° 34° n° 4, do C.R.P.) a muito pouco se reconduz: os titulares inscritos devem,
previamente a justificacdo notarial, tomar conhecimento de que determinada pessoa
pretende justificar o direito a seu favor inscrito. O principio do trato sucessivo basta-
se com este tipo de intervencdo do titular inscrito. Se ele (titular inscrito) nao
impugnar em juizo o facto justificado, o justificante tem o caminho livre para o registo
definitivo.

Mas, sendo certo que a intervencdo do titular inscrito no “titulo” registal a

notificacdo prévia se reconduz, também importa acentuar que com tal intervencao

139 Cfr. Artigo 117°-F, n°2, alineas a) e b) do C.R.P.
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nao ficam ilididas as presuncdes derivadas do registo, de que o direito existe e
pertence ao titular inscrito, nos precisos termos em que o registo o define (cfr. art.°
7° do C.R.P.). Tais presuncdes terdo que ser ilididas perante o notario pelos
justificantes, com recurso aos meios de prova legalmente permitidos. Ora, se assim
€, como convictamente pensamos ser, entdo a expressao «titulo em que tenha
intervindo o titular inscrito» insita na citada norma do n° 1 do art.°99° do C.N. néo
pode ter o significado de documento bastante para registrar facto em que seja
causante o titular inscrito, de que derive a transmissao do direito inscrito e objeto da
justificagdo™4%, podendo neste sentido concluir que a notificagcéo prévia poderia ser
dispensada caso fosse apresentado documento que legalmente comprovasse que
os titulares inscritos tomaram conhecimento que o direito inscrito iria ser justificado
por certas e determinadas pessoas'#?.

Nos termos do n°® 3 do artigo 117°-G, as notificacdes sdo feitas nos termos
gerais da lei processual civil'42,

No caso de o titular inscrito se encontrar ausente em parte incerta ou ja ser
falecido, procede-se a sua notificacdo através de edital’*® ou a dos seus herdeiros,
independentemente da sua habilitacdo. As notificacbes editais sé&o realizadas
através da simples afixacdo de editais, pelo prazo de 30 dias, no servico de registo
da situacdo do prédio, na sede de junta de freguesia da Ultima residéncia conhecida
do ausente ou do falecido, sendo as mesmas publicadas no sitio da internet
www.predialonline.mj.pt, nos termos da alinea a) do artigo 7.° da Portaria n.°
621/2008, de 18 de julho.

O n.° 1 do artigo 117.°-G, agora revogado, previa a citacdo do Ministério

Publico para os termos do processo. Apesar de revogada, parece-nos que a mesma
deve continuar a ser feita, pela aplicacdo das regras gerais, designadamente pelo
disposto no respetivo Estatuto, aprovado pela Lei 60/98, de 28 de Agosto, cujo artigo
3.2 n.°1 al. a), refere que compete ao Ministério Publico, representar o Estado, as

regides autbnomas, as autarquias, 0s incapazes, 0s incertos e 0s ausentes em parte

140 poneR.P.136/2011 SJC-CT.
141 Cfr. Artigo 117° - F, do C.R.P..

Cfr. P° n°® R.P. 136/ 2011 SJC-CT.p. 5.
142 Nos termos do artigo 219° n°s 1 e 2 do C.P.C., a citacdo é o ato pelo qual se da conhecimento ao
réu de que foi proposta contra ele determinada acdo e € chamado ao processo para se defender,
sendo ainda utilizada para chamar, pela primeira vez, ao processo alguma pessoa interessada na
causa. A notificacdo serve, em qualquer outro caso, para chamar alguém a juizo ou dar conhecimento
de um facto.
143 PORTARIA 621/2008, de 18 de Julho.

62


http://www.predialonline.mj.pt/

incerta. Na verdade, se o Ministério Publico ndo for citado ndo se compreende como
possa deduzir impugnacao nos termos do n.° 1 do art.°117°-I.

N&o havendo lugar a notificacdo, porque se trata de justificacdo para primeira
inscricdo ou porque foi ndo deduzida oposi¢cao, 0 processo prossegue para a fase da
instrucdo em que se realiza a inquiricdo de testemunhas, sendo 0s respetivos
depoimentos reduzidos a escrito por extrato. Apds a conclusdo da instrucdo, o
conservador deve, no prazo de 10 dias, proferir decisdo, devendo, se for o caso,
especificar as sucessivas transmissfes operadas, fazendo referéncia as suas
causas e a identidade dos respetivos sujeitos'*. A decisdo do processo de
justificacdo € notificada aos interessados no prazo de 5 dias e, tornando-se a
decisdo definitiva, procede-se, oficiosamente, aos respetivos registos. A decisao
também é publicada, oficiosa e imediatamente em sitio da internet de acesso publico
com o endereco eletrénico www.predialonline.mj.pt4°.

N&o podemos deixar de fazer um reparo a ordem sistematica dos n.°s 6 e 7 do
artigo 117.°-H. De facto, entendemos que o n.° 7 deveria estar colocado no lugar do
n.° 6 e este no lugar do n.° 7. Atualmente, e de acordo como n.° 6, 0s registos sédo
lavrados e s6 depois, nos termos do n.° 7, a decisdo € publicada no sitio da internet.
Esta publicidade destina-se a dar a conhecer a decisdo proferida aqueles que dela
podem recorrer, nos termos do artigo 117.°-l. Mas caso haja recurso, pondo em
causa o decidido pelo conservador, o certo € que 0S registos ja se encontram
lavrados. Parece-nos que melhor seria publicar primeiro a decisao e, depois, na falta
recurso é que os registos deviam ser efetuados. Alias, é esta a pratica seguida na
maior parte das conservatorias.

Outro aspeto que, em nosso modesto entender devia estar aqui contemplado,
prende-se com o cumprimento das obrigacdes fiscais, designadamente o imposto de
selo devido, previsto no ponto 1.2 do n.° 1 da Tabela Geral de Imposto de Selo. E
certo que o C.R.P., ja prevé no artigo 72.° que nenhum ato sujeito a encargo de
natureza fiscal pode ser definitivamente registado sem que se mostrem pagos ou

assegurados os direitos ao fisco. No entanto, considerando que os registos a efetuar

144 Cfr. Artigo 117°-H, do C.R.P..
145 PORTARIA 621/2008, de 18 de Julho.
Artigo 7°, al. b) — “Publicac¢des electronicas sao publicadas eletronicamente, em sitio da internet de
acesso publico com o endereco electrénico www.predialonline.mj.pt, mantido pelo Instituto dos
Registos e Notariado, I.P:

a) As notificacBes editais nos processos de justificacdo e rectificacdo;

b) A decisdo do processo de justificacao”.
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fazem parte, diriamos até que sdo a consequéncia do processo de justificacao,
entendemos que, dentro de uma ldégica sistematica, deveria esta obrigacdo fiscal

estar aqui prevista.

8. Impugnacéo judicial

Nos termos do artigo 117.°-1 do C.R.P., a decisdo do conservador pode ser
impugnada para o tribunal de 1.° instancia competente na area da circunscricdo que
pertence a conservatéria onde foi instaurado o processo. Tem legitimidade para o
recurso, além do Ministério Publico, qualquer interessado que ndo tenha sido
notificado para intervir no processo. O recurso deve ser interposto no prazo de 30
dias!*® a contar da data da publicagdo da decisdo final no sitio

www.predialonline.mj.pt. Esgotado este prazo, a impugnacdo apenas € admissivel

através da interposicao de acéo declarativa.

A interposicdo da impugnacdo considera-se feita com a apresentacao do
requerimento de impugnagao no servico de registo em que 0 processo se encontra
pendente, sendo a mesma anotada no livro diario, e remetido, o processo, no
mesmo dia em que for recebido, para a entidade competente!4’.

Recebido o processo, sdo notificados os interessados, para no prazo de 10
dias impugnarem os fundamentos do recurso, ndo havendo lugar a mesma ou tendo
terminado o prazo, o processo segue com vista ao Ministério Publico#,

Da sentenca proferida pelo tribunal de 12 instancia podem os interessados e o
Ministério Publico recorrer para o Tribunal da Relag&o, para além dos casos em que
€ sempre admissivel recurso, cabe ainda, recurso para o Supremo Tribunal de
Justica, quando verificada uma das situacdes a que respeitam as alineas a) a c) do
n.° 3 do artigo 117.°-L.

N&o procedendo a justificacdo por falta de provas, pode o justificante deduzir

nova justificacédo*°.

146 Art.° 685.° do C.P.C. “n°1 — O prazo para interposicdo do recurso € de 30 dias, salvo nos
processos urgentes e nos demais casos expressamente previstos na lei, e conta-se a partir da
notificagcdo da deciséo (...)".

147 Cfr. Art.° 117°-1, do C.R.P..

148 Cfr. Art. ©117°-J, do C.R.P..

149 Cfr. Art.° 117°-N, do C.R.P..
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9. Outros casos de Justificacao

O artigo 118.° do C.R.P., prevé duas outras modalidades de justificacdo. A
primeira delas pode ser pedida pelo titular inscrito do registo, quando pretenda o
cancelamento de qualquer registo e ndo Ihe seja possivel obter documento que
comprove a extingcdo do facto inscrito, sendo-lhe aplicavel as disposi¢des referentes
a justificacdo para primeira inscricdo. Também a mera posse pode ser justificada
nas conservatorias do registo predial, aplicando-se-lhe, igualmente, as disposicdes
relativas ao processo de justificacdo para a primeira inscrigao.

As justificacBes administrativas para inscricdo de direitos sobre imoveis a favor
do Estado e o processo de justificacdo para inscricdo de direitos sobre prédios

abrangidos por emparcelamento séo regulados por legislacédo préopriat®®

150 Cfr. Art. ©118°, n°3 do C.R.P.
Sendo a justificacdo administrativa regulada pela Lei n.° 82-B/2014, de 31 de Dezembro e o0 processo

de justificac@o por emparcelamento pela Lei n.° 111/2015, de 27 de Agosto.
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CONCLUSAO

Com o presente trabalho de projeto avancado, propusemo-nos fazer uma
andlise da jurisprudéncia e doutrina, para dar conta da evolucdo da justificacéo,
podendo retirar-se as seguintes conclusdes.

1. Para o registo de qualquer facto €, e sempre foi, necesséaria a apresentacao
de documento que legalmente comprove o facto registando.

2. Por razdes diversas existem muitas situacdes em que se verifica a falta
daqueles documentos.

3. No inicio do século XX (1918), o suprimento de documento comprovativo do
direito de propriedade s6 podia obter-se mediante justificacéo judicial de direitos.

4. SO a partir de 1951, com a publicacdo da Lei n.° 2014, de 6 de Agosto de
1951, que regulamentou o regime de obrigatoriedade do registo predial, a lei foi
legalmente prevista, pela primeira vez, a justificacdo extrajudicial de direitos.

5. Contudo, a execucado do regime de obrigatoriedade do registo predial s6 veio
a ser estabelecida com a publicacdo do Decreto-Lei n.° 40.603, de 18 de Maio de
1956, e s6 em 1959, com o Decreto-Lei n.° 42.565, de 08 de Outubro de 1959, foi
admitido no nosso ordenamento juridico, a par da justificacdo judicial a escritura de
justificacéo notarial.

6. A justificagdo judicial como meio de suprimento da falta de documentos foi
abolida do nosso ordenamento juridico pelo Decreto-Lei 312/90, de 02 de outubro de
1990. O mesmo diploma operou a transferéncia de competéncias dos tribunais para
as conservatorias de registo predial, introduziu medidas no sentido da
desburocratizagdo dos servigos, tendo sido, assim, criado um processo especial
tramitado nas conservatdrias do registo predial em substituicdo da justificacédo
judicial e em alternativa a escritura de justificacdo notarial.

7. Atualmente o suprimento da falta de documento pode obter-se quer por via
registal quer por via notarial.

8. Existem no nosso ordenamento juridico trés modalidades de justificacdo:
justificacédo para estabelecimento do trato sucessivo, justificacado para reatamento do
trato sucessivo e para estabelecimento do novo trato sucessivo.

9. A causa mais invocada, pelos interessados, para a justificacdo de direitos é a

usucapiao.
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10. Sendo invocada a usucapido como causa de aquisicao, quer se trate de
justificagdo registal ou notarial, devem ser expressamente alegadas as
circunstancias de facto que determinam o inicio da posse quando nao titulada e,
ainda, as que consubstanciam e caraterizam a posse geradora da usucapiao.

11.A usucapido como causa da aquisi¢ao, deriva da posse, podendo esta ser
titulada ou ndo titulada, pacifica ou violenta, publica ou oculta, de boa ou ma-fé.

12.Na justificac&do notarial:

1. Compete ao notario apreciar e decidir as razdes invocadas pelos
interessados, que o0s impossibilitam de comprovar pelos meios
normais os factos que pretendem justificar.

2. As declaractes prestadas pelos justificantes sdo confirmadas por trés
declarantes, que o notario considere dignos de crédito.

3. Na justificacdo notarial, ndo se exige que o prédio se encontre inscrito
na matriz em nome do justificante, mas apenas que se encontre nela
inscrito, ainda que a favor de pessoa diversa do justificante e pretenso
titular inscrito.

4. Tratando-se de justificacdo para reatamento ou estabelecimento do
novo trato sucessivo, quando se verifigue a falta de titulo em que
tenha intervindo o titular inscrito, a escritura ndo pode ser lavrada sem
a sua prévia notificacao.

5. A escritura de justificacdo deve ser publicada no jornal mais lido do
concelho da situacédo do prédio ou, se ndo houver jornal, € publicitada
num dos jornais mais lidos da regido, dando-se a conhecer os seus
elementos para que 0sS mesmos possam ser impugnados por quem
estiver interessado.

13.Quanto a justificacédo registal:

a) O processo inicia-se com a apreciagdo do pedido em qualquer
conservatéria com competéncia para a pratica de atos de registo
predial, independentemente da situagédo geogréfica do prédio.

b) Em qualquer das modalidades deve ser observado o cumprimento das
obrigacgdes fiscais.

) Instaurado o processo, néo se verificando nenhuma causa de rejeicao,

deve ser lavrado averbamento de pendéncia da justificacdo
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reportando-se a essa data os efeitos dos registos que venham a ser
efetuados na sequéncia da justificagao.

d) Tal como acontece com a justificacdo notarial, tratando-se de
justificacdo que se destine ao reatamento ou ao estabelecimento de
novo trato sucessivo, deve ser notificado o titular inscrito, desde que
nao exista documento de transmiss&o no qual tenha intervindo.

e) As testemunhas a apresentar sdo em numero de trés e sao, inquiridas
pelo conservador.

f) Ao contrério do que acontece na justificacdo notarial, as testemunhas,

g) A decisdo do conservador é publicada no sitio da internet

www.predialonline.mj.pt, podendo o0s seus fundamentos ser

impugnados por quem nisso tiver interesse.

h) Havendo impugnacdo o processo € declarado como findo, sendo os
interessados remetidos para 0s meios processuais comuns.

i) Para além da justificacdo de direitos o C.R.P. prevé outros casos de
justificacdo designadamente os previstos no art.° 118.°do C.R.P..

14. As justificagbes administrativas para inscricdo de direitos sobre iméveis a favor
do estado € regulada pela Lei n.° 82-B/2014, de 31 de Dezembro, e 0 processo
de justificacdo para inscricdo de direitos sobre prédios abrangidos por
emparcelamento sdo regulados por legislacdo prépria, sendo o processo de
justificacdo por emparcelamento regulado pela Lei n.° 111/2015, de 27 de
Agosto.
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APENDICE

1. Codigo de Registo Predial de 1922 in Decreto n°® 8.437, de 21 de
Outubro de 1922.

Artigo 71° “Estéo sujeitos ao registo:
1°. As hipotecas;
2°. Os onus reais;
3°. As accoes reais sobre designados bens imobiliarios, e quaisquer outras que
se dirigem a haver o dominio ou a posse deles; as ac¢bes sobre nulidade do
registo ou do seu cancelamento; e as sentencas proferidas e passadas em
julgado sobre qualquer destas accoes;
4°, As transmissdes de propriedade imovel por titulo gratuito ou oneroso e todas
as transmissdes de bens ou direitos imobiliérios;
5°. A mera posse;
6°. A penhora em bens imobiliarios;
7°. O arresto em bens imobiliarios;
8°. O penhor em créditos hipotecérios;
8§ 1° Pode também ter lugar o registo do dominio e o das serviddes aparentes.
§ 2° SO se reputam Onus reais para os efeitos do n°2 déste artigo:
1°. A serviddo ndo aparente, e 0 campascuo;
2°. O uso, habitagéo e o usufruto;
3°. A enfiteuse e a sub-enfiteuse;
4°. O censo e o quinhao;
5°. O dote;
6°. O arrendamento por mais de um ano, havendo adiantamento de renda, e por
mais de quatro, ndo o havendo;
7°. A consignacado de rendimentos para pagamento de quantia determinada, ou
por determinado nimero de anos;
8°. A adjudicacéo de rendimentos;
§ 3°. O registo das serviddes militares continua a regular-se pela lei de 24 de
Maio de 1902.".



Art.° 103° “O registo do dominio a que se refere o § 1° do artigo déste cddigo
sera feito em face da sentenca transitada em julgado, que atribua ao requerente do
registo o direito de propriedade plena sébre o respectivo prédio.

81.° Quando o proprietario pretenda justificar o seu dominio, para o efeito do
registo, e ndo haja interessado certo que deva ser demandado, requerera a
justificacéo no juizo da situacao do prédio, usando do processo especial dos artigos
595.° e 570.° do Cédigo do Processo Civil com as seguintes modificacdes:

1.° As cita¢des ndo serdo acusadas, comecando o prazo para a contestacao a
correr desde a citacao e desde o termo do prazo dos éditos;

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

3.° Se a Justificagdo nao for impugnada, o juiz, logo que expire o prazo em
gue a contestacdo podia ser oferecida, mandard o proceso com vista ao Ministério
Pudblico, para que éle, dentro de oito dias, obtenha as necessérias informacdes e
diga o que lhe oferecer sobre a idoneidade das cinco testemunhas em conformidade
com o do numero anterior; em seguida proceder-se ha a inquiricdo dessas
testemunhas e o processo serd logo concluso para sentenca, que devera ser

proferida dentro de quinze dias”.

Art.° 149.° “Nenhum acto sujeito a registo produz efeito contra terceiros senédo
depois da data do registo respectivo.

Exceptuam-se:

1.° O dominio adquirido antes de 1 de Abril de 1867;

2.° A transmissao de bens indeterminados enquanto por algum modo se nao
especificam e determinam;

3.2 A posse nos casos em que o cédigo Civil dispensa o respectivo registo;

4.° Os o6nus reais de enfiteuse, subenfiteuse, censo, quinhdo, e servidao,
constituidos antes de 1 de Abril de 1867, nos termos do decreto de 17 de Marco de
1887;

5.° As serviddes aparentes.”.



2. Codigo de Registo Predial de 1947 in Decreto-Lei n°36.505, de 11
de Setembro de 1947.

Art.°27.° “Se os que invocarem direitos inscritos na matriz ndo puderem fazer a sua
prova por documento bastante, a inscricdo desses direitos no registo predial sera
feita mediante justificagcdo nos termos dos paragrafos seguintes.
§ 1.° A justificacdo do dominio tera por base a declaragdo do proprietario,
prestada sob juramento e confirmada por trés testemunhas de reconhecida
idoneidade, em auto lavrado perante o chefe da missao.
§ 2.° A justificag&o dos outros direitos referidos no n.°2 do artigo 24.° seré feita
por declaracdo conjunta do proprietario e dos titulares desses direitos prestada nos
termos do paragrafo anterior.
§ 3.° Em face da declaracdo referida nos paragrafos anteriores, far-se-a a
respectiva inscricdo provisoria, que se convertera em definitva se néo for
legitimamente impugnada no prazo de um ano.
8 4.° De todas as inscricdes efectuadas nos termos deste artigo sera dado
publico conhecimento por meio de editais e anincios na imprensa, para poderem ser
impugnadas por quem se julgar lesado. O Ministério Pablico e os interessados
certos serao notificados pessoalmente.
§ 5.2 A impugnacao pode ser feita:
a) Pela apresentacdo de documento auténtico que ilida a presuncgao
resultante do registo efectuado nos termos do § 3.9

b) Pela apresentacdo a registo provisoério, nos termos do artigo 201.° do
Cddigo do Registo Predial, de accao intentada para os efeitos do artigo
995.° do Cddigo Civil.

86.° Comete o crime previsto no § 5.° do artigo 238.° do Cddigo Penal aquele

gue, dolosamente e em prejuizo doutrem, prestar declaracfes falsas, ou as

confirmar como testemunha no auto a que se refere o § 1.° deste artigo. Os

declarantes e as testemunhas serdo sempre advertidas desta cominagao”.

Art.°24.° “Concluidas as descricbes de que tratam os artigos anteriores, a misséao

procedera, também oficiosamente e sem encargos para os interessados:



1.° Ao langamento, a margem de cada descricdo, das cotas de referéncia, a
que alude o artigo 226.° do Codigo do Registo Predial, das inscricdes nao
canceladas nem caducadas relativas ao prédio objecto da descricéo;

2.2 A inscricdo, sempre que ndo esteja efectuada, do dominio dos prédios
descritos e das propriedades imperfeitas que sobre eles incidam, conforme as
indicacOes do cadastro.

§ unico. Quando sobre um terreno se tiver constituido direito de superficie, o
edificio e o solo terdo descricbes separadas, com as respectivas cotas de

referéncia”.

3. Cadigo de Registo Predial de 1956 in Decreto-Lei n.° 40.603, de 18
de Maio de 1956.

Art.°20.° “Os titulares de direitos constantes da matriz e adquiridos anteriormente a
publicacdo deste decreto-lei sobre prédios ndo descritos nas conservatorias ou
descritos, mas sobre 0s quais nao subsista alguma inscricdo de transmissao,
dominio ou posse, que ndo disponham de documentos bastantes para fazer a sua
prova, podem obter a inscricAo desses direitos no registo predial, mediante
justificacao feita perante o notario.

8§ 1.° A justificac@o notarial consiste na declaragdo feita em escritura publica
pelos interessados, confirmada por mais trés declarantes que o notario reconheca
idéneos, na qual aqueles se afirmem, com exclusao de outrem, sujeitos do direito de
que se trata, especificando a causa da sua aquisicao.

8§ 2.° Na declaracdo referida no paragrafo antecedente devem ser
devidamente identificados os prédios a que ela respeite, em face das cadernetas ou
de certiddo de teor da respectiva inscricdo matricial.

8 3.° Nao podem servir de declarantes no instrumento de justificacdo as
pessoas que, segundo o Cddigo do Notariado, ndo podem ser testemunhas
instrumentarias, nem o0s parentes sucessiveis dos interessados ou de seus
cbnjuges.

8 4.° A escritura publica pode ser substituida por instrumento lavrado fora das
notas, nos termos do Codigo do Notariado, quando o valor fiscal do prédio ndo seja

superior a 5.000%".



§ 5.° A justificacdo notarial, para os fins previstos neste artigo, € extensiva ao
regime de registo facultativo.

§ 6.2 As justificacdes que forem necessarias para as inscrigdes a efectuar pelo
artigo 19.° serdo feitas por meio de auto lavrado perante o chefe da misséao.

8§ 7.° O registo feito com base na justificacdo tem caracter provisorio,
convertendo-se em definitivo se ndo for legitimamente impugnado no prazo de um
ano. Enquanto este registo substituir como provisorio serdo igualmente provisorios
0S registos que se efectuarem sobre 0 mesmo predio.

§ 8.° De todos os registos efectuados nos termos deste artigo serd dado
publico conhecimento, por meio de editais fixados nos lugares de estilo nas sedes
das freguesias da localizacdo dos prédios. Os interessados certos serdo notificados
pessoalmente por carta registada, com aviso de recepcao,

8 9.° A impugnacéao pode ser feita:

a) Pela apresentacdo de documento auténtico que ilida a presuncao

resultante do registo efectuado provisoriamente;

b) Pela apresentacédo a registo provisoério, nos termos do § 3.° do artigo 201.°
do Cddigo do Registo Predial, de certiddo comprovativa de estar intentada
accdao para os efeitos do artigo 995.° do cédigo Civil.

8 10.° O registo impugnado nas condi¢des previstas na alinea b) do paragrafo

antecedente substituira como provisorio até a decisdo final da accédo e sera

convertido em definitivo ou cancelado em face de certiddo da respectiva
sentenga com transito em julgado.

811.° Comete crime previsto no § 5.° do artigo 238.° do Codigo Penal aquele

gue, dolosamente e em prejuizo de outrem, prestar ou confirmar declaracdes

falsas na justificacdo regulada neste artigo. Os declarantes serdo sempre

advertidos desta cominagao”.

4. Cbdigo de Registo Predial de 1959 in Decreto-Lei n® 42 565, de 08
de Outubro de 1959

Artigo 197.° “ (Principio geral)
A concordancia do registo com a realidade juridica torna-se efectiva, conforme os

casos, pela primeira inscricdo do direito imobiliario n&o inscrito a favor de pessoa



alguma, pelo estabelecimento do trato sucessivo ou pelo seu reatamento, quando

interrompido, e pela expurgagao dos 6nus e encargos extintos e ndo cancelados”.

Seccéo | (Da primeira inscri¢cao)

Artigo 198.° “( Meios por que pode ser obtida a inscrigao)

Os adquirentes de direitos sobre prédios ndo descritos no registo predial ou
descritos, mas relativamente aos quais ndo subsista qualquer inscricdo de
transmissdo, dominio ou mera posse, que ndo disponham de documento bastante
para prova do seu direito, podem obter a respectiva inscricdo mediante accao de

justificacao judicial ou escritura notarial”.

Subseccdao | (Da accéao de justificacao judicial)
Artigo 199.° “( Peticao inicial)

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

2. Se o0 prédio estiver inscrito na matriz em nome de pessoa diversa do
justificante, devera ser também requerida a citacdo dessa pessoa ou, sendo
falecida, dos seus herdeiros ou representantes, independentemente de prévia
habilitacao.

3. No caso de o prédio se situar na area de mais de uma comarca, sera
competente para a accdo do tribunal daquela a que pertencer a parcela de

maior valor”.

Artigo 200.° “( Meios de prova)

1. Com a peticdo, que nao carece de ser articulada, serdo oferecidas as
testemunhas e apresentados, além de outros que se reputem necessarios, 0s
seguintes documentos:

a) Certiddo comprovativa da omissdao do prédio no registo predial ou,
tratando-se de prédio ja descrito, certiddo de teor da descricdo e de todas

as inscrigdes e averbamentos em rigor que lhe respeitem;

\



b) Certiddo de teor da inscricdo matricial do prédio ou, quando omisso, da
participacéo para obter a inscri¢éo.

2. O numero de testemunhas nao podera ser superior a cinco”.

Artigo 201.° “ (Oposigéo ao pedido)

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

2. Se houver oposicao, o juiz declarara, por simples despacho, o processo sem

efeito e remetera as partes para os meios ordinarios”.

Artigo 202.° “ (Inquiricao de testemunhas, na falta de oposi¢ao)
N&o sendo deduzida oposicdo, procederd o juiz a inquiricdo das testemunhas,

reduzindo a escrito, por extractos, os respectivos depoimentos”.

Artigo 203.° “ (Sentenca)
Concluida a instrucdo, no prazo de dez dias, a contar da respectiva

conclusao, sera proferida pelo juiz a sentenga”.

Artigo 204.° “(Recurso)
Da sentenca pode o requerente ou o Ministério Publico interpor recurso, nos

termos gerais, 0 qual sera processado e julgado como agravo em matéria civel”.

Artigo 205.° “(Imposto de justica)

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

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

Artigo 206.° “(Deducéo de nova justificacdo)
Julgada improcedente a justificacdo por falta de provas, podera o justificante

deduzir nova justificagao”.
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Artigo 207.° “(Justificacdo da mera posse)
O disposto nos artigos antecedentes é aplicavel a justificacdo de mera posse, para

efeitos de registo”.

Subseccao Il (Justificacéo notarial)
Artigo 209.° “( Casos em que é admitida)
A justificacdo notarial, para os fins previstos no artigo 198.°, sé sera admitida em

relacdo a direitos inscritos na matriz em nome do justificante”.

Artigo 210.° “( Em que consiste a justificacao notarial)

1. A justificacdo notarial, para fins de registo, consiste na declaracao feita em
escritura publica pelo sujeito de direito constante da matriz, ou por quem o
represente, e confirmado por mais de trés declarantes, que 0 notéario
reconheca idéneos, em que se afirme, com exclusdo de outrem, titular do
direito de que se trata, especificando a causa da aquisicdo que O
impossibilitam de a comprovar pelos meios normais.

2. Terd legitimidade para outorgar na escritura de justificacdo, além do proprio
titular da inscricdo matricial e dos seus representantes legais, quem dele tiver
adquirido, por sucessao ou contrato, o direito alegado.

3. Na escritura de justificacdo devem os prédios ser devidamente identificados,
em face das cadernetas prediais actualizadas ou de certiddo de teor da
inscricdo matricial, passada, no nome dos titulares, ha menos de trinta dias.

4. Nao podem servir de declarantes na escritura de justificacdo as pessoas que,
segundo o Cadigo do Notariado, ndo podem ser testemunhas instrumentarias,
nem os parentes sucessiveis dos interessados, ou seus cénjuges.

5. A escritura de justificacdo serd sempre instruida com o documento previsto na

alinea a) do artigo 200.°".

Artigo 211.° “(Adverténcia que deve ser feita aos outorgantes e declarantes)
O justificante, bem como os declarantes, serdo sempre advertidos, pelo
notario, das cominacdes previstas no artigo 276.° e a adverténcia constara da

escritura”.
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Artigo 212.° “(Publicagdo da escritura de justificagéo)

1. Lavrada a escritura de justificacdo, fara o notario publicar, a expensas dos
interessados, num dos jornais mais lidos da sede do respectivo concelho, um
extracto das declaracdes nela exaradas, do qual devera constar a identidade
dos outorgantes, a mencao do direito justificado, a causa da aquisicéo
alegada e de todos os elementos de identificacdo do prédio.

2. Na falta de jornal na sede do concelho, a publicacdo sera feita num dos

jornais mais lidos da regiao”.

Artigo 213.° “(Impugnacéo do direito justificado)

1. Se algum interessado vier a juizo propor a accao de impugnacao do direito
justificado, devera requerer ao juiz que se oficie imediatamente ao notario a
dar conhecimento da pendéncia da oposigao.

2. Da escritura de justificacdo ndo podera ser extraida qualquer certidao, desde
gue pelo notério seja recebida a comunicac¢do da pendéncia da oposi¢ao ou,
de qualquer modo, sem haver decorrido o prazo de trinta dias sobre a data do
ndamero do jornal em que tiver sido feita a publicacdo do extracto da

escritura”.

Artigo 214.° “(Registo de direito justificado)

5. O registo de direito justificado sera efectuado em face de certidao da
respectiva escritura, na qual o notario devera certificar a publicacdo do
extracto e a inexisténcia da comunicacao de haver oposicéo.

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

Seccéo Il ( Do reatamento do trato sucessivo)
Artigo 215.° “(Suprimento de intervencao do titular da inscricéo)

A intervencao do titular da Ultima inscricdo em vigor de transmissédo, dominio
ou mera posse exigida pelo trato sucessivo pode ser suprida por meio de justificacao
judicial ou notarial, nas condi¢cdes e termos previstos nas subseccdes anteriores,

com as alteragdes constantes dos artigos seguintes”.

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



1.

2.

3.

4.

Na peticdo para a accao de justificacdo devera o requerente reconstituir as
sucessivas transmissdes operadas, a partir da pessoa a favor de quem
subsistir a dltima inscricdo, especificando as suas causas e identificando os
respectivos sujeitos.

Além do Ministério Publico, sera requerida a citacdo do titular da udltima
inscricdo ou, sendo falecido, dos seus herdeiros ou representantes,
independentemente de prévia habilitacéo.

A peticdo deverdo juntar-se, além das certiddes previstas no artigo 200.°, 0os
documentos comprovativos das transmissdes intermédias a respeito das
quais os requerentes ndo afirmem desconhecer a existéncia de titulos ou a
impossibilidade de os obter, bem como certidbes comprovativas da
instauracdo dos processos de liquidacdo do imposto sucessorio ou do
pagamento do sisa referentes as transmissfées que ndo constem da matriz.

Se as accgdes de financas certificarem que nédo tém possibilidade de passar as
certidGes previstas na segunda parte do nimero anterior, o disposto no artigo

84.° ndo obstara a realizacao do registo”.

Artigo 217.° “(Especificagdo na sentenga das transmissdes averiguadas)

Na sentenca que julgar procedente a justificacdo requerida devem ser

especificadas as sucessivas transmissdes intermédias averiguadas, referindo-se a

sua causa e a identidade dos respectivos sujeitos”.

Artigo 218.° “(Escritura de justificacdo notarial)

1.

2.

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

O disposto nos n° 1, 3 e 4 do artigo 216.° é aplicavel, com as necessarias

adaptacdes, a escritura de justificacao.



5. Cbédigo de Registo Predial de 1967 in Decreto-Lei n° 47611, de 28 de

Marco de 1967.

“Seccao | (Primeira inscricao)
Artigo204.° ( Meios de a obter)

1. Os adquirentes de direitos sobre prédios ndo descritos no registo predial, ou

descritos mas relativamente aos quais ndo subsista qualquer inscricdo de
transmissdo, dominio ou mera posse, que ndo disponham de documento
bastante para prova do seu direito podem obter a respectiva inscricao
mediante ac¢ao de justificacao judicial ou escritura de justificacdo notarial.

2. As inscricdes efectuadas nos termos do nimero anterior ndo é aplicavel o

disposto no n°1 do artigo 13.°".

Codigo de Registo Predial de 1967 in Decreto-Lei n° 47619, de 31 de
Marco de 1967.

“Artigo 100.° (Justificagdo para estabelecimento do trato sucessivo no registo

predial)

1- A justificacdo, para os efeitos do n°l do artigo 116.° do cddigo do registo

predial, consiste na declaracéo, feita pelo interessado, em que este se afirma,
com exclusdo de outrem, titular do direito que se arroga, especificando a
causa da sua aquisicdo e referindo as razbes que o impossibilitam de a

comprovar pelos meios normais.

2- Quando for alegada a usucapido baseada em posse nao titulada deverao

7.

mencionar-se expressamente as circunstancias que permitem a sua

invocacao”.

Cdédigo de Registo Predial de 1984 in Decreto-Lei 224/84, de 6 de Julho
de 1984.

“Titulo VI ( Do suprimento)

Capitulo | (Meios de suprimento)

Artigo 116.° (Justificagéo relativa ao trato sucessivo)
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O adquirente que nao disponha de documento para a prova do seu direito
pode obter para primeira inscricdo por meio de ac¢ao de justificagédo judicial,
de escritura de justificacdo notarial ou, tratando-se de dominio a favor do
Estado, de justificacdo administrativa regulada em lei especial.

Se existir inscricdo de aquisicdo, reconhecimento ou mera posse, pode suprir-
se, mediante justificacdo judicial ou notarial, a intervencdo do respectivo
titular, exigida pela regra do n°2 do artigo 34.°.

Na hipdtese prevista no numero anterior, a usucapido implica novo trato

sucessivo a partir do titular do direito assim justificado”.

Cdédigo de Registo Predial de 1984 in Decreto-Lei n.° 224/84, de 6 de
Julho.

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

1-

2-

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

Caso exista inscricdo de aquisi¢cdo, reconhecimento ou mera posse, a falta de
intervencao do respetivo titular, exigida pela regra do n.°2 do artigo 34.°, pode
ser suprida mediante escritura de justificacdo notarial ou decisao proferida no
ambito do processo de justificacdo previsto neste capitulo.

Na hipdtese prevista no numero anterior, a usucapido implica novo trato

sucessivo a partir do titular do direito assim justificado.

Artigo 117.° (Regularidade fiscal)

1-

2-

No caso de justificacdo para primeira inscricdo, presume-se a observancia
das obrigacdes fiscais por parte do justificante, se o direito estiver inscrito em
Seu nome na matriz.

Tratando-se de reatamento do trato sucessivo, a impossibilidade de
comprovar os impostos referentes as transmissdes justificadas, quando
certificada pela reparticdo de financgas, dispensa a apreciacao da regularidade

fiscal das mesmas transmissoes.
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Artigo
1-

2-

Artigo

117.°-A (Restricdes a admissibilidade da justificacao)

A justificacdo de direitos que, nos termos da lei fiscal, devam constar da
matriz s6 € admissivel em relacdo aos direitos nela inscritos ou relativamente
aos quais esteja pedida, a data da instauracdo do processo, a sua inscricao
na matriz.

Além do pretenso titular do direito, tem legitimidade para pedir a justificacdo
guem demonstre ter legitimo interesse no registo do respectivo facto
aquisitivo, incluindo, designadamente, os credores do titular do direito

justificado.

117.°-B (Requerimento inicial)

O processo inicia-se com a apresentacdo de requerimento dirigido ao

conservador competente, em razao do territorio, para efectuar o registo ou

registos em causa.

No requerimento, que ndo carece de ser articulado, o interessado pede o

reconhecimento do direito em causa, oferece e apresenta os meios de prova

e indica, consoante 0s casos:

a) A causa de aquisicdo e as razdes que impossibilitam a sua comprovacao
pelos meios normais, quando se trate de estabelecer o trato sucessivo
relativamente a prédios ndo descritos ou a prédios descritos sobre o0s
quais nao incida inscricdo de aquisicdo, de reconhecimento ou de mera
posse;

b) As sucessivas transmissdes operadas a partir do titular inscrito, com
especificacdo das suas causas e identificacdo dos respectivos sujeitos,
bem como das razdes que impedem a comprovacao pelos meios normais
das transmissfes relativamente as quais declare ndo lhe ser possivel
obter titulo;

c) As circunstancias em que baseia a aquisicdo originaria, bem como as
transmissdes que a tenham antecedido e as subsequentes, se estiver em
causa o substabelecimento de novo trato sucessivo nos termos do n.°3 do
artigo 116.°.

Sendo invocado a usucapido como causa de aquisicao, Sao expressamente

alegadas as circunstancias de facto que determinam o inicio da posse,
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guando ndo titulada, bem como, em qualquer caso, as que consubstanciam e
caracterizam a posse geradora da usucapiao.
4- O prédio objecto do direito justificando deve ser identificado no requerimento

nos termos exigidos na alinea b) do n.°1 do artigo 44.°.

Artigo 117.°-C (Meios de prova)

Com o requerimento sao oferecidas as testemunhas até ao maximo de cinco
e apresentados, para além de outros que eventualmente se mostrem necessarios
para a verificacdo dos pressupostos da procedéncia do pedido, os seguintes
documentos:

a) Certiddo de teor da inscricdo matricial ou, sendo o prédio omisso, da
declaracéo para a sua inscri¢cao, quando devia;

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

c) Certiddo comprovativa do facto de estarem pagos ou assegurados 0sS
impostos da sisa ou sobre as sucessbes e doacdes referentes as
transmissdes que ndo constem da matriz, sem prejuizo do disposto no
artigo 117.°.

Artigo 117.°-D (Apresentacao)

1- O processo de justificagcdo considera-se instaurado no momento da
apresentacdo do requerimento inicial e dos documentos na conservatoria
competente, a qual é anotada no diario.

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

3- O despacho é susceptivel de recurso pelos interessados nos termos previstos

no artigo 117.°-1, com as necessarias adaptacoes.
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Artigo
1

Artigo

117.°-E (Averbamento de pendéncia da justificacéo)

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

Para efeitos do disposto do numero anterior, abre-se a descricdo do prédio
ainda ndo descrito e, se a descricao resultar a desanexacdo de outro prédio,
faz-se a anotacao da desanexacao na ficha deste ultimo.

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

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

O averbamento de pendéncia é oficiosamente canelado mediante a deciséo
que indefira o pedido de justificacdo ou declare findo o processo, logo que tal
decisao se torne definitiva.

117.°-F (Indeferimento liminar)

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

Se ao requerimento inicial ndo tiverem sido juntos os documentos
comprovativos dos factos alegados, que s6 documentalmente possam ser
provados e cuja verificagcdo constitua pressuposto da procedéncia do pedido,
ou se do requerimento e dos documentos juntos ndo constarem os elementos
de identificacdo do prédio exigidos para a sua descricdo, nos termos da
alinea b) do n.°1 do artigo 44.°, o conservador convida previamente o
justificante para, no prazo de 10 dias, juntar ao processo 0os documentos em
falta ou prestar declaracdo complementar sobre os elementos de identificacéo
omitidos, sob pena de indeferimento liminar da pretenséo.

Da decisdo de indeferimento liminar pode o justificante recorrer nos termos

previstos no artigo 117.°-1, com as necessarias adaptagoes.
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4-

Pode o conservador, face aos fundamentos alegados no recurso interposto,
reparar a decisdo de indeferir liminarmente o pedido, mediante despacho
fundamentado que ordene o0 prosseguimento do processo, do qual é
notificado o recorrente.

N&o sendo a decisdo reparada, sdo efectuadas simultaneamente a citacéo
nos termos do artigo seguinte e a notificagdo da interposicéo do recurso.
Sendo apresentada oposicdo ao pedido de justificacdo, 0 processo é
declarado findo nos termos do n.°1 do artigo 117.°-H, ndo sendo deduzida

oposicao, o processo é remetido ao tribunal para decisao do recurso.

Artigo 117.°-G (Citacao)

1-

Para os termos do processo dao citados o Ministério Publico, na pessoa do
seu agente junto do tribunal de 12 instdncia competente na éarea da
circunscrigcdo a que pertence a conservatoria, e os interessados incertos.

Caso a justificacdo se destine ao reatamento ou estabelecimento de novo
trato sucessivo, € igualmente citado o titular da ultima inscricdo, quando se
verifiqgue falta de titulo em que ele tenha intervindo, procedendo-se a sua
citacdo edital ou a dos seus herdeiros, independentemente de habilitacéo,
guando, respectivamente, aquele titular esteja ausente em parte incerta ou

tendo falecido.

3- A citacao edital é feita pela simples afixacao de editais, pelo prazo de 30 dias,

na conservatéria competente, na sede da junta de freguesia da situacdo do
prédio e, quando se justifique, na sede da junta de freguesia da Ultima

residéncia conhecida do ausente ou falecido.

4- A defesa do titular inscrito ausente ou incapaz que, por Si Ou seus

5-

representantes, ndo tenha deduzido oposicao, incumbe ao Ministério Publico,
que para tanto deve também ser citado na pessoa do seu agente junto do
tribunal de 12 instancia competente na area da circunscricao a que pertenca a
conservatoria, correndo novamente o0 prazo para a oposigao.

Se a citacdo pessoal nao for possivel em virtude de notdria anomalia psiquica
ou de outra incapacidade de facto do interessado, € o Ministério Publico
citado de imediato, aplicando-se o disposto no numero anterior com as

necessarias adaptacoes.
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Artigo
1-

Artigo
1-

2-

117.°-H (Instrucéo e deciséo)

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

Se houver oposi¢do, o conservador declara o processo findo, sendo os
interessados remetidos para os meios judiciais.

N&do sendo deduzida oposicédo, procede-se a inquiricdo das testemunhas,
apresentadas pela parte que as tenha indicado, sendo o0s respectivos
depoimentos reduzidos a escrito.

A deciséo é proferida no prazo de 10 dias ap6s a conclusdo da instrucéo e,
sendo caso disso, especifica as sucessivas transmissées operadas, com
referéncia as suas causas e a identidade dos respectivos sujeitos.

O Ministério Publico e os interessados séo notificados da decisdo no prazo de
cinco dias.

Tornando-se a decisédo definitiva, o conservador lavra oficiosamente o0s

consequentes registos.

117.°-1 (Recurso para o tribunal de 12 instancia)

O Ministério Publico e qualquer interessado podem recorrer da decisdo do
conservador para tribunal de 12 instancia competente na area da
circunscricdo a que pertence a conservatoria onde pende o processo.

O prazo para a interposicéo do recurso, que tem efeito suspensivo, é do artigo
685.°do Cadigo de Processo Civil.

O recurso interpde-se por meio de requerimento onde sdo expostos 0S
respectivos fundamentos.

A interposicao do recurso considera-se feita com a apresentagdo do mesmo
na conservatéria em que 0 processo se encontra pendente, a qual € anotada

no Diario, sendo de seguida o processo remetido ao tribunal competente.

117.°-J (Deciséo do recurso)

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

N&o havendo lugar a qualquer notificagdo ou findo o prazo a que se refere o

namero anterior, vai 0 processo com ao Ministério Publico.
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Artigo 117.°-L (Recurso para o tribunal da relagéo)
1- Da sentenca proferida no tribunal 12 instancia podem interpor recurso para o
tribunal da Relacédo os interessados e o Ministério Publico.
2- O recurso, que tem efeito suspensivo, € processado e julgado com agravo em
matéria civel.
3- Do acérdao do tribunal da Relac&o ndo cabe recurso para o Supremo Tribunal

de Justica, sem prejuizo dos casos em que o recurso é sempre admissivel.

Artigo 117.°-M (Devolucao do processo)
ApoOs o transito em julgado da sentenca ou do acérdao proferidos, o tribunal

devolve a conservatoria o processo de justificacao.

Artigo 117.°-N (Nova justificacao)
N&o procedendo a justificacao por falta de provas, pode o justificante deduzir

nova justificacao.

Artigo 117.°-O (Incompatibilidades)
Ao conservador que exerca advocacia € vedada a aceitacdo do patrocinio nos

processos previstos no presente capitulo.

Artigo 117.°-P (Direito subsidiario)

O codigo de Processo Civil é aplicavel, subsidiariamente e com as

necessarias adaptacdes, ao processo de justificacao previsto neste capitulo.

Artigo 118.° (Outros casos de justificacao)
1- (...)
2- Ao registo da mera posse sdo aplicaveis as disposicdes relativas ao
processo de justificacao.
Sao regulados pela legislacéo respectiva o processo de justificacdo para inscricao
de direitos sobre os prédios abrangidos por emparcelamento e o processo de

justificagao administrativa para inscrigéo de direitos sobre imoveis do Estado”.
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9. Cdbdigo de Notariado de 1960 in Decreto-lei n.° 42.933, de 20 de Abril de
1960.

“SUBSECCAO I

Justificacdes notariais

Artigo 99.° (Justificacdo para fins previstos no artigo 198.° do Cdédigo do Registo
Predial)

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

meios normais.

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

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

8. Na escritura de justificacdo especificar-se as sucessivas transmissoes
operadas, indicando as suas causas e identificando 0s respectivos
sujeitos.

9. No texto de escritura serdo expressamente consignadas as declaracfes
feitas pelos interessados relativamente as transmissdes intermédias, a
respeito das quais afirmem desconhecer a existéncia de titulo ou a

impossibilidade de o obter.
Artigo 101.° (Direitos que podem ser objecto da justificagao)

A justificacdo notarial s6 pode ser admitida em relacéo a direitos inscritos

na matriz em nome do justificante.
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Artigo 102.° (Legitimidade dos outorgantes)
Além do proprio titular da inscricdo matricial, tem legitimidade para outorgar,
como interessado, na escritura de justificacdo quem dele tiver adquirido, por

sucessao ou por acto entre vivos, o direito justificado.

Artigo 103.° (Idoneidade dos declarantes)
1. E aplicavel aos outorgantes que intervenham nas escrituras de justificacéo
como simples declarantes o disposto no art.°92.°.
2. Os notarios devem recusar os declarantes que nao considerem dignos de

crédito.

Artigo 104.° (Documentos que devem instruir a escritura de justificacéo)
1. As escrituras de justificacdo devem ser instruidas com o0s seguintes
documentos:

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

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

2. Se a escritura se referir a prédios situados em concelho onde vigore o regime
do registo obrigatério, as certidées da conservatéria e da matriz podem ser

substituidas pela exibicdo da respectiva caderneta predial actualizada.

Artigo 105.° (Documentos para escritura de justificacdo destinada ao reatamento do
trato sucessivo)
1. Para elaboracao da escritura de justificacdo destinada ao reatamento do trato
sucessivo e ainda necessaria a exibicdo dos seguintes documentos:
a) Documento comprovativo das transmissdes intermédias, a respeito dos
quais o justificante ndo tenha feito as declaracdes previstas no n.°3 do
artigo 101.%;
b) Certiddo comprovativa da instauragdo dos processos de liquidacao do
imposto sucessorio ou do pagamento da sisa referentes as transmissées

intermédias alegadas; ou
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c) Documento comprovativo de que a respectiva seccao de finangas se
encontra impossibilitada de passar as certidoes.

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

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

constar do préprio instrumento.

Artigo 107.° (Publicacao das justificagdes)

1. Lavrada a escritura de justificacdo, o notario fara publicar, dentro de quinze
dias, a expensas dos interessados, num dos jornais mais lidos do concelho da
situacdo dos prédios, um extracto das declaracées mela exaradas, do qual
deverdo constar a data e o cartério em que a escritura foi lavrada, a
identidade dos justificantes, a mencéo do direito justificado, as causas de
aguisicdo, a mencdo do direito justificado, as causas de aquisicdo ou das
transmissdes alegadas e todos os elementos de identificacdo do prédio.

2. Na falta de jornal no concelho, a publicacdo far-se-4& num dos jornais mais
lidos da regiao.

3. E aplicavel a publicacéo o disposto no n.°4 do art.°96.°.

Artigo 108.° (Impugnagéo do direito justificado)

1. Se algum interessado propuser accdo de impugnacdo do direito justificado,
requerera, simultaneamente, ao juiz que se oficie desde logo ao notéario a
comunicar a pendéncia da acc¢ao.

2. E aplicavel a passagem de certidées de escrituras de justificacio o disposto
no n.°2 do artigo 97.°".

10. Codigo de Notariado de 1984 in Decreto-Lei n® 286/84 de 23 de Agosto
de 1984.

“Artigo 101.°-A (Justificacdo para estabelecimento de novo trato sucessivo no

registo predial)
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1-

2-

A justificagdo, nos termos do n.°3 do artigo 116.° do Codigo do Registo
Predial, consiste na afirmacéao, feita pelo interessado, das circunstancias em
gue baseia a aquisicdo originaria, com deducdo das transmissfes que a
tenham antecedido e das subsequentes.

A esta justificacéo é aplicivel o disposto nos n°s 2 e 3 do artigo anterior”.

“Artigo 102.°-A (Justificacdo simultanea)

A justificacdo pode ser feita no proprio titulo do negdcio juridico pelo qual se adquire

o direito; sendo o0 negdcio de alienacdo, competira ao alienante fazer previamente as

declaracgdes previstas nos artigos anteriores”.

“ Artigo 108.° (Notificacdo prévia)

1-

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

No respectivo despacho, o juiz ordenara desde logo a notificacdo edital do
titular inscrito ou dos herdeiros, independentemente de habilitacdo, para o
caso de se verificar a sua auséncia ou falecimento.

Os editais sao afixados pelo prazo de 30 dias na sede da junta de freguesia
da situacdo dos prédios, ou na sede da sociedade, e na conservatéria
competente.

Da escritura constara sempre a mencgao de que a notificagao foi efectuado”.

11. Cédigo de Notariado de 1995 in Decreto-Lei n.° 207/95, de 14 de Agosto.

“Artigo 99.° (Notificacdo prévia)

1-

2-

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

Quando o pedido referido no nimero anterior seja formulado verbalmente é

reduzido a auto.
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O requerimento e os documentos que o instruam nao apresentados em
duplicado e, tendo de ser notificada mais de uma pessoa, apresentam-se
tantos duplicados quantas sejam as pessoas que vivam em economia
separada; no caso de ser lavrado auto-requerimento, os documentos que
instruam sao igualmente apresentados em duplicado, nos termos referidos,
cabendo ao notario extrair copia daquele.

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

As notificacGes sao feitas nos termos gerais da lei processual civil, aplicada
com as necessarias adaptacoes.

Nas situacdes em que a notificacdo deva ser efectuada de forma pessoal e o
notificando residir fora da area do cartério, a diligéncia pode ser requisitada
por meio de oficio precatdrio dirigido ao notario competente.

A notificacdo edital é feita pela simples afixacdo de editais, pelo prazo de 30
dias, na conservatGria competente para o registo, na sede da junta de
freguesia da situacdo do prédio ou da sede da sociedade e, quando se
justifique, na sede de junta de freguesia da ultima residéncia conhecida do
ausente ou falecido.

A notificacdo prevista no presente artigo ndo admite qualquer oposicao.

O despacho que indeferir a notificacdo pode ser impugnado nos termos
previstos neste codigo para impugnacao de recusa do notario em praticar

qualquer acto que lhe seja requisitado.

10-Da escritura deve constar a mencgao de que a notificacéo foi efectuada”.
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