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Assuntos:

Registo predial
Regime de bens
Rectificacao judicial do registo

SUMARIO

1. Se ainexactidao do registo que carece de ser regularizada nao
resultar da desconformidade do registo com o titulo que serve
de base ao registo, mas sim consiste na inexactidao
proveniente do titulo, na medida em que alguns dos elementos
constantes do titulo ndo correspondem a verdade, estamos
perante a situacdo de deficiéncia dos titulos, a que se refere o
art® 116°1 do CRP.

2. Nos termos do art® 116° do Codigo do Registo Predial, se ndo
for possivel obter o consentimento de todos os interessados e
a rectificacdo do registo implicar prejuizo a alguns sujeitos

inscritos, a rectificacdo judicial serd a Unica idénea para o
efeito.

O relator

Lai Kin Hong
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Processo n° 488/2021

Acordam em conferéncia na Seccao Civel e Administrativa no
Tribunal de Segunda Instancia da RAEM:

Mediante a peticdo dirigida ao Tribunal Judicial de Base, o
Conservador do Registo Predial pediu ex oficio a rectificacéo
judicial de um averbamento lavrado sobre a inscricdo hipotecaria
n°® 181832C, com fundamento na irregularidade do registo
consistente no alegado erro quanto ao regime de bens de um dos
sujeitos inscritos e na impossibilidade da rectificagao por acordo
dos interessados.

Pelo seguinte despacho a peticao foi liminarmente indeferida:
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MONTEIRO HYHf#: “Quanto a matéria de rectificacdo de registos,
optou o legislador por atribuir ao conservador poderes para proferir a
deciséo final no respectivo processo, mesmo quando estejam em causa
direitos de terceiros e ndo exista acordo, salvaguardando sempre — como
ndo podia deixar de ser — a possibilidade de recurso judicial por parte
dos interessados.

Ao contrério do que acima se defendeu a propésito da justificacdo
de direitos sobre imdveis, considera-se que é de acolher no Codigo de
Macau a desjudicializacdo do processo de rectificacdo de registo, na
medida em que se trata de matéria que, melhor do que ninguém, o
conservador pode decidir, ndo s6 porque ele € o jurista mais bem
qualificado em questbes de registo, como porque é no arquivo da
conservatoria que em regra se encontram depositados os documentos
que poderdo esclarecer as ddvidas que conduzirdo a decisdo de
considerar, ou ndo, a existéncia de erro ou de registo indevidamente
efectuado, como ainda porque, a tendéncia actual em matéria de
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suprimento de deficiéncias é a de alargar os poderes (e 0s deveres) do
conservador.

(...) Quer dizer, o regime que consideramos mais adequado ¢ o de
que a rectificacdo é sempre decidida pelo conservador, ndo havendo
lugar a actual rectificacdo judicial prevista nos artigos 121°e segs. do
Codigo. O tribunal s6 serd chamado a  pronunciar-se sobre a
rectificacdo no ambito de impugnacdo da decisdo do conservador, sem
perda, pois, de todas as garantias do interessados.””
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Notificado, mediante o oficio a fls. 87 dos p. autos dirigido ao
Tribunal a quo, veio o Conservador do Registo Predial pedir a
reconsideracdo do pedido, tendo para o efeito reiterado a
obrigatoriedade e necessidade da rectificacao judicial.

Por despacho a fls. 82, o pedido nao foi atendido pelo Tribunal a
quo com fundamento no esgotamento do seu poder judicial.

No uso dos poderes que lhe foram conferidos pelo art® 125%2 do
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CRP, o Ministério Publico interpds recurso jurisdicional desse do
indeferimento liminar para este Tribunal de Segunda Instancia,
concluindo e pedindo:

1. O presente rucurso tem por objecto a sentenca do douto tribunal
“ad quo” que indeferiu liminarmente o pedido da rectificacio
judicial por entendeu que é da competéncia do préprio Sr.
Conservador a rectificagdo da rectificacdo do registo, faltando-lhe
assim, o interesse processual.

2. De acordo com os art® 114 a 121 do CRP, a rectificacéo do registo
pode ser através de uma das trés modalidades, primeira, é a da
rectificacdo oficiosa pelo proprio Sr. Conservador; a segunda € a de
por acordo unanime de todos os interessados e a ultima € a de
rectificacdo judicial.

3. O averbamento da alteracéo de regime de bens (de separacao para o
de comunhdo de adquiridos) na escritura publica de compra e
venda foi posterior a constituicdo da hipoteca a favor de A.

4. Ha& que distinguir os efeitos produzidos por tal averbamento da
alteracdo na esfera juridica dos registos da aquisi¢do da fraccéo e
da hipoteca voluntaria. Para o primeiro caso, entendemos que 0
averbamento da alterac@o do regime de bens € um titulo suficiente
pois intervém no acto ambos 0s cénjuges, ou seja, compareceram a
B com o C para proceder ao averbamento da alteracdo do regime de
casamento, quanto ao segundo caso, com a auséncia total de credor
A, a alteracdo unilateral do regime de casamento do devedor C vai
afectar o direito adquirido do proprio credor, pois, o objecto de
garantia “E17” vai deixar de ser um bem préprio do C para passar a
ser bem comum do casal, logo, este averbamento de alteracédo do
regime de bens nunca pode fazer parte integrante da hipoteca nem
altera-la automaticamente, pois, ndo se considera como um tiulo
suficiente para proceder a rectificacdo do proprio registo de
hipoteca.

5. Face aalinea b) do art®17 do CRP, o registo é nulo quando tiver
sido lavrado com base em titulo insuficiente para a prova legal do
facto registado, assim, o0 averbamento n.°4 a inscricdo hipotecéria
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n® 181832C é nulo por ser indevidamente lavrado nos termos da
alinea b) do art®°17 do CRP .

6. Logo, os registos indevidamente lavrados que enfermem de
nulidade podem ser cancelados mediante consentimento de todos
0s interessados ou por decisdo judicial em processo de rectificacéo
nos termos do art®117 do CRP.

7. N&o sendo obtido o acordo referido no art®117 e n°1 do art® 120,
ambos do CRP, parece que, quando se trate de registo sem ter
qualquer base em titulo necessario ou suficiente tal como figurado
na alinea b) do art® 17 do CRP , a Unica hipOtese para a sua
rectificacdo € a de a promover oficiosamente por via judicial nos
termos do n®2 do art® 121 do CRP, tal como observado pelo Sr.
Conservador, cabendo assim a competéncia do Juiz “ad quo”
apreciar a questao em causa.

8. Caso assim, a V. Ex? ndo se entenda, o averbamento n° 4 a
inscricdo hipotecaria n® 181832C pode ser configurado como
deficiente nos termos do n®1 do art®19 e assim, ao abrigo do n°1
do art®116, ambos do CRP, pela sua inexactiddo também sé pode
ser rectificado com o consentimento de todos os interessados ou
por deciséo judicial. N&o se tendo conseguido corrigir essa
inexactiddo por acordo de todos os interessados, parece que
podemos concluir que a rectificacdo judicial sera a via correcta.

9. No Cddigo de Registo Predial prevé-se registos que enfermem de
outros tipos de inexactiddo que resultam de desconformidade com
0 titulo, e que podem ser rectificados oficiosamente por Sr.
Conservador, desde que a respectiva rectificacdo nado prejudique
direitos dos titulares inscritos nos termos da 12parte do n°1 do art®
19, conjugado com o art®115, ambos do CRP.

10. No entanto, parece que 0 caso em apreco ndo se enquadra neste
tipo de inexactid@o que caiba ao proprio Sr. Conservador rectificar
oficiosamente.

11. A nosso ver, o Sr. Conservador andou bem com a sua promocao
por via judicial para a rectificacdo em questdo, pois € um registo
nulo nos termos da alinea b) do art®17, ou, um registo baseado num
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tiulo deficiente ao abrigo n.°1 do art®19.°2, ambos do CRP que,
quando ndo obtido acordo, procede-se por via judicial.

12. Assim, a decisdo recorrida violou a alinea b) do art®17, conjugado
com o art® 117, ou subsidiariamente, o n®1 do art® 19, conjugado
com o n.°1 do art®116, todos do CRP.

*

Nestes termos e nos demais de direito que V.
Ex®. mui doutamente suprirdo, se requer que
seja o presente recurso julgado integralmente
procedente, e consequentemente seja a
deciséo recorrida revogada, seguindo-se 0s
ulteriores termos de acordo com o art® 123
do CRP, conjugado com o n°3 do art® 395
do CPC.

Cumprido o contraditério, o processo foi feito subir a esta segunda
instancia.

Foram colhidos os vistos, cumpre conhecer.

Antes de mais, é de salientar a doutrina do saudoso PROFESSOR
JOSE ALBERTO DOS REIS de que “quando as partes pdem ao
tribunal determinada questdo, socorrem-se, a cada passo, de
varias razdes ou fundamentos para fazer valer o seu ponto de vista;
0 que importa € que o tribunal decida a questdo posta; nédo lhe
incumbe apreciar todos os fundamentos ou razbes em que elas se
apoiam para sustentar a sua pretensdo” (in CODIGO DE
PROCESSO CIVIL ANOTADO, Volume V — Artigos 658.° a 720.°
(Reimpresséao), Coimbra Editora, 1984, pag. 143).

Conforme resulta do disposto nos art°s 563°/2, 567° e 58993 do
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CPC, sao as conclusdes do recurso que delimitam o seu objecto,
salvas as questbes cuja decisao esteja prejudicada pela solucéo
dada a outras e as que sejam de conhecimento oficioso.

Conforme se vé nas conclusdes do recurso, a Unica questdo que
nos cabe resolver € a de saber se a rectificacdo do registo nos
termos requeridos carece de intervencao judicial?

Foi alegado na peticdo o seguinte:

1)

2)

3)

4)

5)

Em 12/11/2014 sob a apresentacdo n©l14 foi registada
definitivamente hipoteca voluntaria sobre a fraccdo auténoma
designada por E17 do prédio descrito sob 0 n®XXX, inscrita sob o
nSXXX. Na escritura de constituicdo da hipoteca o hipotecante foi
dado como casado em separacédo de bens (escritura de 12/11/2014).

Pela apresentagdo n©l40 de 19/11/2014, foi efectuado registo
provisorio por natureza, nos termos da al.a) do nd do art.86° do
CRP, da accdo de execucdo especifica, sendo autores D, casado
com E no regime da comunhdo de adquiridos e réu (F) o titular
inscrito, casado no regime da separacgéo de bens;

Pela apresentacdo n36 de 17/12/2014, foi efectuado averbamento
de rectificacdo a inscricdo de aquisicdo nXXX, passando a constar
que "o regime de bens do sujeito activo é "regime da comunhdo de
adquiridos” e ndo "regime da separacdo”, com base rectificacdo
feita em 21/11/2014 da escritura de compra e venda, outorgada no
dia 3 de Abril de 2007, no Cartorio Notarial do notario privado
XXX, a folhas 145 do livro de notas para escrituras diversas n255;

Pela apresentacdo n92229 de 16/06/2015 foi convertido em
definitivo o registo da accio execucdo especifica;

Pela apresentacdo n©L37 de 05/04/2016 foi averbada sob o n9 a
inscricdo  hipotecéria n©181832C, a penhora, registada
provisoriamente por duvidas e por natureza, nos termos da al. a) do
n2 do art. 86°do CRP, por existir registo de aquisicdo a favor de
pessoa diversa do executado;
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6)

7)

8)

9)

10)

11)

Por forga da apresentacdo n©L07 de 20/11/2017, foi cancelada o
registo desta penhora;

Pela apresentacdo n%2 de 15/03/2018, foi averbado sob o n% a
inscricdo hipotecaria 181832C a rectificacdo quanto ao regime de
bens do sujeito passivo passando a constar que "O regime de bens
do sujeito passivo foi rectificado para o da comunhé&o de adquiridos,
consequentemente a inscricdo supra passa a ter caracter provisoria
por natureza, nos termos do artigo 86° n9 al. d) do CRP, a qual ja
se encontra caduca pelo decurso da provisoriedade".

Finalmente, pela apresentacdo n©L37 de 18/04/2018 foi efectuado
registo definitivo de aquisicdo a favor de G, casado com H no
regime da comunhdo de adquiridos, com base em escritura de
compra e venda, outorgada no dia 18 de Abril de 2018, no Cartdrio
Notarial do notério privado, XXX, a folhas 118, do livro de notas
para escrituras diversas n°123.

Em 07 de Novembro de 2018 foi interposto o0 recurso
administrativo pela recorrente A pretendendo que o averbamento
N a inscricdo hipotecaria, ndo deveria ter sido declarado o seu
caracter provisorio e sua caducidade.

Ao recurso foi dado provimento no sentido de dever ser rectificado
0 registo, nos termos do art®114°e seguintes do CRP, repondo-se a
referida inscricdo hipotecéria como definitiva e alertando-se para o0s
efeitos decorrentes da rectificacdo 0s eventuais terceiros
prejudicados.

Em cumprimento da decisé@o do recurso, foi convocada conferéncia
de todos os interessados referidos, tendo comparecido G e sua
mulher H acima identificados, faltando os restantes interessados
devidamente notificados.

Sintetizando a causa de pedir alegada, a invocada inexactidao que
carece de ser regularizada néo resulta da desconformidade com o
titulo que serve de base ao registo, mas sim consiste na
inexactidao proveniente do titulo, na medida em que o regime de
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bens de alguns dos sujeitos indicado num dos titulos nao
corresponde a verdade.

O que integra-se na situacdo de inexactidbes provenientes de
deficiéncia dos titulos prevista no art® 116°/1 do CRP.

Diz o art® 116° do CRP que:

1. As inexactiddes provenientes de deficiéncia dos titulos s6 podem
ser rectificadas com o consentimento de todos os interessados ou por
deciséo judicial, desde que as deficiéncias ndo sejam causa de
nulidade.

2. A rectificacdo que ndo envolva prejuizo de titulares inscritos, desde
gue baseada em documento bastante, pode ser feita a pedido de
gualquer interessado, sem necessidade do consentimento dos restantes
interessados.

Nos termos do ai preceituado, tendo em conta a alegada
impossibilidade de obtencdo do consentimento de todos o0s
interessados e a susceptibilidade de a rectificacdo nos termos
requeridos gerar prejuizo a alguns sujeitos inscritos, ndo resta
outra alternativa que n&o seja provocar a intervencao judicial.

Assim sendo, ndo € de manter o despacho recorrido.
Resumindo e concluindo:

1. Se ainexactiddo do registo que carece de ser regularizada nao
resultar da desconformidade do registo com o titulo que serve
de base ao registo, mas sim consiste na inexactidao
proveniente do titulo, na medida em que alguns dos elementos
constantes do titulo ndo correspondem a verdade, estamos
perante a situacdo de deficiéncia dos titulos, a que se refere o
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art® 116°%1 do CRP.

2. Nos termos do art® 116° do Codigo do Registo Predial, se néo
for possivel obter o consentimento de todos os interessados e
a rectificacdo do registo implicar prejuizo a alguns sujeitos
inscritos, a rectificacdo judicial serd a Unica idonea para o
efeito.

Tudo visto, resta decidir.

1]
Nos termos e fundamentos acima expostos, acordam em julgar
procedente o0 recurso, revogando o despacho recorrido e
determinando a baixa dos autos ao TJB para o prosseguimento da
accao.
Custas do recurso pelos interessados requeridos G e H.
Registe e notifique.
RAEM, 17MAR2022
Lai Kin Hong

Fong Man Chong
Ho Wai Neng
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