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RESUMO

Através do presente estudo propomo-nos a analisar a relevancia da inscrigdo registal, em
sistemas da civi/ law, enquanto pressuposto da aquisicdo origindria por usucapido ou como
elemento facilitador da referida aquisi¢do. Para tanto, estudaremos o sistema germanico ¢ o
suico, que atribuem ao assento registal uma funcdo constitutiva e ndo consagram a usucapiao
extratabular, bem como o sistema italiano e espanhol, que atribuem ao assento registal uma
funcdo consolidativa ou declarativa, admitem a usucapido extratabular e reconhecem a
usucapido abreviada.

Por fim, examinaremos o ordenamento juridico portugués, no qual o assento registal assume,
em regra, uma fungao consolidativa ¢ a aquisicdo mediante a usucapiao “apenas” depende da
existéncia de uma posse, publica e pacifica, exercida em termos de um dos direitos reais de
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gozo susceptiveis de serem usucapidos, durante um certo lapso de tempo ¢ da respectiva
invocacao. Inexistindo, portanto, qualquer obstaculo a usucapido extrabular. Mas, no qual se
prevé que a usucapido pode ocorrer decorrido um lapso menor de tempo, do que o exigido em
regra, caso a posse seja titulada e o titulo seja registado, sem se denominar tal usucapiao como
abreviada.

PALAVRAS-CHAVE: usucapido; posse; inscricdo registal; usucapido tabular; usucapido
extrabular; usucapido abreviada.

ABSTRACT

Through this study, we propose to analyse the relevance of registration in civil law systems as
a prerequisite for original acquisition by adverse possession or as a facilitating element of such
acquisition. To this end, we will study the German and Swiss systems, which attribute a
constitutive function to registration and do not recognise “extratabular” adverse possession,
as well as the Italian and Spanish systems, which attribute a consolidative or declarative
function to registration, admit “extratabular” adverse possession and recognise abbreviated
adverse possession.

Finally, we will examine the Portuguese legal system, in which the registration entry generally
assumes a consolidative function and acquisition through adverse possession ‘only’ depends
on the existence of public and peaceful possession, exercised in terms of one of the real rights
of enjoyment that can be acquired by adverse possession, for a certain period of time and the
respective invocation. Not existing any obstacle to extra-registration adverse possession.
However, it is provided that adverse possession may occur after a shorter period of time than
that required as a rule, if the possession is titled and the title is registered, without such adverse
possession being referred to as abbreviated.

KEYWORDS: adverse possession; possession, registration, tabular adverse possession;
extrabular adverse possession; abbreviated adverse possession.

1 NOTA PREVIA

Em certos sistemas da civil law, apenas quem haja obtido o registo de um facto juridico
aquisitivo pode vir a adquirir, originariamente, mediante a usucapido, na hipétese de nao ter,
afinal, adquirido derivadamente. E o que ocorre no ordenamento juridico aleméo e no suico, que
ndo admitem a usucapido extratabular!.

Noutros sistemas da civil law, quem tenha obtido a posse, sem titulo e, obviamente, sem
registo, ndo estd impedido de beneficiar do instituto da usucapido para, assim, acabar por

adquirir o direito desejado. Mas, caso o possuidor haja celebrado um negocio juridico aquisitivo

! Nos sistemas que reconhecem ao registo uma fungdo constitutiva ¢ habitual utilizar-se indiscriminadamente a
expressao usucapido extratabular ou contratabular, dado que, tal usucapido, a ocorrer, implicaria — ou implica, como
ocorre na Austria (cfr. nota 4) — a aquisigio origindria a favor de um nio titular registal contra o inscrito no Registo.
No entanto, num sistema que atribua ao registo uma funcao consolidativa ou declarativa, um possuidor e ndo titular
registal pode usucapir sem que haja qualquer inscri¢do em vigor no Registo; porque assim é, nesta hipotese, na
nossa perspectiva,ndo se deve falar de usucapido contratabular, mas sim de usucapido extratabular.
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substancialmente invalido e obtido o correspondente registo?, pode adquirir originariamente,
decorrido que seja um prazo de tempo mais breve. E o que ocorre no ordenamento juridico
italiano. Ademais, existindo a inscri¢do registal, o respectivo titular, pode beneficiar, também,
da presungao iuris tantum quanto ao caracter publico, pacifico e de boa-fé da posse, bem como
quanto ao seu exercicio ininterrupto € em nome proprio. Assim no ordenamento juridico
espanhol.

Em face do exposto, ¢ evidente que a inscri¢ao registal, em determinados ordenamentos
juridicos, se apresenta, juntamente com os restantes requisitos impostos por lei, como um
pressuposto da aquisi¢do origindria por usucapido ou como elemento facilitador da referida
aquisicao.

Vejamos com mais pormenor o que acabou de referir-se. Para, de seguida, analisarmos a

relacdo entre a inscrigdo registal e a usucapiao no ordenamento juridico portugués.

2 A INSCRICAO REGISTAL COMO UM DOS PRESSUPOSTOS DA USUCAPIAO,
EM DOIS SISTEMAS EM QUE O REGISTO ASSUME FUNCAO CONSTITUTIVA

O ordenamento juridico alemdo e o sui¢o reconhecem ao verdadeiro titular do direito a
possibilidade de reagir sempre que, em virtude de uma inscri¢do, a realidade tabular passe a
estar desconforme com a extratabular, por forma a que tal divergéncia ou discrepancia seja

eliminada. Uma vez que a inscrigdo registal, por si s, ndo tem a virtualidade de criar odireito’.

2 Colocamos a palavra com a primeira letra mintscula porque nos estamos a referir ao assento registal e ndo a
instituicdo e assim faremos ao longo do texto.

3 No ordenamento juridico alemdo o efeito real ndo depende do negécio obrigacional ou causal (Verpflichtungs-
geschdft) em que se manifesta a vontade de atribuir e adquirir o direito real sobre uma coisa imovel, mas de um
processo que envolve um negdcio de disposi¢do (Verfiigungsgeschdft) havido como abstracto, bem como a
inscrigdo no livro fundiario (cfr. §§ 873, 875 ¢ 877 do Cddigo Civil).

A inscri¢do ndo é uma «formula¢do» do acordo real; ambos os elementos estdo situados ao mesmo nivel, ¢ ambos
devem coincidir para que se produza a mutagao juridica. Habitualmente a inscri¢@o segue o acordo real, mas quando
a inscrig@o ocorre com base no consentimento formal antes de estar concluido o acordo, ou quando o acordo sé
produz efeitos apds a inscrigdo, os referidos elementos estdo distanciados no tempo. Nao obstante, sem acordo real
ainscrigaondo pode operar a mutagao juridica, provoca um erro registal e pode ser eliminada através darectificagao.
Por seu turno, de acordo com o sistema registal suigo, que se encontra regulado pelo Codigo Civil, de 10 de
Dezembro, de 1907, e pela Ordonnance sur le Registre Foncier, de 22 de Fevereiro, de 1910, a constitui¢do,
modificacdo e extingdo de direitos reais (voluntaria e inter vivos), que tenham por objecto um imovel, depende da
verificagdo de trés elementos:

a) Um negocio obrigacional valido (venda, permuta, doacdo, etc.), dito «negdcio fundamental» — o titulo = iusta
causa, que produz efeitos meramente obrigacionais, carecendo, em absoluto, de transcendéncia real.

b)  Um distinto negdcio de disposi¢do, que nunca se apresenta como um contrato, mas como um negocio
unilateral, identificado pela doutrina suica com a declaragdo de consentimento proferida pelo proprietario
disponente para que ocorra a modificagaodo estado tabular e que ¢ dirigida ao responsavel pelo Registo (cfr. art. 936
da Ordonnance sur le Registre Foncier).

c) A inscrigdo do direito em nome do adquirente (Cfr. os arts. 656, 731, 734, 746, 748, 783, 799,971e 972
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De fato, tais sistemas registais, ndo obstante, estarem organizados para evitar o risco de
as inscrigoes registais serem desconformes com a realidade extratabular, ndo se revelam
capazes de impedir, completamente, que a situagdo registal ndo seja conforme a extraregistal.
Pode sempre dar-se o caso de a inscricdo ser falsa, errébnea ou defeituosa, porque sem
fundamento ou apoiada num fundamento viciado e, consequentemente, poder ser
impugnada pelo verdadeiro titular. Mas, em caso de inércia do verdadeiro titular, a
discrepancia existente entre a situacdo de direito revelada pelo livro fundiario e aquela
realmente existente pode ser deslindada a favor do titular inscrito, mesmo quando este saiba da
irregularidade da sua inscri¢do, mediante a figura da usucapido conforme a realidade tabular
(Bucher ou Tabularersitzung) *.

Assim, a usucapido tabular reveste caracter complementar e subsididrio em face do
sistema registal, uma vez que, por um lado, esta figura opera em relagao de conexao com o
referido sistema e, por outro, porque a sua consagragdo deixa claro que nem mesmo estes
sistemas registais, rigorosos e sofisticados, estdo em posicdo de prescindir da usucapiao’. Através
desta, o livro fundiério, apesar de inicialmente inexacto, acaba, decorrido um certo lapso de
tempo e verificados outros requisitos impostos por lei, por prevalecer em face da situagao
extratabular existente.

Como resulta do exposto, trata-se de uma usucapiao de natureza especial: ndo se apresenta
“apenas” como um modo de aquisi¢do do direito de facto exercido, mas, também, como um
meio tendente a “convalidar” a inscri¢ao contida no livro fundiario.

Posto isto, vejamos de seguida como esta figura, susceptivel de ser reconduzida em

termos gerais a um esquema comum, apresenta, todavia, variantes no ordenamento juridico

do Cddigo civil suigo).

O consentimento para a inscrigdo apoia-se causalmente no negdcio obrigacional e repercute a validade deste na
inscrigdo, salvaguardados os efeitos em face de subadquirentes protegidos pela fé publica registal. Assim resulta
do art. 975 do Cddigo Civil suigo. Por conseguinte, o sistema sui¢o ndo segue o principio da abstrac¢do, pois o
consentimento para a inscrigdo ¢ o negdcio obrigacional, que ¢ seu precedente causal, ndo esta isolados, mas sim
unidos casualmente.

Os vicios do negécio obrigacional podem provocar a ineficacia do consentimento a inscrigdo e produzir a nulidade
desta. A inscri¢do nunca produz seguranga por si so, pois ¢ indispensavel que se tenha operado em virtude de um
titulo valido.

4 Na Austria e nos territérios da Italia onde vigora o livro tabular, o verdadeiro proprietirio também tem a
possibilidade de reagir contra uma inscri¢do sempre que esta envolva uma disparidade entrea realidade tabular e
extratabular (cfr. § 61 I e § 62 da GBG austriaca e do Novo Texto da Lei Geral sobre os Livros Fundiarios,). E,
caso tal reaccdo ndo ocorra, o titular inscrito também pode vir a adquirir o direito originariamente, mediante a
usucapido, mas tal aquisi¢cao ndo tem por pressuposto a inscrigao registal. Ou seja, ocorre a favor do titular registal
exactamente nos mesmos termos em que ocorre a favor de um possuidor que nunca tenha constado no Registo
como titular inscrito.

5 Nio obstante, como referimos no texto, a usucapido extrabular ndo se encontra consagrada quer no ordenamento
juridico alemdo quer no suico.
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alemao® e no sui¢o’.

§ No ordenamento juridico germdnico — A prescrigdo tabular aquisitiva (Buchersitzung)
esta consagrada no § 900 do BGB alemdo, onde se dispde: “Quem esta inscrito no Registo como
proprietario de um imodvel, sem que tenha obtido a propriedade do mesmo, adquirird o
dominio”®.

O artigo em apreco aparta-se dos requisitos tradicionais do direito germanico: tempo
imemorial (Unvordenklichkeit), justo titulo (Rechtstitel) e boa-f€ (Gutglaube),pois limita-se a exigir
o decurso de trinta anos e a posse ininterrupta’, ou, pelo menos, interrompida por periodos
menores do que um ano'’.

§§ No ordenamento juridico suigo — A prescricdo tabular aquisitiva (prescrizione
acquisitiva, prescription ordinaire ou ordentliche Ersitzung) estd consagrada no art. 661do Codigo
Civil, segundo o qual se alguém consta indevidamente inscrito no Registo como
proprietario, a sua propriedade ndo pode ser contestada se ele durante dez anos exercer posse
de boa-f¢, pacifica e ininterruptamente!!.

Portanto, pode afirmar-se que neste ordenamento a prescricdo aquisitiva, tal como no
ordenamento juridico alemao, intervém com o escopo de sanar a irregularidade da inscrigao,
eliminando qualquer eventual desacordo entre a realidade tabular e extratabular.

No entanto, diferentemente do que ocorre na Alemanha, na Suica a prescri¢ao tabular ou
usucapido secundum tabulas, para além da posse efectiva da coisa e da inscrigao, supde a boa-fé
durante todo o periodo de dez anos. Refira-se, por fim,qeeste requisito — da boa-fé — € objecto

de uma presuncgao iuris tantum.

% Vide, por todos, HEDEMANN. Tratado de Derecho Civil: Derechos Reales. Notas de José Luis Diez Pastor e
Manuel Gon-zalez Enriquez. Madrid: Editorial Revista de Derecho Privado, vol. I, 1955. p. 133 e ss.

7 Vide, por todos, DEKKERS. Précis de Droit Civil Belge. Bruxelles, vol. 1, 1954. p. 810 e ss.; LECOCQK; PAQUES.
Droit des Biens. Aulas proferidas no ano de 2002-2003, redacgdo de Jean-Christophe Wérenne, p. 103 e ss.; ROSSEL,;
MENTA.Manuel de Droit Civil Suisse. Lausanne: Libraire Payot ¢ Cie., vol. IL. p. 37 e ss.;TUOR; SCHNYDER.
Das Schweizerische ZGB. 8. Aufl. Ziirich: Polyraph, 1968. p. 499.

8 Como resulta do segundo paragrafo do § 900 do GBG, podem ser adquiridos mediante prescri¢do tabular aquisitiva
outros direitos reais.

9 Posse que tem de ser registal e corporea. Consequentemente, s6 podem usucapir-se aqueles direitos que pelo seu
conteudo facultem o exercicio de poderes de facto sobre a coisa corpérea (por isso,ndo ¢ susceptivel de ser
usucapida, por exemplo, uma hipoteca).

10 Refira-se que o prazo fica suspenso durante a vigéncia de um assento de protesto ou de contradi¢do contra a
exactiddo da inscri¢ao registal.

1 Segundo o Tribunal Federal, o decurso do prazo de dez anos deve ser exigido quer quanto aotempo de duragdo
da posse quer quando ao tempo de existéncia da inscrigdo registal. Nao obstante,tal posi¢ao ndo ¢ pacificamente
acolhida por toda a doutrina. (Cfr. TUOR; SCHNYDER. Das Schweizerische ZGB. Ziirich: Polyraph, 1968. p.
499).
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3 A INSCRICAO REGISTAL COMO ELEMENTO FACILITADOR DA AQUISICAO
POR USUCAPIAO, EM DOIS SISTEMAS EM QUE O REGISTO ASSUME FUNCAO
CONSOLIDATIVA OU DECLARATIVA

Nos sistemas registais que atribuem a inscri¢ao uma fungao consolidativa ou declarativa,
regra geral, encontram-se consagradas duas figuras de usucapido que se distinguem pela
duragdo e requisitos inerentes a posse. Uma primeira figura da usucapido diz respeito a hipdtese
de posse (de duragdo mais prolongada) obtida sem titulo, sem boa-fé¢ e semregisto de um facto
juridico aquisitivo. A outra (que supde uma posse mais breve) diz respeito a hipdtese em que
alguém adquiriu a posse, de boa-fé e com base num acto negocial — que pode denominar-se por
justo titulo (iustus titulus, juste titre), em abstracto idoneo a transferir a propriedade ou a
constituir um direito real menor, mas que, em concreto, ¢ incapaz de produzir tal efeito, desde
logo por haver sido celebrado com quem ndo era o titular do direito real. Neste caso, a posicao
juridica daquele que pretendeu adquirir pode ser salva através da usucapido abreviada que,
assim, surge como um meio de “sanar” retroactivamente o defeito do acto tendente a
constituicao ou transmissao do direito real.

Entre os sistemas registais que atribuem a inscrigdo uma fun¢do declarativa, alguns
limitam a aplicagdo da prescri¢ao abreviada a hipotese de o possuidor haver obtido o registo do
correspondente “facto aquisitivo”, assim ocorre em Italia. Ao invés, em outros ordenamentos
juridicos, a prescri¢ao abreviada pode verificar-se independentemente da inscri¢do registal, mas
existindo esta, funciona, ainda, a favor do titular registal, a presuncao iuris tantum quanto ao
caracter publico, pacifico e de boa-fé da posse, bem como quanto ao seu exercicio ininterrupto
€ em nome proprio — ¢ o que ocorre em Espanha.

§ No ordenamento juridico italiano — No ordenamento juridico italiano aquele que
adquira, de boa-fé, um imovel, de quem nao seja o proprietario do bem, através de um titulo
idoneo pode beneficiar da usucapione abbreviata (com termo abreviado), acolhida no art. 1159
do Codigo Civil'2-13,

4

O legislador italiano exige a boa-fé do possuidor a data da aquisi¢do da posse!4, a existéncia

120 segundo paragrafo do art. 1159 estatui que a mesma regra ¢ aplicavel no caso de aquisigdo de direitos reais de
g0zo sobre o imével.

13 Vide sobre o tema em andlise, entre outros: CECHERINI. Usucapione abbreviata ex art. 1159-bis C.Civ.e
trascrizione. Riv. Agr., 1978, 1. p. 171; GENTILE. Il Possesso. Torino: UTET, 1965. p. 376 ¢ ss., ¢ a bibliografia citada
pelo Autor.

14 Cft. o art. 1147 do Cédigo Civil italiano, nos termos do qual, o possuidor esta de boa-f¢ quando nomomento da
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de um titulo que ndo padeca de vicios substanciais geradores de nulidade nem de vicios de forma
e respectivo registo'.

Acresce que o legislador italiano, prescindindo do critério tradicional da presenca ou
auséncia do proprietario no local da situagdo do imovel, admite a usucapione abbreviata desde
que a posse dure ha dez anos. Prazo este que ¢ contado a partir da data do registo do acto
aquisitivo!6-17,

$§ No ordenamento juridico espanhol — O Codigo Civil espanhol de 1889, ainda emvigor,

aquisi¢do ignorava, sem culpa grave, que estava a lesar o direito de outrem.

Segundo o terceiro paragrafo do mesmo preceito legal, o possuidor beneficia da presungao ilidivelde que adquiriu
de boa-fé.

A doutrina maioritaria, em face da letra da lei, afirma que a boa-fé deve existir a data do empossamento, mas,
segundo alguns Autores, a boa-fé deve existir quer na data do empossamento quer na do registo do facto juridico
aquisitivo. (Sobre a polémica em apreco, vide FRANCESCO GAZZONI. La Trascrizione Immobiliare, Artt. 2643-
2645-bis. Milano: Giuffre, T. I, 1998. p. 54-55).

15 Refira-se que a usucapione abbreviata tem uma ampla esfera de ac¢io, uma vez que também ¢é aplicavel as coisas
moveis sujeitas a registo (cfr. o paragrafo segundo do art. 1160 do Cddigo Civil), para as quais ndo vale a regra
posse vale titulo, de acordo com o art. 1156 do Cédigo Civil. (A regra da posse vale titulo estd consagrada no art.
1153 do mesmo diploma legal, nos termos do qual: “Colui al quale sono alienati beni mobili da parte di chi non ne
é proprietdrio, ne acquista la proprieta attraverso il possesso, purché sia in buona fede al momento della consegna
e sussista un titolo idoneo al trasferito della proprieta”).

16 No ordenamento juridico francés, por seu turno, a prescription abrégée, enquanto forma de aquisi¢do originaria de
bens imoveis, que supde uma posse de boa-fé, com justo titulo e com a dura¢do de dez anos esta prevista no art.
2272 e ss. do Codigo Civil francés. Mas, para que o possuidor dela possa beneficiar, ao contrario do que ocorre em
Italia, o titulo negocial, que esteja em abstracto sujeito a registo, ndo tem de estar transcrito. De facto, no
ordenamento juridico francés, a autonomia da usucapido, enquanto instituto nitidamente distinto ¢ separado da
publicité fonciere, é entendida no seu grau maximo, de tal forma que quer a doutrina quer a jurisprudéncia
consideram, em principio, pacifico que o registo ndo ¢ necessario para que possa operar a prescription abrégée.
Argumenta-se que a transcrigdo apenas ¢ condigdo de eficacia em face de “terceiros” e que o verdadeiro titular do
direito real, embora estranho ao negdcio concluidoentre o alienante non dominus ¢ o adquirente possuidor, ndo é
“terceiro”, mas parte interessada na aquisi¢@o do direito mediante o exercicio da posse continuada.

170 antigo Cédigo Civil Belga, no art. 2265, também previa a prescri¢io abreviada, limitando-a, no entanto, a posse de
bens imoveis, de boa-fé, com justo titulo, que durasse entre dez a vinte anos (consoante o proprietario habitasse ou ndo
na area de competéncia do tribunal onde se situasse o imovel) a partir da data do registo.

A boa-f&, que era sempre presumida (art. 2268), traduzia-se na ignorancia do vicio do titulo de aquisicdo do dante
causa. De acordo com o art. 2269 do antigo Coédigo Civil, aboa-fé era apenas exigivel no momento da aquisicao
(troca de consentimentos), ndo tendo de subsistir até a data em que o possuidor obtivesse o registo do seu proprio
titulo.

No que diz respeito aos requisitos do juste titre do possuidor, a posi¢do geralmente defendida era a de que podia ser
havido como titulo idoneo para a usucapido o titulo que ndo padecesse de vicios de forma e/ou substanciais que o
tornassem (absolutamente) nulo. De facto, ndo obstante o art. 2267 do antigo Cddigo Civil apenas considerar
inidoneo o titulo que padecesse de um vicio de forma, a norma era interpretada no sentido de considerar também
inidéneo o titulo que padecesse de vicios substanciais que gerassem a «nulidade absolutay (nullité absolue), ou
seja, aquela que podia ser invocada por quem quer que nisso tivesse interesse ¢, em particular, pelo verdadeiro
proprietario. Assim, s6 se considerava justo titulo aquele que apenas padecesse de «nulidade relativay (nullité
relative), ou seja, de nulidade somente susceptivel de ser invocada por aquele em cujo interesse tinha sido
estabelecida.

Por fim, tal como em Italia, inexistia juste titre para a prescricdo abreviada se o titulo ndo tivesse sido registado. (Por
todos, vide: DEKKERS. Précis de Droit Civil Belge, ob. cit., p. 810 e ss.; LECOCQ; PAQUES. Droit des Biens. Aulas
proferidas no ano de 2002-2003, redaccao de Jean-Christophe Wérenne, ob. cit., p. 103 e ss.).

O actual Cédigo Civil Belga, no seu Livro 3 (Les biens), que entrou em vigor a 1 de Setembro de 2021, eliminou
a prescrig@o abreviada, limitando-se a prever, no art. 3.27, que o possuidor de boa-fé, em sentido psicologico, adquire
decorridos que sejam 10 anos a partir do inicio da posse e o de ma-fé ao fim 30 anos, sendo, em ambos os casos,
irrelevante a existéncia de justo titulo.
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contém um capitulo dedicado a prescri¢do aquisitiva (prescripcion adquisitiva ou, tal como ¢
denominada pela doutrina, usucapion) da propriedade e de outros direitos reais sobre as coisas,
imdveis e moveis. A usucapido abreviada esta ali prevista, sob a denominagdo de prescripcion
ordindria'®, de forma a indicar a normalidade da facti-species aquisitiva em causa, supondo uma
posse de boa-fé e com justo titulo, em confronto com a usucapido que supde uma posse de mais
longa duragdo (trinta anos), a qual, na auséncia de tais requisitos, assume relevo de prescripcion
extraordinaria’.

A usucapiao ordinaria, como acabamos dereferir, requer como elemento vital, para além
da boa-fé, um justo titulo de aquisi¢do (iusta causa usucapionis), ou seja, de acordo com o art. 1952
do Codigo Civilespanhol, um titulo que legalmente seja apto para a aquisi¢do do dominio ou
direito real, de tal forma que se o causante, efectivamente, fosse titular do direito real o adquirente
té-lo-ia adquirido — o que provoca a falta de eficicia translativade tal justo titulo, e que a
usucapido ordinaria vem “suprir”, ¢ a falta do direito na esfera juridica do transmitente.

O justo titulo ndo tem de ser registado, e o tempo de posse relevante para a usucapido
abreviada varia entre os dez e os vinte anos, em fun¢do da presenca ou auséncia do proprietario
em solo espanhol?’.

Mas no ordenamento juridico espanhol hd ainda que ter em conta a Ley Hipotecaria quando
se pensa nas relagdes entre a usucapido e o sistema registal.

A prescripcion adquisitiva (ou usucapion) segun el registro (secundum tabulas) encontra-se

regulada no art. 35 da Lei Hipotecaria, que dispde:

A los efectos de la prescripcion adquisitiva en favor del titular inscrito, sera
justo titulo la inscripcion, y se presumird que aquél ha poseido publica,
pacifica, ininterrumpidamente e de buena fe durante el tiempo de vigencia
del asiento y de los de sus antecesores de quienes traiga causa.21

Os requisitos para a aplicacdo do art. 35 da Ley Hipotecaria sdo os que de seguida se

enunciam:

18 Cft. art. 1940 do Codigo Civil espanhol, nos termos do qual: “Para la prescripcion ordinaria del dominio y demas derechos
reales se necessita poseer las cosas com buena fe y justo titulo por el tiempo determinado en la Ley.”
19 Cft. art. 1959 do Codigo Civil espanhol, nos termos do qual: “Se prescriben también el dominio y demds derechos
reales sobre los bienes inmuebles por su posesion non interrumpida durante treinta anos, sin necesidad de titulo ni de buena
fe (...)”. Bem como o art. 1941 do mesmo diploma legal, nos termos doqual a usucapido supde, sempre, posse exercida
“(...) en concepto de duerio, publica, pacifica y no interrumpida”.
20 Segundo o art. 1957 e o art. 1958, n° 1, do Cddigo Civil espanhol, considera-se ausente o que reside no estrangeiro
ou no ultramar; ndo assume relevancia a auséncia de duraco inferior a um ano. Casoo proprietario tenha estado
primeiro presente, por um certo periodo, e depois ausente, ou vice-versa, o tempo de auséncia ¢ calculado da
seguinte forma: dois anos de auséncia valerdo como um,para completar o termo de dez anos necessario neste caso.
2l Portanto, assume relevancia o periodo durante o qual o direito se encontra inscrito a favor do actual possuidor
(titular aparente), mas também aquele em que o direito esteve inscrito a favor dos antepossuidores quando a
aquisi¢do haja sido derivada.
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- devem confluir na mesma pessoa as qualidades de titular registal e de possuidor
efectivo do imovel ou direito real limitado;

- a inscri¢do correspondente ha-de publicitar um direito real susceptivel de posse,
pois, caso contrario, obviamente, o direito ndo podera ser usucapido;

- o titular registal ha-de ser um possuidor ad usucapionem, que tendo adquirido a non
domino, e ndo estando protegido pela fé publica registal — ou seja, nao sendo considerado terceiro
hipotecario, nos termos do art. 34 da Lei Hipotecaria — tem de acudir a usucapido extraordinaria
ou a ordinaria®?,

A vantagem conferida pela inscri¢do registal assume relevo sob um duplo aspecto:

a) por um lado, a inscri¢ao € equiparada ao justo titulo. De facto, segundo adoutrina

3, ainscri¢do tem o valor de justo

maioritaria, que se baseia na letra do art. 35 da Ley Hipotecaria®
titulo®*, consequentemente, a inscri¢do deve ser considerada por si so, independentemente do
acto ou negdcio a que se refere, como titulo habil para a usucapido. Assim, assumindo a inscri¢ao
o lugar de titulo, introduz uma excepc¢ao a regra do Codigo Civil segundo a qual o justo titulo
deve ser provado, nunca se presumindo (art. 1954)>;

b) por outro, gera a presungao da existéncia dos outros elementos que concorrem na

formacdo da facti-species aquisitiva, ou seja, gera a presungdo iuris tantum quanto ao caracter

22 Para o adquirente a non domino que tenha sido protegido pela fé ptiblica registal este art. 35 ndo oferece qualquer
utilidade, pois sera mantido na sua aquisicd@o por forca do art. 34 da Lei Hipotecaria.

Porque ¢ assim, o art. 35 acaba por suprir, até certo ponto, o art. 34 que, segundo a doutrina maioritaria, consagra
o principio da fé ptblica registal e estatui:

“El tercero que de buena fe adquiera a titulo oneroso algin derecho de persona que en el Registro aparezca con facultad para
transmitirlo, serd mantenido en su adquisicion, una vez que haya inscrito su derecho, aunque después se anule o resuelva el derecho
del otorgante por virtud de causas que no consten en el mismo Registro.

La buena fe del tercero se presume siempre mientras no se pruebe que conocia la inexactitud del Registro.

Los adquirentes a titulo gratuito no gozardan de mas proteccion registal que la que tuviese su causante o transferente.’
23 Segundo a qual: “4 los efectos de la prescripcion adquisitiva en favor del titular inscrito sera justo titulo la inscripcion”.

24 Por todos, e com referéncias bibliograficas, veja-se: GARCIA GARCIA. El principio hipotecario deusucapion
secundum tabulas. Revista Critica de Derecho Inmobiliario, 1997, n° 642. p. 1711 ¢ ss.; PORCIOLES. La prescripcion y el
Registro de la Propiedad. Cuestiones de Derecho Hipotecario y Social, 1945. p. 189; ROCA SASTRE; ROCA SASTRE
MUNCUNILL. Derecho Hipotecario — Fundamentos de la Publicidad Registral. 8. ed., ver .,ampl. e act.. Barcelona:
BOSCH, T.I, 1995. p. 555 e ss.; ROCA TRIAS. Las Relaciones entre la posesion y el registro de lapropiedad. Revista
Critica de Derecho Inmobiliario, 1979, n° 530. p. 39 ¢ ss.

Nao obstante, segundo alguns Autores, da lei resulta apenas uma presuncgao relativa da existéncia do titulo. (Cfr.
BERGANO LLABRES. La usucapion y el registro de la propiedad. Anales de la Academia Matritense del Notariado,
1946. p. 282 e ss.; FERNANDO SANZ. Instituciones de Derecho Hipotecario. Madrid: Reus, vol. I, 1947. p. 532 e ss.).
25 £ claro que uma vez admitida a total equiparagio da inscrigdo ao titulo, ou reconhecida a presungdo absoluta da
existéncia de tal requisito, rigorosamente, ndo deve ser feita qualquer indagacdo em torno da existéncia, validade
ou idoneidade do acto negocial enquanto justo titulo para efeitos da usucapido. Uma vez que esta prescinde do
titulo subjacente a inscri¢ao — a inscri¢do ¢, por si s6,0 sucedaneo do justo titulo, idoneo ou apto para este tipo de
usucapiao.

A inscrigdo, enquanto subsistir, faz as vezes de titulo, mas nada obsta a que o verdadeiro titular do direito intente
uma acg¢do de defesa do seu direito real — impugnando o direito registado e a publicidade desse mesmo direito (cfr.
art. 38 da Ley Hipotecaria) — impedindo, assim, que a usucapido se consume.
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publico, pacifico e de boa-fé?® da posse util, bemcomo quanto ao exercicio ininterrupto € em
nome proprio (en concepto dedueiio) da dita posse?’.

A ratio ou motivacao finalistica deste artigo ¢ a de permitir que o titular registal, adquirente
a non domino, que nao esteja protegido pelo art. 34 da Lei Hipotecaria — que consagra o

principio da fé publica registal®® —, consolide de forma mais célere a aquisi¢do do direito através

26 A boa-fé, para efeito da usucapido, consiste na crenga de que a pessoa de quem se recebeu a coisa era dono dela e
podia transmitir o seu dominio (cfr. art. 1950 do Cddigo Civil espanhol). Esta defini¢ao, em sentido positivo, deve
ser interpretada juntamente com aquela, em sentido negativo, fornecida pelo mesmo Codigo no art. 433, e com
valor de regra geral, nos termos da qual: “Reputa-se possuidor de boa-fé aquele que ignora que o seu titulo ou
modo de aquisi¢do padece de vicio queo invalide.” (Traducdo nossa).

Acresce que a boa-f¢ deve subsistir durante todo o tempo necessario a usucapido, conforme prescreve o art. 1940 do
Cédigo Civil espanhol, nos termos do qual: “(...) se necessita poseer las cosas com buena fe por (com o significado de
durante) el tiempo determinado en la ley”. A este propoésito, vale a pena recordar também o disposto no art. 435 do mesmo
corpo legal: “La posesion adquirida de buena fe no pierde este cardcter sino en el caso y desde el momento en que existan actos
que acrediten que el poseedor no ignora que posee la cosa indebidamente”.

%7 Caso seja provadaa falta de algum dos requisitos presumidos, o impugnante pode solicitar a declaragdo de nulidade
da inscrigdo e obter o seu cancelamento, desde que a usucapido extraordinaria ainda ndo se tenha consumado.

28 A fé publica registal, como se sabe, ¢ o principio, vigente, designadamente, na Austria, na Suica, na Alemanha
e em Espanha, segundo o qual, a favor de terceiros de boa-fé, o contetido dos livros do Registo ¢ integro e exacto,
ainda que os seus assentos nao correspondam a realidade juridica extraregistal. Este principio protege, assim, os
terceiros que confiaram no contetido registal, desde que preencham as restantes condi¢des exigidas pela lei.

O principio de fé publica registal impede, em relag@o aos terceiros de boa-fé e titulares registais, a prova do facto
contrario ao constante do Registo, garante-lhes a existéncia, a extensao ¢ a titularidade dos direitos reais registados
e, portanto, assegura-lhes a manutencao da sua aquisig@o.

Tal nao implica que o negdcio real em que interveio o seu dante causa ndo possa ser declarado inexistente, nulo, ser
anulado ou desprovido de eficécia, pois a inscrigdo, apesar de gerar a presungao de que o Registo é exacto e integro
a favor do titular registal, ndo “sana” os vicios ou limitagcdes dos actos ou negdcios inscritos. Significa, no entanto,
que a referida inexisténcia, nulidade, anulagdo, etc. nao sera dotada de eficacia retroactiva real plena e que,
consequentemente, nao prejudicara o terceiro que adquiriu, cumprindo os requisitos estabelecidos na lei,
permanecendo este, portanto, como titular do direito.

Por outro lado, tal também nao impede que o registo, lavrado a favor do dante causa, que padeca de vicios
intrinsecamente registais, possa ser declarado nulo ou rectificado, mas implica que a declaragdo de nulidade ou
rectificacdo de tal registo intrinsecamente viciado ndo afecte a posicao juridica do terceiro.

Como resulta do exposto, a protec¢ao derivada do principio da fé publica registal supde, sempre, a verificacdo dos
requisitos que de seguida se enunciam.

- Que alguém tenha adquirido de boa-fé, daquele que constava como titular registal.

- Que, a data da aquisigdo — a qual varia, naturalmente, consoante o sistema em causa reconhega, ou ndo, a
inscrigdo caracter constitutivo — o Registo ndo seja completo ou exacto e, por isso, ndo reflicta fielmente a real situa
¢do juridica do imovel.

— Que o terceiro adquirente haja obtido o registo a seu favor.

Verificados esses pressupostos, € os demais previstos em cada uma das legislagdes registais, a fé publica do Registo
produz um duplo efeito:

1°— As inscri¢des consideram-se completas ou integras: o terceiro ndo pode ser prejudicado por factos juridicos que o
Registo ndo publique no momento da sua aquisi¢do, isto ¢, os factos juridicos ndo publicitados antes da inscrigdo feita
a favor do terceiro sdo havidos, face a si, como inexistentes.

2°— As inscri¢des consideram-se exactas: o terceiro adquire o direito com a extensdo e conteudo com que 0 mesmo
aparece publicitado, sendo mantido na sua aquisi¢do mesmo que o seu dante causa, afinal, nunca tenha sido titular do
direito ou, tendo-o sido, depois tenha visto o seu facto aquisitivo destruido com eficécia retroactiva real.

Acresce que, por forca da fé publica, o terceiro ndo estd apenas garantido quanto ao facto de o seu dante causa ter
efectivamente adquirido o direito que o Registo publicita, estd também seguro de que tal direito ainda se mantém
na esfera juridica do seu dante causa pois, ndo tendo sido cancelada a inscrigdo deste, os seus efeitos mantém-se.

Por fim, como a inscrigéo se extingue mediante o cancelamento, perante um terceiro o direito cancelado ndo existe
ainda que o mesmo, efectivamente, subsista na realidade juridica extratabular.
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da usucapido ordindria ou abreviada, quando de outro modo sé deveria beneficiar da usucapiao
extraordinaria (por falta de justo titulo), ou a de facilitar a usucapido ordinaria no que diz
respeito a prova das circunstancias exigidas por esta.

Na medida em que o art. 35 da Lei Hipotecaria apenas visa facilitar a conversao de uma
usucapidoextraordinaria em ordindria ou facilitar a usucapido ordinéria (equiparando a inscri¢ao
ao justo titulo e gerando a presuncao iuris tantum das restantes circunstancias requeridas pela
lei para que ocorra a usucapido ordindria ou abreviada), obviamente que nao altera os prazos
impostos por lei para que se consume a usucapiao ordinaria (dez anos entre presentes, vinte
entre ausentes). No entanto,como ¢ evidente, o tempo de posse exigido pelo Codigo Civil
tera de corresponder ao tempo durante o qual tenha estado em vigor o assento de inscrigao

correspondente, isso mesmo resulta doart. 35 da Lei Hipotecaria®.

4 A INSCRICAO REGISTAL E A USUCAPIAO NO ORDENAMENTO JURIDICO
PORTUGUES

O ordenamento juridico portugués, admite, sem margem para dividas, a usucapido
extratabular. De facto, nada impede um possuidor de adquirir um direito real de gozo, mediante
a usucapido, ndo obstante nunca ter constado como titular registal — ao contrario do que ocorre,
como vimos, na Alemanha e na Suica. Portanto, o registo lavrado a favor do possuidor ndo se

apresenta como um pressuposto para que ocorra a usucapiao’’.

Em resumo, para o terceiro, que preencha os requisitos impostos por lei, para beneficiar do funcionamento do
principio da fé publica registal, a inscri¢do vale titulo.

Mas, cumpre sublinhar que existem seis aspectos que modelam os efeitos da fé publica:

a) o terceiro pode ser imediatamente tutelado, logo que obtenha o registo a seu favor ou, ao invés, apenas ser
tutelado decorrido um determinado lapso de tempo durante o qual o verdadeiro titular do direito pode reagir;

b) o terceiro pode ser tutelado independentemente da forma como adquire o seu direito ou, ao invés,
apenas na hipdtese de adquirir mediante negécio juridico;

c) o terceiro pode ser tutelado apenas na hipétese de adquirir mediante negdcio juridico oneroso;

d) a consagracao de excepgdes ao funcionamento do principio — ou seja, factos juridicos ou direitos que, apesar
de ndo constarem do Registo, ndo sdo afectados pelo funcionamento do principio da fé publica;

e) a boa-fé exigivel ao terceiro adquirente pode ser a boa-fé em sentido psicologico ou em sentido
ético;

f) a extensdo do principio da fé publica pode abranger apenas os assentos registais ou, também, os

documentos apresentados aquando da solicitagdo da inscri¢do e que ficam arquivados.

% Dai que se a usucapido originariamente ordinaria ja se consumou antes de estar completado este tempo de
vigéncia do assento registal, o art. 35, em principio, de nada servird ao titular inscrito, a menos que seja questionada
a existéncia dos requisitos que o art. 35 presume iuris tantum como existentes, pois, nesse caso, sempre impora a
inversdo do 6nus da prova.

30 Mais, nada obsta a que a usucapido opere livremente contra o registo, sobrepondo-lhe os seus efeitos. Sobre este
assunto ¢ no mesmo sentido, vide, por todos, VASSALO DE ABREU. Uma relectio sobre a acessdo da posse (artigo
1256 do Codigo Civil), loc. cit., p. 43 e ss., em especial, p. 169 e ss. e notas18, 24, 28, 32, 33 ¢ 48; idem, A «relagido
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Na verdade, no ordenamento juridico portugués, a aquisicdo mediante a usucapido
depende “apenas” da existéncia de uma posse, publica e pacifica (cfr. arts. 1297.° ¢ 1300.°, n.°
1, do Cdédigo Civil)3!, exercida em termos de um dos direitos reais de gozo susceptiveis de

serem usucapidos (cfr. arts. 1287.° ¢ 1293.° do Codigo Civil), durante um certo lapso de tempo?3?

de coexisténcia» entre a usucapido e o registo predial no sistema juridico portugués, in ARS IVDICANDI. Estudos em
Homenagem ao Prof. Doutor Manuel Henrique Mesquita. Boletim da Faculdade de Direito, STVDIA IVRIDICA
95, AD HONOREM — 4. Coimbra: Coimbra Editora, vol. I, 2009. p. 29 e ss. Numa perspectiva oposta, MOUTEIRA
GUERREIRO considera inadmissivel que a usucapido possa sobrepor-se ao que se publicita no Registo. De facto,
segundo este Autor, a afirmagdo segundo a qual a posse ¢ susceptivel de ser comprovada, ¢ “ingénua, sendo mesmo
inveridica”, quando se sabe que, nos ultimos tempos, por um lado, ocorreu um aumento da velocidade das
transacgdes que potenciou a popularizagdo ou democratizagao da propriedade e, por outro, ocorreu uma quebra de
contacto entre as pessoas que conduziu ao desconhecimento de quem exerce poderes de facto sobre a coisa ¢ a que
titulo (como titular de um direito real, de um direito pessoal de gozo ou como possuidor?).

Por isso, MOUTEIRA GUERREIRO considera que a posse ndo gera uma real e veridica publicidade dos direitos ¢
defende que deve ser negada prevaléncia a usucapido perante o Registo que fornece informagdo organizada e
generalizada, gerando confianga e certeza. Assim, propde que se faga uma interpretagao actualistica do art. 1293.°,
passando a afirmar-se que tal preceito aflora um principio geral: “o de que a usucapido s6 pode ser invocada—nao como
até agora o tem sido como regra — mas sim e apenas quando inexistir qualquer possibilidade de ambiguidade, havendo,
pelo contrario, uma notdria e veraz publicidade. Isto ¢, a usucapido s6 deve ser atendida quando os actos materiais da
posse forem manifestos, clara e ostensivamente exercidos que ndo se suscite divida alguma sobre a sua pratica,
inclusive por existirem sinais objectivos, e também quando o animus for manifesto e, assim, essa evidéncia, bem
como a efectiva publicidade e demais caracteristicas relevantes possam ser reconhecidas e veridicamente
testemunhadas.” (Cfr. MOUTEIRA GUERREIRO. A posse, o registo e seus efeitos. In Temas de Registos e de Notariado.
Centro de Investigagdo Juridico Econdémica, Coimbra, Almedina, 2010. p. 327 e ss.; idem,A publicidade registral ¢ a
seguranca do comércio juridico imobiliario, ult. loc. cit., p. 593 e ss.).

VASSALO DE ABREU, com argumentos que acolhemos na integra e que nos escusamos de reproduzir, critica
fortemente a posicdo de MOUTEIRA GUERREIRO, concluindo que tal interpretacdo actualista do disposto no art.
1293.° do Cédigo Civil “redundaria na exigibilidade de uma prova da posse ad usucapionem — ao nivel da
ostensividade, inequivocidade, evidéncia — nos moldes de uma prova absoluta ou probatio diabolica (Cfr. VASSALO
DE ABREU. Uma relectio sobre a acessao da posse (artigo 1256 do Codigo Civil), loc. cit., nota 48, p. 98 e ss.; idem,
A «relagdo de coexisténcia» entre a usucapidoe o registo predial no sistema juridico portugués, loc. cit. p. 41 e ss.).
31'Se a posse tiver sido constituida com violéncia ou tomada ocultamente, os prazos da usucapido s6 comegam a
contar-se desde que cesse a violéncia ou a posse se torne publica.

32 Variavel conforme a natureza mével ou imével dos bens sobre que a posse incida e consoante a posse seja
titulada ou ndo titulada, de boa ou de ma-fé e exista, ou ndo, registo da mera posse ou registo do titulo (cfr. arts.
1294.°, 1295.°, 1296.° [para imdveis] e art. 1298.° ¢ 1299.° [para moveis], todos do Cddigo Civil).

Em matéria de tempo de posse relevante para a invocagdo da usucapido, lembramos, ainda, que sdo aplicaveis a
usucapido as regras da suspensdo e interrupgdo da prescrigdo (art. 1292.°), pois em ambos os casos ha, de comum,
um aspecto que € a repercussdo que o tempo pode ter na alteragdo de situagdes juridicas, extinguindo direitos, por
um lado, e criando-os, por outro.
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e da respectiva invocagdo®3 extrajudicial®* ou judicial®>.

33 A usucapido ndo pode ser conhecida ex officio pelo julgador (art. 303.° aplicavel por for¢a do disposto no art.
1292.°).

“Nao ha, portanto, uma aquisicdo ipso jure, mas uma faculdade de adquirir atribuida ao possuidor, ou aos credores
deste, ou a terceiros com interesse na aquisi¢ao” (Vide PIRES DE LIMA; ANTUNES VARELA. Codigo Civil
Anotado, vol. 111, ob. cit., p. 56).

34 Quem preencha os requisitos previstos na lei para invocar a usucapido, pode fazé-lo extrajudicialmente através
de uma escritura de justificag@o notarial (cfr. arts. 89.° e ss. do C6d.Not.), desde 1956, ou no ambito do processo
de justificacdo a correr nos servicos do registo predial (cft. art. 116.° e ss. do Céd.Reg.Pred., com as alteracdes
introduzidas pelo Decreto-Lei n.° 116/2008, de 4 de Julho), desde 2001, quer relativamente a prédios ndo descritos
ou descritos mas sem inscri¢do de aquisi¢do, reconhecimento ou mera posse — justificacdo para obter a primeira
inscrigdo ou para estabelecimento do trato sucessivo —, quer em relagdo a prédios descritos com inscrigdo de
aquisi¢do, reconhecimento ou mera posse em vigor — justificag@o para estabelecimento de novo trato sucessivo.
De facto, segundo o nosso entendimento, ndo obstante as justificagdes serem um meio facil e expedito para que
qualquer interessado que possa invocar a titularidade do direito, mas que ndo disponha do documento legalmente
necessario para instruir o pedido de registo, consiga obter a respectiva publicidade registal, ndo sdo apenas
instrumentos para actualizagdo dos direitos publicitados pelo registo, podendo ser utilizadas, também, para
invocar, de forma expressa ou tacita, a usucapido.

Ou seja, apesar de em causa estarem meios de suprimento de titulos, entendemos que a lei ndo obriga o interessado
que tenha legitimidade quer para invocar a usucapido, quer para intervir como justificante, a invocar previamente
ausucapido caso pretenda recorrer a justificagdo. Ao invés, ndo encontramos obstaculo legal que, em regra, impeca
o interessado de recorrer aos referidos meios de suprimento para invocar a usucapido e para obter o referido “titulo
formal”. Acresce que ¢ esta a actuacdo da esmagadora maioria das pessoas que invoca tacitamente a usucapiao nas
justificagdes. Na verdade, nunca tivemos conhecimento de qualquer escritura ou processo de justificacdo onde
fosse afirmado que ja anteriormente se havia invocado a usucapido (por exemplo: verbalmente ¢ na presenga de
testemunhas; por carta registada com aviso de recep¢do; mediante notificacdo judicial avulsa; através de
notificagdo edital a incertos; efc.).

Assim, na nossa perspectiva, quando a justificacdo vise o estabelecimento do trato sucessivo ou o restabelecimento
de novo trato sucessivo ¢ a usucapido ndo tenha sido anteriormente invocada, ndo ¢ aquela um simples meio de
suprir a falta de documento comprovativo da aquisi¢do originaria, ¢ também, e em primeiro lugar, o meio
extrajudicial através do qual o interessado invoca a usucapido.

Tendo em conta, o que acabamos de expor, consideramos que a invocagao da usucapido, quando extrajudicial, se
efectua mediante declaragdo que ndo esta sujeita a forma especifica.

Portanto, na nossa dptica, se se pretender obter o registo do direito usucapido, como o registo s6 pode ser lavrado
com base em documentos, o interessado terd de recorrer a justificagdo notarial ou ao processo de justificacdo a
correr nos servicos do registo predial para, assim, obter um “titulo formal” que, de acordo com a lei, viabilize a
publicitagdo do direito adquirido originariamente. No entanto, o facto de se ter de recorrer a escritura ou ao
processo de justificagdo para obter o registo do direito ndo significa que o recurso a tais expedientes seja imposto
por lei para invocar a usucapido. De facto, valendo, em matéria de invocagdo da usucapido, a regra da liberdade
de forma (cfr. art. 219.° do Codigo Civil), a referida invocagdo pode ocorrer, por exemplo, mediante mera
declaragdo verbal. Assim, apesar de ndo ser vulgar, nada obsta a que primeiro se invoque a usucapido, por qualquer
forma, e depois se recorra a justificagdo, apenas e so para obter o “titulo formal” que permita a publicitagdo do
direito usucapido. (No mesmo sentido, vide: VASSALO DE ABREU, A «relagdo de coexisténcia» entre a
usucapido e o registo predial no sistema juridico portugués, loc. cit., p. 80. Em sentido oposto, afirmando que a
invocagdo extrajudicial deve ser feita através de escritura de justificag@o notarial ou mediante ac¢do intentada nos
servicos do Registo Predial, vide: MENEZES LEITAO. Direitos Reais. Coimbra: Almedina, 2009. p. 237;
FERNANDO PEREIRA RODRIGUES. Usucapido — Constitui¢do Origindria de Direitos através da Posse. Coimbra:
Almedina, 2008. p. 73 e ss. Para mais pormenores, vide MONICA JARDIM, A evolugdo historica da justificacdo de
direitos de particulares para fins do registo predial e a figura da justificacdo na actualidade, Boletim da Faculdade
de Direito, Coimbra, 2009, p. 513 e ss.).

35 N#o obstante o Decreto-Lei n.° 273/2001, de 13 de Outubro, ter extinguido o processo de justificagdo judicial,
ao mesmo tempo em que criou o processo de justificagdo a correr nas conservatdrias e de, assim, a competéncia
para o processo de justificacdo de registo, a partir de Janeiro de 2002, ter passado a competir em exclusivo, e ndo
em alternativa, ao conservador do Registo Predial, desde que néo haja qualquer litigio ou conflito que tenha de ser
judicialmente dirimido, a usucapido ndo deixou de poder ser invocada judicialmente. Muito ao invés, havendo
litigio ab initio em torno da existéncia ou da titularidade do direito, o interessado ndo deve recorrer ao processo
de justificagdo a correr nas conservatorias, mas sim intentar a respectiva ac¢do judicial, evitando, deste modo,
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Acresce que, caso a posse seja titulada®6-"¢ o titulo seja registado’®, ndo obstante o prazo
de tempo, imposto por lei, para usucapir, ser menor, ndo se denomina tal usucapido como
abreviada ou ordindria, ao contrario do que, como referimos, ocorre em outros paises.

Nao obstante, de fato, nesse caso — de existéncia de titulo e de registo do mesmo —,

actos e procedimentos inuteis no registo. Por isso, ¢ extremamente frequente a referida invocacdo no ambito de
uma acg¢do de defesa do direito de propriedade (v.g., ac¢do de reivindicacdo e acgdo negatoria) e isto quer por parte
do autor, quer por parte do réu.

36 De acordo com o n° 1 do art. 1259.° do Codigo Civil:

“Diz-se titulada a posse fundada em qualquer modo legitimo de adquirir, independentemente, quer do direito do
transmitente, quer da validade substancial do negocio juridico.”

Segundo a melhor orientagdo doutrinal, este artigo ha-de ser interpretado da seguinte forma: ¢ titulada a posse
fundada em qualquer titulo abstractamente idoneo para a aquisigdo do direito real em cujos termos se visa possuir.
Mesmo que, no caso concreto, a aquisicdo se ndo tenha operado. Em regra, sdo irrelevantes os vicios substanciais;
apenas os vicios formais conduzem a posse néo titulada.

Nao obstante, como se sabe, nem todas as razdes de invalidade substancial do negocio juridico sdoindiferentes para
que a posse seja titulada. Ha causas substanciais de invalidade que excluem a aquisi¢ao derivada da posse e, por
conseguinte, nem sequer pode por-se o problema do titulo. “E o queacontece com a simulagio absoluta, que,
supondo um acordo simulatdrio entre declarante e declaratario, faz com que o pretenso accipiens ndo tenha qualquer
animus possidendi, ainda que a coisa lhe haja sido entregue. (...) O mesmo ocorre com a simulagdo relativa sempre
que o negocio dissimuladondo é um negodcio real quoad effectum (...). E identicamente, por forga do artigo 244.°, n.° 2,
com a reserva mental conhecida do declaratario; desde que se trate de reserva mental absoluta ou reserva mental
relativa em que o negdcio oculto ndo seja abstractamente translativo ou constitutivo de direitos reais. O conhecimento
efectivo (que € o que se exige na lei) da nao seriedade da declaracdo faz com queo declaratario accipiens ndo tenha
animus possidendi. Ao invés, se na simulacdo ou reserva mental relativa o negoécio dissimulado ou oculto ¢
abstractamente um titulus adquirendi de um jus in re, aquele animus existe e havendo atribuicdo de poderes de facto
(corpus), havera posse (independentementede haver ou ndo direito e, por isso, de o negdcio oculto ser ou ndo
valido; claro que, se s6 for substancialmente invalido, havera posse e posse titulada.” (Cfr. CARVALHO, Orlando
de. Direito das Coisas. Francisco Liberal Fernandes, Maria Raquel Guimardes ¢ Maria Regina Redinha (coord.).
2. ed. Coimbra Editora: Coimbra, 2021. p. 280-281).

Por outro lado, ha vicios do negocio juridico que nada tém a ver com a forma e que retiram o titulo da posse, ndo
obstante nio a excluirem. “E o que se passa com todas as causas de inexisténcia do negécio juridico, desde a coacgio
fisica ou vis absoluta ao contrato sob nome de outrem; as declaragdes jocosas ou nao sérias, ao dissenso total ou patente
e, em geral, a todos os casos de falta de vontadede acgao, de falta de vontade ou consciéncia da declaragido ou de
falta completa de vontade de efeitos ou vontade negocial (arts. 245° e 246°).” Uma vez que, em tais hipoteses,
havendo posse esta é,obviamente, ndo titulada, porque nao existindo um negocio juridico abstractamente idoneo
para seadquirir o direito falta o requisito do art. 1259°, n° 1. (Cfr. CARVALHO, Orlando de, ult. 0b. cit., p. 281).
Excepgao feita a estes casos, os vicios substanciais, quer gerem a anulabilidade quer a nulidade, ndo afectam o titulo
da posse. Os vicios de forma sdo os que determinam, sem duvida, a falta de titulo daposse (1259°, n° 1, a contrario).
37 Recordamos que pode existir um titulo formalmente vélido e, ndo obstante, substancialmente anuldvel ou
ineficaz, porquanto, o titulador — apesar de dever apreciar a viabilidade de todos os actos cuja pratica lhe ¢
requerida, em face das disposi¢des legais aplicaveis e dos documentos apresentados ou exibidos, verificando,
designadamente, a legalidade substancial do acto solicitado — ndo pode recusar a sua intervengdo com fundamento
na anulabilidade ou ineficacia do acto. Devendo, nessas hipdteses, “apenas” advertir os interessados da existéncia
do vicio e consignar a adverténcia no respectivo instrumento.

38 Ha que ter presente que o “julgamento” do conservador, no que diz respeito a validade dos factos, s6 pode
conduzir a recusa do registo quando seja manifesta a nulidade do acto (cfr. a al. d) do n.° 1 do art. 69.°
Cod.Reg.Pred.).

A regra quanto a anulabilidade e a ineficacia “em sentido estrito” é a de que as mesmas ndo constituem obstaculo
ao ingresso definitivo no Registo.

A excepc¢do verifica-se, quanto ao negdcio anulavel por falta de consentimento de terceiro ou de autorizagdo
judicial, antes de sanada a anulabilidade ou de caducado o direito de a arguir e quanto ao negdcio juridico celebrado
por gestor ou procurador sem poderes suficientes, antes da ratificagdo, uma vez que, nesta situacdo particular o
registo ¢ feito como provisério por natureza, porque a lei impde esse procedimento técnico (cfr. art. 92.°, n.° 1, al.
e) e f), do Cod.Reg.Pred.).

Para além deste caso particular, em todas as outras situagdes, somente as nulidades obstam, de acordo com o
principio da legalidade, em principio, ao registo definitivo (cfr. art. 68.° ¢ 69.° do C6d.Reg.Pred.).
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segundo o art. 1294. ° do Cdédigo Civil, ocorre uma reducao do tempo de posse necessaria para
dez anos, se a posse for de boa-fé, ou para quinze anos, se a posse for de ma-fé. Pois, ndo havendo
registo do titulo e inexistindo, também, registo da mera posse’, a usucapido em regra ocorre
decorridos que sejam quinze ou vintes anos, consoante a posse seja de boa ou de ma-fé (cfr. art.
1296.° do Codigo Civil).

No entanto, a inscri¢ao nao tem o valor de justo titulo, nem gera a presungao iu iuris tantum
quanto ao caracter publico, pacifico e de boa-fé da posse — diversamente do que ocorre em
Espanha (cft. art. 35 da Lei Hipotecaria).

Acresce que, como se sabe, por um lado, a posse titulada presume-se de boa-fé, mas tal
presuncao €, nos termos gerais, ilidivel — ao contrario do que ocorre em Italia, de acordo com
o terceiro paragrafo do art. 1147 do Codice Civile; por outro, para efeitos da usucapido, a posse ha-
de ser de boa-fé durante todo o tempo imposto por lei — ndo sendo, portanto, apenas relevante o
estado psicoldgico do possuidor a data da aquisi¢ao da posse, contrariamente ao que ocorre em
Italia (cfr. o art. 1147 do Codice Civil).

Regressando a andlise do art. 1294.°, cumpre referir que, na nossa perspectiva, para que
se possa beneficiar dos seus prazos devem confluir na mesma pessoa as qualidades de possuidor e
de titular registal. Ou seja, por um lado, embora a lei mande contar oprazo desde a data do
registo, ¢ evidente que pressupde uma posse iniciada antes ou na data do registo, pois entre os
requisitos da usucapido consta, obviamente, a posse (art. 1297.°) e o decurso de um lapso de
tempo de posse, ndo de um lapso de tempo apds o registo — durante o qual inexista posse ou no
qual exista uma posse com escassa duracdo. Por outro, sendo a letra do preceito legal em causa
inequivoca quanto a exigéncia de os anos de posse relevantes, para se beneficiar da redugo do prazo,
haverem de ser “contados desde a data do registo”, uma posse titulada, mas cujo titulo haja sido
registado ha pouco tempo, ndo pode conduzir a usucapido, apenas porque apos o registo se completem

os dez ou quinze anos — consoante a boa ou ma-fé. E isto, ndo obstante a posse actual, quando

3 A lei prevé a possibilidade de inexistindo registo do titulo de aquisi¢do, mas havendo registo da mera posse, a
usucapido ocorrer decorridos cinco anos ou dez anos, contados desde a data do registo, consoante a posse seja de
boa ou ma-feé.
A mera posse so ¢ registada em vista de decisdo final proferida em processo de justificag@o, nos termos da lei
registal, na qual se reconheca que o possuidor tem possuido pacifica e publicamente por tempo ndo inferior a cinco
anos (cf. n. 2 do art. 1295.°).
A justificacdo da posse foi reconhecida no ordenamento nacional quando ainda nio se admitia a justificagdo do
dominio, visando-se, assim, assegurar que quem houvesse intentado adquirir o direito de propriedade mas nao
dispusesse de “titulo formal” pudesse obter uma inscri¢ao registal que, apesar de ndo valer como titulo do direito,
ou seja, como o titulo que estava em falta, gerava a presuncao da titularidadedo direito e reduzia o prazo para a
usucapiao.
Tendo passado a admitir-se a justifica¢do de direitos, o registo da mera posse passou a revelar-se pouco atrativa, maxime
quando envolve o risco de o possuidor, desprovido de titulo, alertar o titular do direito de que se prepara para vir a invocar a
usucapiao.
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titulada, fazer presumir a posse anterior, desde a data do titulo, (art. 1254.°, n.° 2), porquanto,
repisamos, os anos de posse relevantes para beneficiar da redu¢ao do prazo hao de ser “contados
desde a data do registo”.

Por fim, estando em causa bens modveis sujeitos a Registo, estatui o art. 1298 ° que os
direitos reais se adquirem por usucapiao:

“a) Havendo titulo de aquisi¢ao e registo deste, quando a posse tiver durado dois anos,
estando o possuidor de boa-fé, ou quatro anos, se estiver de ma-f¢;

b) Nao havendo registo, quando a posse tiver durado dez anos, independentemente da

boa-fé do possuidor e da existéncia de titulo.”
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