Processo n° 190/2017
(Autos de recurso civil)

Data: 12/Abril/2018

Assuntos: Terceiros para efeitos de registo
Prioridade do registo

SUMARIO

Para poderem prevalecer contra terceiros, os
direitos dos adquirentes de bens imdveis terdo que estar
registados. E estando ambos os direitos registados,
prevalece o direito inscrito em primeiro lugar (artigos
5.9, n.° 1 e 6.°, n.° 1 do Cébdigo do Registo Predial).

Estando provado que a compra e venda do imével
foi realizada no dia 31 de Agosto de 2016, entretanto
sobre o mesmo bem foi decretada uma penhora em 1 de
Setembro de 2016 a qual passou a ser registada no dia 2
de Setembro, enquanto o registo do acto de compra e venda
sé6 foi efectuado em 7 de Setembro de 2016, ou seja,
depois do registo da penhora, hé-de concluir que a
penhora registada em 2 de Setembro de 2016 prevalece

sobre a transmissdo registada em 7 de Setembro de 2016.

O Relator,

Tong Hio Fong
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Processo n° 190/2017
(Autos de recurso civil)

Data: 12/Abril/2018

Recorrente:
- A (embargante)

Recorrido:
- B (embargado)

Acordam os Juizes do Tribunal de Segunda Insténcia da RAEM:

I) RELATORIO

Nos autos de execucdo instaurados por B contra C,
foi penhorada metade indivisa da fraccdo “A2” pertencente
a este ultimo.

A, com sinais nos autos, deduziu embargos de
terceiro contra a penhora, alegando ter adquirido o
imével antes do acto da penhora.

Por despacho do Juiz titular do processo, foram
0s embargos liminarmente indeferidos.

Inconformado, dela interpds o) embargante A
recurso ordindrio para este TSI, em cujas alegacdes
formulou as seguintes conclusbes:
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Devidamente notificado, apresentou o embargado B
resposta,

pugnando pela negacdo de provimento ao recurso
Corridos os vistos, cumpre decidir.

* x %

II) FUNDAMENTACAO

Estd em causa a seguinte decisdo da primeira
instancia:
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Coloca-se a questédo de saber se estdo verificados
0s requisitos previstos no n.° 1 do artigo 292.° do CPC
de que depende a procedéncia dos embargos de terceiro.

Preceitua-se na referida norma dque “se qualquer
acto, judicialmente ordenado, de apreensdo ou entrega de
bens ofender a posse ou qualquer direito incompativel com
a realizagcdo ou o &mbito da diligéncia, de que seja
titular quem ndo é parte na causa, pode o lesado fazé-1o
valer, deduzindo embargos de terceiro”.

Se algum acto Jjudicial ofender a ©posse ou
qualquer direito incompativel com a realizacdo da
diligéncia, pertencente a terceiro, este pode lancar méo
dos embargos de terceiro.

Refere Candida Pires e Viriato Limal, citando as
palavras de Lopes do Rego: “o problema da admissibilidade
dos embargos de terceiro, aparece, deste modo, ligado,

ndo apenas a qualificacdo do embargante como “possuidor”,

! cédigo de Processo Civil de Macau, Anotado e Comentado, Volume Il, FDUM, pag. 223
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mas também a averiguagdo da titularidade de um direito
que, ponderada a sua natureza e regime juridico-material,
ndo possa ser legitimamente atingido pelo acto de
apreensdo judicial de bens em causa, por ser oponivel aos
interessados que promoveram ou a quem aproveita a
diligéncia judicialmente ordenada”.

Alega o recorrente que ¢é proprietario do imdbvel
penhorado, tendo o adquirido antes do acto da penhora.

Para ja, reveste-se de especial importéncia a
questdo da prioridade do registo.

Estatui o artigo 2.° do Cdébdigo do Registo Predial
que estdo sujeitos a registo, entre outros, os factos
juridicos que determinem a constituicao, o)
reconhecimento, a agquisicdo ou a modificacdo dos direitos
de propriedade (alinea a)) e a penhora (alinea m)).

Em boa verdade, ndo obstante o recorrente ter
adqguirido o imdével antes do acto da penhora, mas apenas
procedeu ao seu registo apds o registo desta.

o

Dispde o n.° 1 do artigo 5.° do Cdébdigo do Registo
Predial que “os factos sujeitos ao registo soé produzem
efeitos contra terceiros depois da data do respectivo
registo”.

E o que sdo terceiros?

Doutrina e jurisprudéncia dividiam-se.
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Para a tese tradicionalz, defende-se o conceito
restrito, dai que sé&o terceiros, para efeitos de registo,
aqueles que tenham adquirido bens ou direitos
incompativeis de um mesmo alienante comum.

Enquanto outros doutrinadores? propugnam posicdes
mais latas gque vado no sentido de atribuir ao registo uma
funcao de seguranca, defendendo que terceiros ©para
efeitos de registo s&o nédo apenas aqueles que adgquiriram
e registaram direitos incompativeis do mesmo
transmitente, mediante negbdcio que com ele celebrem, mas
também aqueles que adquiram e registem direitos
incompativeis em relacéo ao mesmo transmitente,
nomeadamente através de um acto permitido por lei
(arresto, penhora, apreensdo de bens para a massa falida
ou insolvente, compra em processo executivo, etc).

E nos tribunais superiores portugueses, surgiram
diversas e dispares decisdes Jjurisprudenciais, e mais
concretamente, relevam doils Acdérddos Uniformizadores com
sentido oposto sobre a amplitude do conceito de terceiros
para efeitos de registo:

- no primeiro, com o n.° 15/97, de 20/5/1997,
defendeu-se o) conceito lato, no sentido de que

“terceiros, para efeitos do registo predial, sdo todos os

% Por exemplo, Dr. Orlando Carvalho
% Por exemplo, Dr. Antunes Varela
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que, tendo obtido registo de um direito sobre determinado
prédio, veriam esse direito ser arredado por qualquer
facto juridico anterior ndo registado ou registado
anteriormente”;

- no segundo, com o n.° 3/99, de 18/5/1999,
perfilhou-se e} conceito restrito, entendendo que
“terceiros, para efeitos do artigo 5.° do C(Cdédigo de
Registo Predial, sdo os adquirentes de boa fé, de um
mesmo transmitente comum, de direitos incompativeis sobre
a mesma coisa” , e gque posteriormente veio a ser acolhido
(com excepcdo do requisito da boa fé) pelo legislador no
n.® 4 do artigo 5.° do Cébdigo de Registo Predial
Portugués.

De facto, had norma na lei portuguesa que define o
conceito de terceiros para efeitos de registo:

“Terceiros, para efeitos de registo, sdo aqueles
que  tenham adquirido de um autor comum direitos
incompativeis entre si.” - Artigo 5.°, n.° 4 do Cdédigo de
Registo Predial

Pelo contrario, nédo foi introduzido na legislacéao
registral de Macau nenhum conceito de terceiros para
efeitos de registo.

Sem embargos de melhor opiniédo, acolhemos o
sentido amplo do conceito de terceiros para efeitos de

registo, por que sé6 assim se permite garantir, em nossa

Recurso Civil 190/2017 Pagina 8



modesta opinido, os fins do registo e a eficacia dos
actos registados, sendo irrelevante que a aquisicdo dos
direitos venha do mesmo ou de diferente autor ou
transmitente.

Como observa Vicente Jodo Monteiro®, “o registo
predial funciona como uma reserva de garantia da
seguranc¢ca do trdfico imobilidrio, tendo ganho ao longo de
décadas a credibilidade e a confiangca de agentes e
investidores no mercado 1mobilidrio. Mas, também a
populacdo local, independentemente de se tratar ou ndo de
residentes permanentes, que constitui - cada vez mais, a
acreditar nos numeros que vém sendo divulgados pelos
operadores imobilidrios - a grande maioria dos
consumidores finais na aquisicdo de fracg¢des autdnomas de
habitacdo, comércio ou 1industria, sabe que o registo
predial 1he da a garantia de que a situacdo juridica
registral dos 1Imdveis corresponde a situagdo material
subjacente. E por demais conhecida a confianca depositada
nas certidbdes e fotocdpias informativas (usualmente
chamadas de buscas) emitidas pela conservatdoria nas
transac¢gbes imobilidrias, o que significa que & a
informagcdo contida no registo predial que serve de base
aos negdcios e ndo a exibicdo de qualquer outro

documento, por mais credivel que seja a sua origem”.

* codigo do Registo Predial de Macau, Anotado e Comentado, CFJJ, 2016, pag. 157
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No mesmo sentido, decidiu-se no Acdérddo do antigo
TSJ de Macau, no Processo n.° 822, de 8/7/1998.

Com efeito, para poderem prevalecer contra
terceiros, os direitos dos adquirentes terdo que estar
registados. E estando ambos os direitos registados,
prevalece o direito inscrito em primeiro lugar (artigo
6.°, n.° 1 do CRP).

De acordo com a matéria de facto alegada nos
autos, foi decretada a penhora em 1 de Setembro e
registada no dia 2 de Setembro de 2016.

A compra e venda foi outorgada no dia 31 de
Agosto de 2016, mas sé fol registada em 7 de Setembro de
2016, ou seja, depois do registo da penhora.

Nestes termos, somos a concluir gue a penhora
registada em 2 de Setembro de 2016 prevalece sobre a
transmissdo registada em 7 de Setembro de 2016, isso
significa que, inexistindo a alegada ofensa do direito de
propriedade do recorrente atingido pelo acto de apreenséo
judicial de bens em causa, 1inverificados estdo o©s
pressupostos de que depende a procedéncia dos embargos.

Destarte, nega-se provimento ao recurso.

* k%

III) DECISAO

Face ao exposto, acordam em negar provimento ao

recurso interposto pelo recorrente A (embargante),
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confirmando a sentenca recorrida.
Custas pelo recorrente.
Registe e notifique.

* Kk %

RAEM, 12 de Abril de 2018

Relator

Tong Hio Fong

Primeiro Juiz-Adjunto

Lai Kin Hong

Segundo Juiz-Adjunto

Fong Man Chong
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