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A A. e 0 1°R. casaram em Fujian, Republica Popular da China, em 22 de
Outubro de 1991. (cfr. Docs. n.% 1 e 2 junto com p.i.) (A)

Casaram segundo o regime de bens supletivo da Lei Chinesa. (B)

Na constancia do casamento da A. e do 1°R., tiveram dois filhos, ainda
menores, F, nascida a 5 de Dezembro de 1992, e G, nascido a 6 de Janeiro de
1995. (cfr. Docs. n.% 3, 4 e 5 junto com p.i.) (C)

Em 12 de Junho de 2005, o 1° R. adquiriu uma fraccdo auténoma
designada por “H2” do 2° andar “H”, para habita¢do, do prédio..., Bloco I,
inscrito na matriz predial da freguesia de Nossa Senhora de Fatima sob o art.©...
e descrito na Conservatoria do Registo Predial de Macau sob n.°.... (D)

Depois, por escritura publica lavrada em 23/01/2009, o 1°R. vendeu aos
2° e 3° RR. a frac¢@o autonoma “H2” do prédio descrito sob n.° ..., pelo prego de
MOP$412.800,00. (E)

E na mesma escritura publica referida em E), 0 4°R. concedeu aos 2°e
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3° RR. um empréstimo no valor de MOP$309.300,67, com juros anuais de
3.25%, sujeitos a flutuacdo, acrescidos de 3% em caso de mora, e por seu turno,
0s 2°e 3°RR. constituiram hipoteca sobre a referida fraccdo autbnoma com o 4°
R. Banco E, S.A. (cfr. Doc. 1 junto com contestacédo da 42R.) (F)

A A. veio a saber que, aquando da aquisicdo da referida fraccéo
autonoma por escritura publica de compra e venda outorgada no dia 12 de Junho
de 2003, o 1°R. declarou perante o notério privado estar casado no regime da
separacéo de bens. (cfr. Doc. n.°6 junto com p.i.) (49

Donde o referido prédio ter sido apenas registado em nome do 1°R.,
constando da respectiva inscricdo ser o seu regime de bens matrimonial o da
separacdo de bens. (cfr. Doc. n.°7 junto com p.i.) (59

Em Janeiro de 2009, a A. dirigiu-se por varias vezes a China Continental,
e especificamente, saiu no dia 20 de Janeiro de 2009 e regressou no dia 4 de
Fevereiro de 2009. (6°e 119

Em Julho de 2009, a A. arrendou uma casa pela qual paga a quantia
mensal de MOP$1.600,00 (mil e seiscentas patacas). (cfr. Doc. n.°9 junto com

p.i.) (109

O Banco ora 4° R. esteve sempre convencido que o imdvel em causa
pertencia Unica e exclusivamente ao 1° R., e que este vendeu esse bem em
23/01/2009, nessa qualidade, aos 2°e 3°RR. (249

Nestes termos, o Banco ora 4° R. apenas concedeu o empréstimo
bancério a favor dos 2°e 3°RR. por ter plena conviccdo de que aquele acto de
compra e venda (e da respectiva hipoteca) eram validos e nessa perspectiva, iria
beneficiar da garantia decorrente da mesma hipoteca. (259

Sendo que, em 21/10/2010, os 2°e 3°RR. devem ainda ao Banco ora 4°R.,
a coberto desse empréstimo, o valor global de MOP$251.926,03, sendo
MOP$251.299,50 a titulo de capital e MOP$626,53 a titulo de juros. (cfr. Doc.
de fls. 288) (269
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“Segundo a defini¢do de Manuel de Andrade, Teoria Geral da Relagdo
Juridica, vol. 11, 1987, pag. 19, «terceiros para efeitos de registo predial séo as
pessoas que do mesmo autor ou transmitente adquiram direitos incompativeis
(total ou parcialmente) sobre 0 mesmo prédio.» Esta defini¢do foi formulada
pelo ilustre civilista numa época em que, em equacdo com 0 problema da
aquisicdo por terceiros, e por via registral, de um direito real, se configurava
praticamente, como Unica hip6tese, a hipotese classica da dupla alienacdo ou
dupla oneracdo do mesmo direito dominial.

i&t

Hoje, porém, ndo podem ser havidos como terceiros unicamente aqueles
que como tais sdo indicados na definicio de Manuel de Andrade. E que
existem agora normas que expressamente alargam, na area do registo predial, o
conceito de terceiros.

Neste sentido, escreve Oliveira Ascensdo, ob. cit.,, pags. 29 e 30, o
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seguinte:

[...] parece-nos seguro que semelhante concepgao é incompativel com 0s
dados actuais da lei sobre registo. Porque existem hoje textos categéricos a
estabelecer a aquisicdo por meio de registo, em termos que ndo tém ja nada que
ver com as hipoteses de dupla disposicao de direitos incompativeis sobre a
mesma coisa.

Essas hipdteses sdo a de aquisicdo de um direito em consequéncia da
disposicdo realizada pelo titular aparente, por forca de registo formalmente
invalido, que vem prevista no CAdigo de Registo Predial [era feita aqui
referéncia ao artigo 85°do Codigo de 1967, correspondente ao n.°©2 do artigo
17° do cddigo actual] ; e a de aquisicdo de um direito ferido de invalidade
substancial, que vem prevista no Codigo Civil [é feito aqui referéncia ao artigo
291°desse cadigo].

Qual serd, todavia, e hodiernamente, o conceito de terceiros, para efeitos
de registo predial, verdadeiramente acolhidos na nossa lei?

Os terceiros, neste dominio, e por definicdo, tém sempre de ser referidos a
um certo e determinado registo, ou melhor, ao facto registado. Nesta Optica,
sera legitimo dizer-se agora que a nossa lei aceita aqui um conceito téo lato que,
em relacdo com o facto registado, serdo terceiros todos aqueles que, nele néo
havendo participado, se arroguem, todavia, direitos incompativeis com a
situacdo objecto do registo?

E duvidoso que assim seja; é duvidoso que se possa dar por assente, na
nossa ordem juridica, um conceito tdo vasto de terceiros. Oliveira Ascensdo,
Direito Civil (Reais), 52 ed., pags. 376 e 377, embora ndo se referindo
directamente a problematica dos terceiros, nota, e pertinentemente, e para efeitos
de aquisicéo tabular, o seguinte:

A aquisicdo que se tem em causa parece dever ser negocial: o artigo 291°
do Cddigo Civil é expresso neste sentido. O efeito ndo se produz portanto em
relacdo a actos que tém outra natureza. Assim, a penhora ndo faz funcionar o
registo atributivo.

Parece, pois, que, para efeitos de registo, e para esse ilustre professor,
serdo terceiros todos aqueles, e apenas esses, em (que a apontada
incompatibilidade de direitos derive, em Ultima anélise, de aquisi¢cbes negociais
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(esta conceitualizacdo, ao contrario da cléssica definicdo de Manuel de Andrade,
atras citada, ja abrangeria, pontualize-se, os terceiros a que se referem os artigos
291° do Codigo Civil e 17°, n.° 2 do Codigo de Registo Predial).
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“1. Este preceito consagra um desvio do principio geral sobre nulidade ou
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anulabilidade expresso no artigo 289% quando esteja em causa a restituicio de
bens imdveis ou de moveis sujeitos a registo, «na medida em que permite ao
titular da inscricdo efectuada no registo, embora sé a partir de certo periodo
posterior & concluséo do contrato nulo ou anulavel, fazer prevalecer o seu direito
(real) referente ao imovel ou ao movel sujeito a registo sobre o direito, relativo a
mesma coisa, do beneficiario da nulidade ou da anulacio» (Antunes Varela, na
Rev. de Leg. e de Jur., ano 1189 pags. 310 e segs.)

Em harmonia com a regra geral esta o disposto no n.° 2, pois ndo se
reconhecem os direitos de terceiro constituidos sobre as coisas a restituir,
mesmo que haja registo de aquisicdo anterior ao registo da accdo de nulidade ou
anulacao, se esta for proposta e registada dentro do prazo de trés anos.

Decorrido este prazo, sdo protegidas as aquisi¢des a tiulo oneroso por terceiro
de boa fé, se o registo da aquisi¢do for anterior ao registo da acgdo (vide, a
propdsito, Heinrich HO rster, na Rev. de Dir. e Econ., ano 8° péags. 136 e segs.)

2. Em relacdo a mdveis ndo sujeitos a registo, ndo ha nenhuma medida
especial de proteccdo de terceiros de boa fé. Mas ndo esta afastada pela
retroactividade a possibilidade do exercicio da impugnacao pauliana, se for caso
disso (cfr. art. 6109, nem o reconhecimento dos direitos adquiridos por
usucapido.”
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A)  Pela presente accao, veio a Autora, pedir 0 seguinte:

- "A anulacdo do contrato de compra e venda e da hipoteca, titulados
pela escritura de 23 de Janeiro de 2009, outorgada no cartorio do notario
privado Luis Reigadas, a fls... do livro... e a anulacdo das inscri¢des n® ...
(aquisicdo) e ... (hipoteca);";
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- "Que os Réus compradores sejam condenados a entregar a fracgdo H2,
do 2° andar "H", para habitacdo, do prédio ..., bloco 1, inscrito na matriz
predial da freguesia de Nossa Senhora de Fatima sob o n° ... e descrito na
Conservatdria do Registo Predial de Macau sob o n®... a Autora, livre de
pessoas e bens.";

- "Condenacdo do Réu marido no pagamento de uma indemnizacéo de
MOP$11.200,00 patacas a titulo de danos patrimoniais e de uma
indemnizacao de MOP$50.000,00 a titulo de danos ndo patrimoniais.";

- "Bem como os montantes despendidos em rendas até a entrega
efectiva da sobredita fraccdo ou no pagamento da indemnizacdo
subsidiariamente pedidos, todas acrescidoas de juros vencidos e vincendos
ataxa legal.".

B) Em 12 de Junho de 2003, o 1° Réu adquiriu a frac¢do autdbnoma
designada por "H2" do 2° andar "H", para habitac&o, do prédio..., bloco I,
inscrito na matriz predial da freguesia de Nossa Senhora de Fatima sob o
n°... e descrito na Conservatéria do Registo Predial de Macau sob o n° ...
(inscricdo efectuada em 13 de Junho de 2003)(Facto assente que sob a
alinea D) foi descrito no Despacho Saneador).

C) Na escritura de compra e venda subjacente a esse negocio,
declarou esse 1° Réu que era casado a Autora sob o regime de
separacéo de bens.

D)  Tendo sido registado essa compra e venda na respectiva CRP em
seu nome (1° Réu) e af (no registo) figurado também o regime de
separacdo de bens.

E)  Aquando da outorga da escritura de compra e venda entre 0 1 ° Réu
e 0s 2° e 3% Réus, realizada em 23 de Janeiro de 2009, voltou 0 1°R. a
declarar que era casado (com a Autora) no regime de separacdo de
bens e que esse imovel ndo era a casa de morada de familia.

F)N&o é possivel, nem legalmente admissivel que face ao registo na CRP
de 12/06/2003, onde consta um regime de separacdo de bens (inscricdo
n°... a favor do 1° Réu), a outorga de uma escritura datada de 23/01/2009
em que o vendedor (1 ° Réu) declara ou reitera perante o Notério esse
mesmo regime de bens (separacdo) e ainda acrescenta que nado se trata da
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casa de morada de familia e tendo, ainda (os ora Recorrentes), procedido
ao registo (naturalmente aceite sem duvidas levantadas pela CRP) dessa
compra e venda em 05/02/2009 (inscricdo n° ...), fiqguem agora
condenados a tér que devolver o imdvel a Autora face a também
condenacdo de nulidade da compra e venda da fracgdo onde habitam,
fraccdo essa, alids, gue nunca esteve registada em nome da Autora, nem
foi provado que essa era a sua casa de morada de familia - vide art® 1 ° da
Base Insttutéria. dado por ndo provado-.

G) O Acorddo recorrido encerra uma contradicdo insanavel pelo
seguinte:

- ndo foi anulada a inscricdo registral da compra e venda a favor dos
Recorrentes (inscricdo n® ... de 5/02/2009);

- €, sim, de acordo com o Acérdao recorrido, anulada a compra e venda
efectuada a favor dos ora Recorrentes e tal ndo significa significa anular a
respectiva inscricao na CRP.

H)  Para além disso o ndo se fundamente no Acérddo (na parte que diz
respeito a entrega da fraccdo a Autora), a que titulo e com que base legal
ficaria a Autora na posse da fracc@o se nem sequer se provou que alguma
vez la vivesse ou gque tenha sido a sua casa de morada de familia.

I) Por outro lado, se esse registo na CRP (...) a favor dos Recorrentes,
deixasse de existir (0_que alids ndo foi pedido, pois 0 que se pediu foi a
anulacdo da compra e venda e da hipoteca), entdo a propriedade da
fraccdo retroagiria para o 1° Réu face ao seu registo anterior (...), sendo
desse modo beneficiado o 1° Réu que viria a receber de novo a
propriedade do imovel sem qualquer fundamento legal, nomeadamente
registral.

J) Desse modo, beneficiada seria, também, a Autora, com a posse do
imovel sem qualquer fundamento, recebendo esse imével sem que nunca
tenha sido inscrita como proprietéria registada, nem logrando provar de
que af vivia e que essa era a sua casa de morada de familia antes da
compra e venda em questao.

K)  Sendo que na presente accdo néo foi pedido o cancelamento do
registo da inscricdo n° ... de 5/02/2009, inscricdo essa onde ainda se
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mantém os ora 2° e 3° Rés como proprietarios da fraccdo autobnoma.

L) Violou-se, desse modo, 0s artigos 7°e 8° do Codigo de Registo
Predial (adiante CRP).

M)  Fundamenta, ainda a Autora o seu pedido, entre outros, n% art®s.
1548°, n%. 1 e 2 e 1554° n° 1 do Cddigo Civil de Macau (adiante
CCM).

N) Contudo, ndo logrou a Autora de provar gue o imovel em questéo
era a casa de morada de familia, pelo contrario, foram dados por néo
provados os factos respeitantes a esta matéria (casa de morada de familia -
factos relatados na base instrutdria com 0s n%. 1° e 39. O que faz decair
as pretensdes da Autora quando invoca como fundamento os art%. 15489
n%. 1e 2e 15549 n°1 do CCM.

O)  Por outro lado, tendo em conta, ainda, a fundamentagéo legal da
Autora, verifica-se que ndo logrou a Autora fazer prova de que exerceu "O
direito de anulacdo nos seis meses subsequentes a data em que o
requerente teve conhecimento do acto...”, tal como estipulado no n° 2 do
art® 1554 do CCM.

P) Ora, invocando a Autora o direito de anulagdo com base no n°1 do
art® 1554°, deveria fazer prova dos factos constitutivos do direito alegado,
nos termos do n° 1 do art® 335 do CCM.

Q)  Contudo, da andlise da matéria de facto provada, ndo se vislumbra
provado que a Autora tenha exercido o seu direito “nos seis meses
subsequentes a data em que teve conhecimento do acto...”, tal como
prescrito no n° 2 do art® 1554° do CCM. Logo deixou passar 0 prazo de
6 meses em que devia exercer 0 seu direito ou mesmo 0 prazo de 3 anos,
findo os quais ja ndo o poderia exercer (n®2 do art® 1554°do CCM.).
Tendo, desse modo, deixado caducar 0 prazo para o exercicio do seu
direito.

R) Ao se entender o contrério, como se faz no Acordéo recorrido,
violaram-se os artigos art®335, n°1; art®1548° n%. 1 e 2 e 1554°, n°1
do CCM.

Nesses termos e nos mais de Direito que V. Exas.
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Doutamente suprirdo, se pede e espera a procedéncia do
recurso e, com isso, a revogacao do Acordéo recorrido
e, consequentemente a absolvicdo dos Réus do pedido,
tudo de acordo com as razdes de facto fixadas e de direito
acabadas de expor.

§m Ak B0 T S SRR R R

1a
O presente recurso foi interposto da douta sentenca proferida pelo
Tribunal a quo, que julgou procedente a presente accédo e,
consequentemente, declarou a nulidade do contrato celebrado em
23/01/2009 entre 0 1.°e 0s 2.% e 3.% Réus, de aquisicdo da fraccdo
autonoma designada por "H2" do 2° andar "H", para habitacdo, do
prédio ..., Bloco I.

2&

Mais decidiu o Tribunal a quo condenar o 2.°e 3.° Réus a entregar a
Autora a referida fraccdo autonoma, declarar a nulidade da hipoteca
constituida pelos 2.°e 3.° Réus a favor da ora recorrente e ordenar o
cancelamento de todos os registos relevantes no que concerne a
identificada fraccao.

3&

Por escritura publica lavrada em 23/01/2009, o 1.° Réu vendeu aos 2.°¢
3.°RR. a fraccdo autbnoma "H2" do prédio descrito sob n.°..., pelo preco
de MOP 412.800,00.

4&

O referido prédio estava registado em nome do 1.° Réu, constando da
respectiva inscricdo ser o seu regime de bens matrimonial o da separacao
de bens, quando se encontrava casado com a Autora no regime da
comunhdo de adquiridos.

5&
Tendo a alienacdo da identificada fraccdo autonoma ocorrido sem o
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consentimento, da Autora.
6&
Na mencionada escritura, a recorrente concedeu aos 2.°2e 3.°Réus um

empréstimo no valor de MOP 309.300,67, com juros anuais de 3.250%,
sujeitos a flutuacdo, acrescidos de 3% em caso de mora.

7a
Por seu turno, 0s 2.9e 3.°Réus, na sequéncia do empréstimo concedido,
constituiram hipoteca sobre a referida fraccdo autbnoma com a recorrente.

8a

O recorrente sempre actuou na conviccdo que o imoével em causa
pertencia Unica e exclusivamente ao 1.°R., e que este vendeu esse bem em
23/01/2009, nessa qualidade, aos 2.°e 3.°Réus.

ga

O recorrente sé concedeu o empréstimo bancario a favor dos 2.2e 3.°
Réus por ter plena conviccdo de que aquele acto de compra e venda, e a
respectiva hipoteca, eram validos e que iria beneficiar da garantia
decorrente da mesma hipoteca.

102

O recorrente constituiu uma garantia real sobre o imoével em causa,
direito que ndo pode ser prejudicado, enquanto terceiro de boa-fé, na
sequéncia de um vicio - alienacdo por parte de um dos cdnjuges de um
bem comum sem o consentimento do outro - afectou o acto de compra e
venda que serviu de base a referida hipoteca.

11°
Ainda que o imdvel em causa tenha sido alienado de forma invalida

pelo 1° Réu, por falta de consentimento da Autora, ndo pode opor-se este
VCio ao recorrente, por ser considerado terceiro de boa-fe.

12°

O recorrente adquiriu um direito adquirido, de boa-fé, com base no
registo predial, funcionando o mecanismo da "aquisi¢cdo do registo™ ou
"efeito atributivo do registo".

13°
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Tal significa que mesmo que o negdcio anterior (acto de compra e
venda) seja nulo e nulo permaneca, o ora recorrente recebeu na sua esfera
juridica um direito que se tornou inquestionavel e inabalével, por forca da
fé pablica do registo.

14

N&o pode por isso o ora recorrente, ser prejudicado pela declaracdo de
nulidade do registo da aquisicdo do imdvel pelo 2°e 3.°Réus, em face da
anterioridade do registo do seu direito real de hipoteca relativamente ao
registo da presente accao judicial.

152

O artigo 284.°, n° 2, do CC, ndo pode ser interpretado sem
consideracdo pelos principios e normas que regem o registo predial e a
proteccao conferida pela fé publica inerente a esse registo.

162

Tanto assim é que, no Cédigo do Registo Predial de Portugal, que se
cita a titulo de mera referéncia académica, a regra da inoponibilidade da
declaracdo de nulidade do registo relativamente a terceiros adquirentes de
boa-fé que tenham registado o seu direito anteriormente ao registo da
accdo de nulidade foi legalmente consagrada no n.°4 do artigo 17.5 na
sequéncia de ampla discusséo doutrinal e jurisprudencial sobre a questéo.

172

Os principios da prioridade do registo e as presuncdes dele derivadas,
previstos, respectivamente, nos artigos 6.° e 7.° do CRP, protegem o
direito adquirido do recorrente.

182

O recorrente agiu com base no que foi publicitado pelo registo predial
(aquisicdo do direito de propriedade do identificada fraccéo pelos 2.e 3.°©
Réus) e de boa fé (por desconhecer, sem culpa, o vicio de que padecia a
aquisicao por aqueles Réus).

192

A invalidade do negocio juridico decretada pela deciséo recorrida néo
pode afectar o direito adquirido pelo recorrente (hipoteca constituida a seu
favor) na medida em que este se traduz numa garantia real que Ihe confere
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o direito de ser pago pelo valor do imdvel, pertencente ao devedor, com
preferéncia sobre os demais credores que ndo gozem de privilégio especial
ou de prioridade do registo (artigo 682.°do CC).

202

Mesmo que tenha sido declarado invélida a aquisicdo do imdvel pelos
2.° ¢ 3.2 Réus, a hipoteca mantém-se, na medida em que esta foi
constituida em data anterior a do registo da acc&o.

212

Violou assim a decisdo recorrida os artigos 6.°e 7.2 do Codigo do
Registo Predial e 0 artigo 284.S n.©2 do Cadigo Civil.

Termos em que deve ser revogada a decisdo recorrida
e, em consequéncia, deve a decisdo do Mmo Juiz a quo
ser alterada, no sentido da manutencdo da hipoteca
constituida pelos 2.°e 3.°Réus a favor do recorrente e da
respectiva inscricdo predial (n.°© ...), fazendo-se assim a
habitual

JUSTICA!

"l REREF PRI AY Bk SR EiEEFFD
.F_

Lgn e g P RER  d R E FI4eT™ o

Z ~2d RP

- FEEFF AT

A A. e 0 1°R. casaram em Fujian, Republica Popular da China, em
22 de Outubro de 1991. (cfr. Docs. n.% 1 e 2 junto com p.i.) (A)

Casaram segundo o regime de bens supletivo da Lei Chinesa. (B)
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Na constancia do casamento da A. e do 1°R., tiveram dois filhos,
ainda menores, F, nascida a 5 de Dezembro de 1992, e G, nascido a 6 de
Janeiro de 1995. (cfr. Docs. n.% 3, 4 e 5 junto com p.i.) (C)

Em 12 de Junho de 2005, o 1°R. adquiriu uma fraccdo autonoma
designada por “H2” do 2° andar “H”, para habitagdo, do prédio ..., Bloco I,
inscrito na matriz predial da freguesia de Nossa Senhora de Fatima sob o
art.©... e descrito na Conservatoria do Registo Predial de Macau sob n.°....

(D)

Depois, por escritura publica lavrada em 23/01/2009, o 1° R.
vendeu aos 2°e 3°RR. a frac¢do autonoma “H2” do prédio descrito sob
n.C..., pelo preco de MOP$412.800,00. (E)

E na mesma escritura publica referida em E), o0 4°R. concedeu aos
2° e 3° RR. um empréstimo no valor de MOP$309.300,67, com juros
anuais de 3.25%, sujeitos a flutuacéo, acrescidos de 3% em caso de mora,
e por seu turno, os 2°e 3° RR. constituiram hipoteca sobre a referida
fraccdo autonoma com o 4° R. Banco E, S.A. (cfr. Doc. 1 junto com
contestacdo da 42R.) (F)

A A. veio a saber que, aquando da aquisicdo da referida fraccao
autdnoma por escritura publica de compra e venda outorgada no dia 12 de
Junho de 2003, o 1°R. declarou perante o notério privado estar casado no
regime da separacéo de bens. (cfr. Doc. n.°6 junto com p.i.) (49

Donde o referido prédio ter sido apenas registado em nome do 1°
R., constando da respectiva inscricdo ser o seu regime de bens
matrimonial o da separacdo de bens. (cfr. Doc. n.°7 junto com p.i.) (59

Em Janeiro de 2009, a A. dirigiu-se por vérias vezes a China
Continental, e especificamente, saiu no dia 20 de Janeiro de 2009 e
regressou no dia 4 de Fevereiro de 2009. (6°e 119

Em Julho de 2009, a A. arrendou uma casa pela qual paga a
quantia mensal de MOP$1.600,00 (mil e seiscentas patacas). (cfr. Doc. n.°
9 junto com p.i.) (109

O Banco ora 4° R. esteve sempre convencido que o imovel em
causa pertencia unica e exclusivamente ao 1°R., e que este vendeu esse
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bem em 23/01/2009, nessa qualidade, aos 2°e 3°RR. (249

Nestes termos, o Banco ora 4°R. apenas concedeu o empréstimo
bancario a favor dos 2°e 3°RR. por ter plena conviccdo de que aquele
acto de compra e venda (e da respectiva hipoteca) eram validos e nessa
perspectiva, iria beneficiar da garantia decorrente da mesma hipoteca.

(259

Sendo que, em 21/10/2010, os 2°e 3°RR. devem ainda ao Banco
ora 4°R., a coberto desse empréstimo, o valor global de MOP$251.926,03,
sendo MOP$251.299,50 a titulo de capital e MOP$626,53 a titulo de juros.
(cfr. Doc. de fls. 288) (269
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— 2.CODIGO DE PROCESSO CIVIL ANOTADO, Volume V — Artigos
658.2a 720.°(Reimpressao), Coimbra Editora, 1984, % 1437 -
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“Segundo a definicdo de Manuel de Andrade, Teoria Geral da Relacdo
Juridica, vol. 11, 1987, pag. 19, «terceiros para efeitos de registo predial séo as
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pessoas que do mesmo autor ou transmitente adquiram direitos incompativeis
(total ou parcialmente) sobre o mesmo préedio.» Esta defini¢do foi formulada
pelo ilustre civilista numa época em que, em equacdo com o0 problema da
aquisicdo por terceiros, e por via registral, de um direito real, se configurava
praticamente, como Unica hipotese, a hipotese classica da dupla alienacdo ou
dupla oneracdo do mesmo direito dominial.

Hoje, porém, ndo podem ser havidos como terceiros unicamente aqueles
que como tais sdo indicados na definicdo de Manuel de Andrade. E que
existem agora normas que expressamente alargam, na area do registo predial, o
conceito de terceiros.

Neste sentido, escreve Oliveira Ascensdo, ob. cit.,, pags. 29 e 30, o
seguinte:

[...] parece-nos seguro que semelhante concepc¢éo é incompativel com os
dados actuais da lei sobre registo. Porque existem hoje textos categéricos a
estabelecer a aquisicdo por meio de registo, em termos que ndo tém ja nada que
ver com as hipdteses de dupla disposicdo de direitos incompativeis sobre a
mesma coisa.

Essas hipéteses sdo a de aquisicdo de um direito em consequéncia da
disposicdo realizada pelo titular aparente, por forca de registo formalmente
invalido, que vem prevista no Codigo de Registo Predial [era feita aqui
referéncia ao artigo 85°do Codigo de 1967, correspondente ao n.°2 do artigo
17° do cddigo actual] ; e a de aquisicdo de um direito ferido de invalidade
substancial, que vem prevista no Codigo Civil [é feito aqui referéncia ao artigo
291°desse cadigo].

Qual sera, todavia, e hodiernamente, o conceito de terceiros, para efeitos
de registo predial, verdadeiramente acolhidos na nossa lei?

Os terceiros, neste dominio, e por definicdo, tém sempre de ser referidos a
um certo e determinado registo, ou melhor, ao facto registado. Nesta Optica,
serd legitimo dizer-se agora que a nossa lei aceita aqui um conceito tdo lato que,
em relacdo com o facto registado, serdo terceiros todos aqueles que, nele néo
havendo participado, se arroguem, todavia, direitos incompativeis com a
situacdo objecto do registo?

E duvidoso que assim seja; é duvidoso que se possa dar por assente, na
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nossa ordem juridica, um conceito tdo vasto de terceiros. Oliveira Ascensao,
Direito Civil (Reais), 52 ed., pags. 376 e 377, embora ndo se referindo
directamente a problematica dos terceiros, nota, e pertinentemente, e para efeitos
de aquisicéo tabular, o seguinte:

A aquisicao que se tem em causa parece dever ser negocial: o artigo 291°
do Cddigo Civil é expresso neste sentido. O efeito ndo se produz portanto em
relacdo a actos que tém outra natureza. Assim, a penhora ndo faz funcionar o
registo atributivo.

Parece, pois, que, para efeitos de registo, e para esse ilustre professor,
serdo terceiros todos aqueles, e apenas esses, em que a apontada
incompatibilidade de direitos derive, em ultima analise, de aquisi¢des negociais
(esta conceitualizacdo, ao contrario da classica definicdo de Manuel de Andrade,
atras citada, ja abrangeria, pontualize-se, os terceiros a que se referem os artigos
291°do Cadigo Civil e 179 n.°2 do Codigo de Registo Predial).
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“1. Este preceito consagra um desvio do principio geral sobre nulidade ou
anulabilidade expresso no artigo 289% quando esteja em causa a restituicao de
bens imoveis ou de mdveis sujeitos a registo, «na medida em que permite ao
titular da inscricdo efectuada no registo, embora so a partir de certo periodo
posterior a conclusd@o do contrato nulo ou anulével, fazer prevalecer o seu direito
(real) referente ao imovel ou ao movel sujeito a registo sobre o direito, relativo a
mesma coisa, do beneficiario da nulidade ou da anulagcdo» (Antunes Varela, na
Rev. de Leg. e de Jur., ano 1189 pags. 310 e segs.)

Em harmonia com a regra geral esta o disposto no n.° 2, pois ndo se
reconhecem os direitos de terceiro constituidos sobre as coisas a restituir,
mesmo que haja registo de aquisi¢do anterior ao registo da accao de nulidade ou
anulacao, se esta for proposta e registada dentro do prazo de trés anos.

Decorrido este prazo, sdo protegidas as aquisicdes a titulo oneroso por terceiro
de boa fé, se o registo da aquisi¢do for anterior ao registo da accdo (vide, a
propdsito, Heinrich HO rster, na Rev. de Dir. e Econ., ano 8° péags. 136 e segs.)

2. Em relacdo a moveis ndo sujeitos a registo, ndo ha nenhuma medida
especial de proteccdo de terceiros de boa fé. Mas ndo esta afastada pela
retroactividade a possibilidade do exercicio da impugnacdo pauliana, se for caso
disso (cfr. art. 6109, nem o reconhecimento dos direitos adquiridos por
usucapido.”
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