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0 presente recurso tem por objecto a sentencga do douto tribunal a quo
que julgou improcedente a reclamacdo de créditos apresentada pela
ora Recorrente.

A decisdo do douto tribunal a quo incorre em dois erros de
interpretacdo e aplicacdo do direito: o primeiro traduz-se no
entendimento erréneo da ndo aplicabilidade da Lei n.©7/2013, de 27
de Maio de 2013, ao contrato-promessa de hipoteca celebrado entre a
ora Recorrente e 0s promitentes-compradores+; o segundo traduz-se
na qualificacio do direito da ora Recorrente que se encontra registado
na Conservatéria do Registo Predial pelo nimero de inscricdo
17****C  de 22/05/2014 como sendo um registo do
contrato-promessa de hipoteca e ndo, como efectivamente o é, um
registo provisério da propria hipoteca prometida.

Resulta da leitura conjugada dos artigos 3.°2/2/1) e 26.°que o regime
estabelecido pela Lei n.°7/2013, em especial a natureza de garantia
real da promessa de hipoteca constante de um contrato promessa,
aplica-se aos contratos celebrados antes da entrada em vigor da
referida lei que cumpram qualquer dos requisitos constantes das trés
alineas do n.°5 do artigo 26.°

Resultando, igualmente, de tais normas gque nos casos em que 0S
contratos de promessa de transmissdo ou oneracdo sobre parte do
edificio em construcdo celebrados antes da entrada em vigor da lei
venham a ser registados nos termos do n.° 5 do artigo 26.°, 0s
mesmos ficam directamente sujeitos ao regime juridico estabelecido
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por tal diploma, com ressalva do eventual ndo cumprimento dos
requisitos formals constantes do mesmo para 0s contratos de
promessa celebrados apos a sua entrada em vigor.

Da conjugacdo do n.° 4 do artigo 10.° e 26.° n.° 6, resulta a
Impossibilidade do registo da cessdo da posicdo contratual ou da
promessa de oneracdo celebradas na vigéncia da Lei n.° 7/2013
relativamente a contrato-promessa celebrado antes da nova lei cuja
inscricdo a favor do promitente-comprador - cessante ou onerante -
nao esteja previamente inscrita a seu favor nos termos do n.° 3 do
artigo 10.°da Lei.

Certamente que néo foi essa a intencdo do legislador, sob pena de a
esmagadora maioria dos contratos do pretérito ndo serem passiveis de
ser objecto de contratos de cessdo contratual ou de promessas de
oneracdo, ficando sem efeito Util o disposto nos n.os 1 e 6 do artigo
26.9 contribuindo assim para uma situacdo de Obvia inseguranca e
incerteza juridicas, em contradicdo com o0s objectivos de
regularizagdo do funcionamento do mercado imobiliario, o reforgo da
transparéncia das suas transac¢oes e a garantia dos legitimos direitos
e interesses dos contra entes tracados pelo legislador.

A aplicabilidade do referido regime juridico da promessa de
transmissdo de edificios em construcdo aos contratos sub judice colhe
igualmente suporte na teleologia e nos trabalhos preparatorios da Lei
n.© 7/2013, conclusdo comprovada pela mera leitura da nota
justificativa e do parecer n.°2/1V/2013 da 1.* Comissdo Permanente.

Resulta provado dos autos, e a sentenca ora recorrida faz mencéo
expressa disso mesmo, que a hipoteca titulada pelo
contrato-promessa de hipoteca celebrado entre os Executados e a ora
Reclamante em 12 de Novembro de 2010 e, novamente, em 9 de
Agosto de 2011 foi registado na Conservatéria do Registo Predial em
25 de Maio de 2014 ao abrigo do artigo 10., n.°6, da Lei 7/2013,
verificando-se assim estarem cumpridos o0s requisitos legais
estabelecidos no artigo 26.°, n.°5, aliena 3), ex vi artigo 3.°/2/1), in
fine, relativos a aplicacéo da referida lei aos contratos celebrados em
data anterior & entrada em vigor da mesma, sendo forcoso concluir
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ser tal regime aplicavel ao contrato sub judice.

Com o registo provisério por natureza efectuado o credor adquire o
"registo de direito real de garantia“, conforme expressamente é
referido no artigo 10°, no. 6 da Lei n.°7/2013.

O direito real de garantia e o inerente (precedente) direito real de
aquisicdo (por parte do promitente comprador) tém por base titulos
particulares, conforme o comando da propria Lei n.° 7/2013, que
imediatamente conferem aos respectivos sujeitos activos os direitos
inerentes a uma hipoteca e a uma compra e venda, apesar de, no
plano substantivo, os seus direitos terem a natureza de "direito de
credito”.

A logica do sistema leva-nos a concluir que, por maioria de razéo, o
credor com o seu direito registado (hipoteca voluntaria com registo
provisorio por natureza) devera ter o seu crédito graduado tendo em
conta as regras de registo predial. Trata-se de um sistema novo e
inédito criado pela Lei no. 7/2013, precisamente, para garantir de
forma absoluta (sem alcapdes ou lacunas) os direitos do credor que
financiou a compra da fraccdo autdbnoma em regime de prédio em
construcao.

E admissivel a reclamacdo de crédito do promitente credor
hipotecario (ora Recorrente) e obter a devida graduacdo, privilegiada,
do seu direito de crédito e de obter o pagamento do seu crédito,
resultante do matuo concedido, com venda do objecto da penhora.

Acresce, ainda, que a inscricdo da hipoteca a favor da ora Recorrente
encontra-se provada pela certiddo do registo predial junta aos autos,
beneficiando tal registo dos efeitos resultantes do Codigo de Registo
Predial, em especial efeitos de oponibilidade a terceiros (artigo 5.9,
de prioridade do registo (artigo 6.9 e a presuncdo de que o direito de
hipoteca registada a favor da ora Recorrente existe nos precisos
termos em que este se encontra registado no registo e que pertence a
ora Recorrente (artigo 7.9.

N&o tendo nenhuma das partes nos presente autos impugnado o
referido facto registado nos termos e para os efeitos do artigo 8.° do
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Codigo de Registo Predial, a desconsideracéo pelo douto tribunal a
quo do referido registo violou, também, as normas do Codigo do
Registo Predial mencionadas supra.

O mero cumprimento das regras registais levard & mesma solucéo de
procedéncia da reclamacéo de créditos pela ora Recorrente, tendo o
douto tribunal a quo incorrido em erro na interpretacéo e aplicacéo
das referidas regras por efeito do erro em que incorreu na
qualificacdo do direito efectivamente registado pela inscricdo n.°
17****(:.

A inscricdo n.° 17****C tem por facto registado (sic) "Hipoteca
Voluntéria", tendo sido tal inscricdo sido efectuada como "proviséria
por natureza".

Tendo entendido o Tribunal a quo que o registo provisério de
"Hipoteca Voluntéria" ndo foi efectuado ao abrigo do regime
instituido pela Lei 7/2013, o Unico enquadramento legal para o
referido registo seria o registo ao abrigo do artigo 41.°do Codigo de
Registo Predial, entendendo-se, assim, que o registo provisério da
constituicdo de hipoteca voluntaria teria sido efectuada (como
poderia, sempre, ser efectuada) com base no contrato-promessa de
constituicdo de hipoteca constante dos autos.

N&o tem qualquer fundamento féctico e legal a conclusdo a que
chegou o tribunal a quo de que o que tera sido registo ndo foi a
"Hipoteca Voluntaria" mas sim um suposto "contrato-promessa de
oneracao".

Da leitura conjugada dos artigos 5.91, 6.91 e 3, 7. 8.°e 86.°/l/g) e
2/b) do Codigo do Registo Predial resulta, inter alia, que: (i) o
registo da hipoteca voluntéria antes de titulado o negécio é oponivel
a terceiros desde a data do registo provisorio do mesmo; (ii) o registo
definitivo da hipoteca tem efeitos retroactivos, tendo o mesmo a
prioridade do registo provisério do referido direito; (iii) todos os
factos sujeitos a registo sobre um determinado imovel sobre o qual
incida um registo provisorio do qual este dependa ou com o qual seja
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incompativel sera elaborado como provisério por natureza, apenas
adquirindo a natureza definitiva se e quando o primeiro registo for
cancelado.

Tal tem sido o entendimento unanime do o Instituto dos Registos e
Notariado e maioritario dos tribunais Portugueses, segundo o qual o
registo provisorio de aquisicdo confere uma prioridade preé-tabular,
cautelar, que permite ao beneficiario desse registo (o0 promitente
comprador ou promitente-credor) opor a terceiros, desde a data de
registo, o direito de adquirir/onerar o imével no futuro.

Desde 0 momento em que o registo provisorio de aquisicéo é lavrado
e até a0 momento em que a aquisicido € definitivamente registada
(através de averbamento a inscri¢do), o beneficiario do registo tem a
certeza de que 0 seu registo goza da prioridade que Ihe é conferida
pelos principios da prioridade e do trato sucessivo que orientam o
sistema de registo predial e que se sobrepord a quaisquer registos
posteriores.

No caso sub judice, tanto o direito de propriedade do Executado
como a Hipoteca Voluntaria da ora Recorrente encontram-se
registados em data anterior a penhora da Exequente e ambos
provisorios por natureza. Assim, para 0 gque ora nos interessa, a
hipoteca voluntéria registada a favor da ora Recorrente deveria ser
tratada como se de uma hipoteca registada definitivamente se tratasse,
com a consequente procedéncia da reclamacdo dos créditos da ora
Recorrente.

Deste modo, tendo o titular do direito real de garantia,
provisoriamente registado, reclamado o seu crédito nos autos no
prazo legal, deveria o tribunal a quo, reconhecido que esta o crédito,
julgar procedente a reclamacéo e graduar o crédito; ou, no minimo,
que o tribunal a quo, por aplicacéo analégica do n.°1 do artigo 762.°
do Cddigo de Processo Civil, julgasse procedente a reclamacéo do
crédito condicionada a conversdo do registo da hipoteca voluntéaria
em definitiva ou, alternativamente, que se aguarda-se que O
reclamante obtivesse tal conversdo, apés o que seguiria o referido
processo de reclamacéo de créditos.



X. O entendimento contrario tem consequéncias contrérias tanto as
regras registais como ao préprio sistema juridico considerado no seu
todo.

Normas juridicas violadas pela deciséo recorrida (indicagéo feita
nos termos do disposto na alinea a) do n.°2 do artigo 598.°do Cd6digo
do Processo Civil): artigos 3.9 n.°2, alinea 1),10.6 n.©6, e 26.% n.°5, da
Lei n.°7/2013, artigos 5.91, 6.91 e 3, 7.9 8.241.%¢e 86.91/g) e 2/b) do
Cddigo do Registo Predial e artigos 758.° e n.°1 do artigo 762.° do
Caodigo de Processo civil.

Documentos cuja certiddo se requer para instrucdo do presente
recurso (indiciacdo feita nos termos do artigo 615.91 do Cdédigo de
Processo Civil): (i)reclamacdo de créditos apresentada pela ora
Recorrente; (ii) impugnacdo de créditos apresentada pelo Exequente; (iii)
resposta a impugnacdo de créditos apresentada pela ora Recorrente; (iv)
sentenca recorrida.

Nestes termos, e nos mais em direitos que V. Exas.
mui doutamente suprirdo, se requer que seja o0
presente recurso julgado integralmente procedente,
porque provado e legalmente, e, consequentemente:

a) Seja a decisdo recorrida revogada e substituida
por outra que julgue procedente a reclamacéo de
créditos da ora Recorrente e, em consequéncia,
proceda a nova graduacdo dos creditos
reclamados;

ou, subsidiariamente,

b) Seja a decisdo recorrida revogada e substituida
por outra que julgue procedente a reclamacéao do
crédito condicionada a conversdo do registo da
hipoteca voluntaria em definitiva;

c) ou, em alternativa ao pedido anterior, seja a
decisdo recorrida revogada e substituida por
outra que julgue que se aguarde que 0 ora
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Recorrente obtenha a conversdo do registo da
hipoteca voluntaria em definitiva.

Mais se requerendo que seja ordenado o
cumprimento dos demais termos dos presentes autos
até final para que pela V. palavra se cumpra a
consueta
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