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"0 seu a seu dono”: As justificacoes de direitos
no registo predial

! A realidade predial conduz-nos a uma mescla de questdes e problemas. Nio raras
. £~ TR vezes interessantes, outras tantas de solu¢do complexa.

Talvez a circunstancia que aqui vamos expor ja ndo ocorra nos grandes centros
urbanos, mas, com certeza, no “Portugal profundo”, onde a ruralidade impera,

‘fw rbanismo_. \ ocorrerao estas situagoes.

Atualmente, quem detenha um prédio (diga-se rustico ou urbano) mas que nio o

tenha em seu nome, o prédio considera-se fora do comércio juridico, ou seja, ndo pode
ser alienado ou onerado.

Poderemos notar alguma estranheza nesta situacdo e dela derivarmos para um

Pratica especializada

_ conjunto de questdes - quer dizer a pessoa tem um prédio, mas ndo o tem em seu
_ nome? A que titulo é que, entdo, o ocupa? Como ter o dominus do prédio e arrogar-se
seu proprietario se ndo o tem em seu nome? —.

geral@nfs-advogados.com

Na verdade, existem trés sistemas da transferéncia de direitos reais: o sistema do
titulo; o sistema do titulo e do modo; e o sistema do modo.

No sistema do titulo, a constituicdo ou transferéncia de direitos reais sobre uma
coisa depende apenas do titulo da aquisi¢io. O mesmo ¢é dizer que, o titulo (escritura,
contrato), é suficiente para constituir um direito real ou operar a transmissdo dele, ndo
sendo necessirio qualquer ato subsequente, tal como a tradicdo ou a inscri¢do no

PORTO registo.

Av. dos

Combatentes da No sistema do titulo e do modo, a produgio do efeito real depende
Grande Guerra, 154

00 185 simultaneamente dos dois atos distintos: o ato pelo qual se manifesta a vontade de

atribuir e de adquirir o direito real (o titulo), e o ato de transmissdo (o modo) — tradi¢do
Porto - Portugal

ou a inscrigdo no registo, consoante se trate de méveis ou iméveis.
No sistema do modo, a transferéncia de direitos reais sobre uma coisa depende
apenas do modo da aquisicio.

LISBOA

(em parceria)

Rua de Campolide, No ordenamento juridico portugués, de acordo com o artigo 408.c Codigo Civil

31, 1° Dto. (CQC) “A constituicdo ou transferéncia de direitos reais sobre coisa determinada dd-se
1070-026 por mero efeito do contrato, salvo as excepgdes previstas na lel.” Ou seja, no
Lisboa - Portugal ordenamento juridico portugués a transmissdo de uma “coisa” dd-se por mero efeito do

contrato, o ato subsequente (que sera o registo) tem apenas a fun¢do de publicitar a
SAO PAULO aquisicdo que ja ocorreu por efeito do contrato.

(em parceria)
Rua Tabatinguera, Contudo, verifica-se que existem situacoes onde a inscri¢do no registo é dificil de
140, 17¢ - Centro
01020-901 Sao
Paulo - SP - Brasil

operar (ou porque o proprietdrio ndo tem em sua posse o titulo, ou porque os
documentos que tem sdo insuficientes) e, é neste contexto, que se inserem as
justificacdes de direitos.
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No direito atual temos duas modalidades de justificagéo: a justificacdo notarial e o
processo de justificacdo (que, atualmente, é da competéncia das conservatoérias).

A justificacdo de direitos serve para o proprietario que nunca adquiriu de forma
valida porque nunca intentou adquirir; para o proprietdrio que intentou adquirir, mas

N ndo concluiu a aquisi¢do porque falta um documento; para o proprietario que adquiriu,
> ‘: ‘l'm RN mas que ndo tem o documento aquisitivo e é necessdrio ter o titulo.

4 : Note-se que, em todos estes casos, se exerce a posse da coisa de forma pacifica e
Diréito Imobt

‘e Urbanismo

publica, permitindo invocar a usucapido.

Assim, existem trés modalidades de justificagdo:

e Primeira inscrigdo e estabelecimento do trato sucessivo: relativa a prédios ndo
descritos (Artigo 116.2n.2 1 Cédigo de Registo Predial e artigo 89.2 Notariado).

e Justificagdo para reatamento do trato sucessivo: nestes casos ja existe um

Pratica especializada registo de aquisicdo em vigor o que estd em falta é um documento que
comprove a aquisi¢do. Ndo se estd a justificar um direito, mas sim, a falta de
geral@nfs-advogados.com um titulo que titulou um negdcio vélido (Artigo 116.2 n.e 2 Cédigo de Registo

Predial e artigo 90.2 Cédigo do Notariado).

* Justificagdo para estabelecimento de novo trato sucessivo: nestes casos ja hd
uma inscri¢do, mas houve uma interrupgdo na cadeia de aquisicdo desde o
primeiro proprietario inscrito, até ao proprietdrio actual (Artigo 116.2 n.e 3
Cdédigo de Registo Predial e artigo 91.2 Cédigo do Notariado).

Nas escrituras de justificacdo intervém o justificante e trés testemunhas que
confirmem o que, pelo primeiro, é dito. O processo de justificagdo pode ser instaurado

PORTO e .
em qualquer conservatéria, independentemente do local onde se situe o terreno e a
Av. dos .. -, .. . . e e~ .
Combatentes da justificagdo é publicitada no predial on-line. A justificacdo pode ser impugnada a todo o
Grande Guerra, 154 tempo.
4200-185
Porto - Portugal Ante o exposto, sem dificuldade se depreende que a justificacdo de direitos - nas
modalidades supra descritas — ocorrerdo em casos excepcionais. Ndo obstante a
LISBOA excepcionalidade destas situagdes, existe uma solugdo juridica, adequada e suficiente
(em parceria) aos fins de ordem publica em causa.
Rua de Campolide,
31, 12 Dto. Bem sabemos o apego que muitos tém & terra, mais concretamente, as suas

1070-026

propriedades/terrenos. “O seu a seu dono” serd o provérbio que melhor se adequada as
Lisboa - Portugal

justificacdes de direitos. Quer queiramos quer néo, é na sabedoria popular que reside a
. maior fonte de razio.

SAO PAULO e O presente Artigo destina-se a ser distribuido entre Clientes e
(em parceria) .
Rua Tabatinguera,
140, 17¢ - Centro
01020-901 Sao
Paulo - SP - Brasil

Colegas e a informacdo nele contida é prestada de forma geral e
abstrata. A informacdo proporcionada e as opinides expressas sdo de
carater geral, ndo substituindo o recurso a aconselhamento juridico
adequado para a resolugdo dos casos concretos. O contetdo deste
Artigo nao pode ser reproduzido, no seu todo ou em parte, sem a
expressa autorizagdo do editor. Caso deseje obter esclarecimentos

adicionais sobre este assunto contacte-nos, enviando-nos um e-mail,

Diana Magalhies Lopes para geral@nfs-advogados.com.
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