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QUALIFICA<::AO DE ACTOS REGISTA VEIS 
COM INTERVEN<::AO NOTARIAL 

(Duplo Controlo da Legalidade) 

Jose Gonzdlez 
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Resumo: Neste artigo, o Autor defende que nos casos em que urn facto 
sujeito a registo tenha sido objecto de previa titulac;:ao por Notario, o Conserva­
dor nao deveria ter o poder de apreciar a legalidade intrfnseca do mesmo, uma 
vez que o jufzo correspondente ja foi formulado pelo Notario. 

Palavras-chave: Registos e Notariado; Registo Predial; Conservador; Nota­
rio; Qualificac;:ao; Princfpio da Legalidade; Duplo controlo da legalidade. 

I) 0 registo predial esta dotado de fe publica, (art. 7. 0
, C6d.Reg.Predial)1. 

Habitualmente sustenta-se que essa fe publica esta alicerc;:ada na imposic;:ao, ao 
Conservador, do dever de observancia de uma legalidade estrita, na fase da 
qualificac;:ao do pedido de regis to, por forc;:a do disposto no art. 68. o do 
C6d.Reg.Predial. Como tal qualificac;:ao tanto abrange aspectos da legalidade 
puramente registal, como aspectos da legalidade substantiva, ela seria base sufi­
ciente para que se pod er afirmar a fiabilidade do conteudo do assento regis tal. 

De facto, os elementos a que o Conservador tern acesso e os aspectos relati­
vos ao facto registavel que deve averiguar na qualificac;:ao do pedido de registo, 
permitem afirmar que o Conservador, quando decide registar, fa-lo por estar 
razoavelmente, indubitavelmente, seguro de que o pode fazer, (caso contrario, recu­
saria ou inscreveria provisoriamente por duvidas). E, por consequencia, obser­
vados que sejam os requisitos de legalidade decorrentes do que se estabelece na 
citada disposic;:ao legal, pode o publico em geral estar tambem razoavelmente 
seguro de que o registo e exacto e esta completo. 

Alias, a bem dizer, o grau de confianc;:a que o publico pode depositar na 
veracidade do registo, e ate maior do que aquele que o Conservador pode depo­
sitar na veracidade do facto que regista, dado que o publico pode inclusiva­
mente obter protecc;:ao contra vfcios do proprio acto de registo decorrentes de 
uma deficiente actuac;:ao imputavel ao Conservador (art . 16.0 lb ) I c) I d) I e), 
C6d.Reg.Predial). 

1 Ha quem entenda que a fe publica registal nao e a presun<;ao inicial mas, ao inves, e a 
situa<;ao final resultante da verifica<;ao dos requisitos de protec<;ao de terceiro de boa fe exigi­
dos pelo art. 291.0 do C6d.Civil ou pelo art. 17.0 /n. 0 2 do C6d.Reg.Predial. Aqui prefere-se utili­
zar o conceito de fe publica corn o sentido que ele normalmente tern no lexico jurfdico nacional. 
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Ademais, na nossa lei actual, (que, diga-se, desejavelmente, deveria ser 
modificada neste aspecto), a qualificar;iio a que procede o Conservador destinada 
a controlar a legalidade do registo tal como este lhe e pedido, acaba por ser, na 
maior parte dos casos, segunda qualifica<;ao, ou, melhor dito, segundo controle 
de legalidade, pois o Conservador procede a uma averigua<;ao obedecendo, par­
cialmente, a parametros de natureza amiloga aqueles a que obedece igual con­
trolo anterior da legalidade realizado pelo Notario. 

II) Na nossa tradi<;ao jurfdica, (neste caso, muito similar a espanhola), o 
Notario intervem para dar forma aos actos juridicos extrajudiciais (art. 1.0

, C6digo 
do Notariado), eo Conservador, do Registo Predial ou do Registo Comercial, (que 
e em rela<;ao a quem agora importa observar a questao), publicita esses ou outros 
actos tendo em vista a seguran<;a do comercio juridico imobiliario, (art. 1. 0 do 
C6digo do Registo Predial e art. 1.0 do C6digo do Registo Comercial). 

A primeira vista, a possibilidade de colisao no exerdcio das suas fun<;6es 
sera impossfvel. 

III) Sucede que, no referido exerdcio, o Notario deve procurar conformar a 
vontade das partes corn as disposi<;6es legais aplicaveis (art. 4.0 ln. 0 1, C6digo do 
Notariado) o que implica, naturalmente, que o Notario nao deve admitir a pra­
tica de actos ilegais, ilfcitos ou, em geral, antijuridicos. 

Dai que designadamente, o Notario deva recusar a pratica de actos que, tal 
como sao pretendidos pelos particulares, sejam nul os (art. 173. o In. 0 1 I a), 
C6digo do Notariado). 

Parece sem duvida ajustado, se se tiver em considera<;ao que e o Notario 
que esta em contacto corn as partes, devendo ate, nessa medida, assessora-las, 
procurando nao s6 esclarece-las, como impedir, prevenir, que estas pratiquem 
actos juridicamente inadmissfveis. Razao pela qual, (ao contrario do que em 
geral sucede corn o Conservador, diga-se desde ja), nao podendo recusar a pra­
tica de actos meramente anulaveis, deve, no entanto, aconselhar as partes a sua 
nao realiza<;ao e, no caso de estas permanecerem na inten<;ao de o praticar, deve 
consignar, no titulo que venha a lavrar, essa qualidade do acto, bem como do 
fundamento que lhe permite afirma-la, disso dando conhecimento aos outor­
gantes (art. 174.0

, C6d.Notariado). 

IV) Ao inves, o Conservador nao esta em contacto directo corn as partes, 
pois aprecia sobre a viabilidade do pedido de registo apenas em fun<;ao da prova 
documental carreada para o processo registal pelo requerente ou entao aquela de 
que a propria Conservat6ria ja detem, (art. 68. 0 do C6digo do Registo Predial).2 

2 Nao se afigura inteiramente impassive! que o Conservador aprecie a viabilidade do 
pedido de registo atendendo a outros meios probat6rios, (confissao, por exemplo). Todavia, a 
prova a que pode recorrer e, de facto, a documental. 
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No exercfcio do poder de aprecia<_;ao sabre a viabilidade do pedido de 
registo (qualifica~iio) o Conservador deve averiguar sob re, nao apenas os requisi­
tos de acesso ao registo de natureza exclusivamente registal, coma deve apre­
ciar tambem sabre a propria validade, formal e substancial, dos aetas cujo 
registo e requerido (cfr., novamente, a disposi<_;ao legal citada por ultimo). Em 
conformidade, o Conservador deve recusar o registo, entre outros fundamentos, 
quando o acto cuja inscri<_;ao foi requerida seja indubitavelmente nulo (art. 
69. o In. 0 1 /) do C6digo do Registo Predial). 

V) Deste breve confronto entre os poderes de actua<_;ao do N ota.rio e do 
Conservador, resulta que, no ambito da aprecia<_;ao sabre a validade substantiva 
do acto jurfdico particular, existe sobreposi<_;ao de poderes funcionais. 

Ambos podem (devem) conhecer sabre a validade substantiva dos aetas 
jurfdicos que os particulares lhes submetem, pais ambos podem (devem) recu­
sar, no ambito da sua actua<_;ao, a pnitica de aetas relativos aquilo que os inter­
venientes pretendem quando o acto que o Notario deve titular ou o acto que o 
Conservador deve inscrever seja nulo. Ora, coma e o evidente, para se chegar a 
conclusao de que tal acto e nulo, pressup6e-se que os seus requisitos de vali­
dade tenham previamente sido objecto de sindicancia. 

VI) Nao se ve qualquer obstaculo a que urn dos controlos de legalidade 
seja eliminado. E, a manter-se a clara separa<_;ao de fun<_;6es entre Notario e Con­
servador, (que corresponde, de resto, a uma enraizada tradi<_;ao hist6rica, confir­
mada pelo direito comparado), s6 faz sentido que se elimine o segundo con­
trolo, uma vez que repete, ainda que para distinta finalidade, o anterior. 0 que 
tambem significa, por outra via, que o controlo da legalidade a cargo do Con­
servador se deve manter sempre que nao exista controlo anterior efectuado por 
qualquer outra entidade disso encarregue por clever de oficio. 

VII) E, apesar de algumas opini6es em sentido contrario, nao se descortina 
qualquer incompatibilidade entre, por urn lado, a elimina<_;ao parcial do clever 
de controlo relativo a legalidade substantiva imposto ao Conservador e, por 
outro, o estabelecimento de urn registo constitutivo. 

Veja-se, designadamente, o caso das hipotecas. 
As hipotecas legais nao sao tituladas atraves de urn acto notarial - par­

tanto, caberao sempre no poder atribufdo ao Conservador para controlo da 
legalidade, pais nao ha controlo previa a cargo de qualquer outra entidade. 

As hipotecas judiciais derivam de senten<_;a condenat6ria - portanto, nunca 
cabem no poder do Conservador para aprecia<_;ao da legalidade. (A nao ser que se 
defenda que o Conservador pode apreciar sabre o merito de uma decisao judicial!). 

As hipotecas voluntarias sao constitufdas por escritura publica - portanto, 
o controlo da legalidade substantiva ja foi realizado pelo Notario, nao havendo 
razao para que, no £undo, o Conservador tenha o poder de fiscalizar os aetas 
praticados pelo Notario. 
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0 registo constitutivo nao exige maiores cuidados na aprecia<;i'io da respec­
tiva viabilidade do que 0 nao constitutivo. 0 registo da hipoteca e constitutivo 
porque, nao sendo esse registo, nao haveria meio, por precario que fosse, que 
permitisse publicita-la. Mas, nao e por isso que o Conservador ha-de redobrar a 
vigilancia quando aprecia o pedido de registo de uma hipoteca. 0 cuidado, 
imposto pelo principio da legalidade, tern a mesma intensidade para qualquer 
acto de registo, qualquer que seja o efeito substantivo correspondente. 

VIII) A interven<;i'io do Notario destina-se, e ere-se que se deve enfatizar 
este aspecto, a prevenir conflitos atraves da formaliza<;i'io, (logo, esta nao e urn fim 
em si mesmo, mas urn instrumento destinado a referida preven<;i'io). 

Eo Notario que esta em contacto corn as partes; por isso, a aprecia<;i'io da 
legalidade posteriormente efectuada pelo Conservador, em geral, s6 se pode 
basear, como se disse, em documentos (art. 68. 0

, C6d.Reg.Predial e art. 47. 0
, 

C6d.Reg.Comercial). A amplitude que a lei lhe da esta, assim, na pratica, muito 
condicionada, e, portanto, acaba por ter urn alcance bem menor do que parece 
ter em abstracto. 

Por outro lado, se o Notario errou, (ao menos, aos olhos do Conservador), 
o conflito, que se pretendia prevenido, ja surgiu, (ao menos, potencialmente). 

Ora, se a aprecia<;i'io posterior do Conservador resolvesse alguma coisa, 
ainda existiria justifica<;i'io para a sua manuten<;i'io - se, por exemplo, servisse 
para sanar vfcios ou irregularidades do acto notarial, ou se, no minimo, servisse 
para as declarar, evitando o recurso a tribunal. 

A verdade e que a duplica<;ao da aprecia<;ao s6 serve, se existirem esses 
vicios ou irregularidades, para impedir ou condicionar o acesso ao registo, nada 
remediando. De facto, a ultima palavra sob re a questao da validade I invalidade 
do facto registavel sempre cabera ao tribunal. 

E ere-se que, nos dias de hoje, a interven<;i'io do Conservador nao se pode 
justificar apenas na publicita<;i'io. Ao inves, a interven<;i'io do Conservador deve 
tambem justificar-se na necessidade social de prevem;iio de conflitos, sob pena de 
os argumentos que recentemente se utilizaram para, na pratica, eliminar a 
necessidade de interven<;i'io do Notario nos actos juridicos extrajudiciais, se 
estenderem ao Conservador. Ora, se o Conservador fizer urn segundo exame 
aquilo que ja foi objecto de exame pelo Notario, (ainda que corn distinta finali­
dade), ira ficar sempre a impressao de que urn dos dois esta a mais. 

Se o Notario ja exigiu a licen<;a de constru<;i'io ou de utiliza<;ao para cele­
brar a escritura, por que razao devera o Conservador voltar a exigir a exibi<;i'io 
da mesma para proceder a inscri<;ao? Se o Notario nao verificou o cumprimento 
da obriga<;i'io de dar preferencia ao Estado ou a uma autarquia local, no ambito 
da Lei do Patrim6nio Cultural, e celebrou a escritura de venda a terceiro, de que 
adianta agora o Conservador recusar o registo da mesma corn fundamento na 
viola<;i'io da obriga<;i'io de preferencia? 
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IX) Se, na verdade, e possfvel que a forma como o controlo da legalidade e 
efectuado sofra varia<;ao de Notario para Notario, tambem e verdade que o 
mesmo pode suceder de Conservador para Conservador, para o mesmo facto. 
Basta pensar nos casos em que o registo do facto e da competencia de duas ou 
mais Conservat6rias, (por exemplo, predio situado na area de competencia ter­
ritorial de diversas Conservat6rias ou fusao de sociedades localizadas na area 
de competencia de distintas Conservat6rias). 

De qualquer modo, o argumento da variabilidade da aprecia<;ao de Nota­
rio para Notario s6 serve para justificar a nao privatiza<;ao do Notariado, (par­
que assim se potencia o fen6meno), ou, no mfnimo, para justificar a redu<;ao do 
numero de Notarios ou do numero de Conservadores, (porque assim se diminui 
o alcance do problema)! 

X) Se as presun<;6es do art. 7. 0 do C6d.Reg.Predial estiverem assentes na 
aprecia<;ao da legalidade realizada pelo Conservador, entao havera, pelo menos, 
dois casos em que tais presun<;6es se nao podem formar: 

a) Quando o acto registado esteja contido numa decisao judicial, porque ai 
o Conservador nao pode avaliar da decisao de merito ou dos pressupos­
tos processuais; 

b) Quando o regis to nao corresponda a realidade por causa da verifica<;ao 
de urn facto registavel posterior ao ultimo registo lavrado, mas que nao 
tenha sido registado, (o caso classico da dupla venda)- af o Conserva­
dor nao pode assegurar a fidedignidade do regis to corn fundamento na 
aprecia<;ao da legalidade que realizou, justamente porque o facto em 
causa nao chegou sequer ao seu conhecimento. 

Estas ila<;6es sao logicamente dedutiveis mas certamente indefensaveis. 
Por isso se ere dever partir-se antes do seguinte prindpio: a existencia de 

entidades aut6nomas destinadas a dar publicidade a certos factos, funda-se 
apenas na necessidade de centralizar essa mesma publicidade. 

Seria perfeitamente pensavel que cada entidade autora/ arquivadora de 
actos que possam respeitar a terceiro, os publicitasse por si. Sucede e que isso 
seria praticamente ineficaz. 

De todo o modo, isto prova que a atribui<;ao, a entidade que centraliza a 
publicita<;ao, do poder de aprecia<;ao da legalidade dos factos a ela submetidos, 
e urn plus que nao esta contido nos pressupostos que fundam a necessidade da 
sua institui<;ao. 

XI) Mas, isto prova, tambem, que a fe publica de tais actos nao esta logica­
mente dependente da interven<;ao da entidade publicitaria centralizadora - a 
Conservat6ria, entre n6s. 

Ou seja, por exemplo, as presun<;6es de existencia e de validade dos factos 
relativos a direitos reais nao podem ter no registo a sua base racional, porque 
este nao e urn elemento contemporanea a sua ocorrencia - no maxima, 0 registo 
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reforr;a essas presun<;:6es. De resto, para atestar esta afirma<;:ao, basta verificar 
como, quando o acto registavel teve interven<;:ao notarial, e rarfssima a recusa de 
registo fundada na alinea d) do n. 0 l do art. 69. 0 do C6d.Reg.Predial- o que 
demonstra que e no acto notarial que materialmente estao consolidadas as pre­
sun<;:6es estabelecidas pelo art. 7. 0 do mesmo diploma. 

Alias, mesmo num sistema de registo constitutivo como o alemao, o 
registo, origina essencialmente a mesma especie de presun<;:6es que gera entre 
n6s, (§ 891, C6d.Civil Alemao). No entanto, no direito alemao, a entidade regis­
tadora limita-se, praticamente, a verifica<;:ao dos requisitos de natureza registal 
na aprecia<;:ao da viabilidade do registo. E que o objecto da aprecia<;:ao e o neg6-
cio abstracto de disposir;ao e os vfcios e/ ou as irregularidades que concebivel­
mente o podem atingir sao, na pratica, em quantidade reduzidfssima 3. 0 que 
significa, de todo o modo, sublinha-se, que apesar de os vfcios e I ou as irregula­
ridades do acto causal nao serem sequer considerados, as presun<;:6es de com­
plei<;:ao e de exactidao nao deixam, por isso, de se formar. 

Prova-se, por tudo isto, que, para fundar a fe publica registal, basta uma 
aprecia<;:ao da legalidade, seja a efectuada pelo Notario ou pelo Tribunal, 
quando estes tenham tido interven<;:ao na forma<;:ao do facto registavel, seja pelo 
proprio Conservador, quando aquela interven<;:ao inexista. 

XII) Cre-se, assim, que na articula<;:ao entre o art. 371. 0 do C6d.Civil eo art. 
7. 0 do C6d.Reg.Predial se deve proceder do seguinte modo: a primeira disposi­
<;:ao enuncia as presun<;:6es que se associam, no mfnimo, a qualquer documento 
autentico; a segunda disposi<;:ao enuncia, em acrescimo, as presun<;:6es associa­
das ao documento autentico que contenha urn facto registado. 

XIII) Em sistemas de documenta<;:ao e publicita<;:ao relativa a Direitos Reais 
similares ao nosso, s6, (ao que se conhece), no espanhol, (e, portanto, nos da 
6rbita de influencia espanhola - ou seja, os da America Latina), se admite o 
duplo controlo da legalidade. Mas, mesmo af, ja a discussao e muito intensa e, 
pelo que se ve, mais dia, menos dia, ir-se-a proceder a redu<;:ao do poder de con­
trolo da legalidade actualmente atribufdo ao Registrador. 

E, nao ha, de facto, razao para presumir que os Conservadores sao mais 
competentes que os Notarios, nem para lhes atribuir "direito de veto" sobre os 
actos praticados por estes. 

XIV) Sinteticamente, a questao do duplo controlo da legalidade deve colo­
car-se, julga-se, nos seguintes termos: 

82 

- E 6bvio, que duas aprecia<;:6es da legalidade constituem solu<;:ao mais 
segura do que apenas uma; (embora, nesta perspectiva, tres, tambem fos­
sem melhor que duas ... ); 

3 Por isso, o registo predial alemao se torna tao fiavel e seguro. 
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- Porem, o importante e saber se uma aprecia<;ao e suficiente garantia de 
seguran<;a. Nao se ve razao para que nao seja, tanto mais quanta, corn a 
privatiza<;ao do Notario, a sua responsabilidade ate triplica: responsabili­
dade perante o Estado, responsabilidade perante a Ordem dos Notarios e 
responsabilidade perante o cliente. 

XV) A elimina<;ao do duplo controlo da legalidade nao implica, por outro 
lado, uma acentuada diminui<;ao dos poderes de qualifica<;ao do Conservador. 

Somente se retiram aqueles poderes que signifiquem duplica<;ao da apre­
cia<;ao que o Notario ja realizou. Ou seja, a contrario, s6 se retiram poderes coma 
os de aprecia<;ao da validade substancial e formal do facto submetido a registo. 

Sublinha-se apenas, a este respeito, urn panto que, eventualmente, se podera 
afigurar polemico: a determina<;ao das consequencias registais decorrentes da 
verifica<;ao de nulidades do facto registavel, qualquer que seja a sua causa. 

Apenas faz sentido atribuir ao Conservador o poder de apreciar os funda­
mentos correspondentes a tais nulidades se estas forem causa de nulidade do 
registo, (o que actualmente, perante o disposto no art. 16.0

, C6d.Reg.Predial e 
art. 22.0 /n. 0 l, C6d.Reg.Comercial, nao sucede). Caso contrario, voltando a urn 
argumento anterior, ja nao servira para nada a aprecia<;ao do Conservador - o 
vfcio ja nao e eliminavel, nem a partir dessa aprecia<;ao se pode obter a declara­
<;ao de nulidade do facto registavel corn os consequentes efeitos, (arts. 289.0 e 
290. 0

, C6d.Civil). 
Alias, se o Conservador nao pode, em geral, declarar a nulidade dos aetas 

de regis to por si proprio praticados, (art. 17. o In. 0 1, C6d.Reg.Predial e art. 
22. 0 /n. 0 3, C6d.Reg.Comercial), e, portanto, nao pode impedir a publicita<;ao 
resultante dos mesmos, (ate que seja proferida senten<;a que declare tal nuli­
dade), nao se ve razao para que possa impedir a publicita<;ao de aetas nulos 
alheios. 

0 que se imp6e e que o Conservador, se a nulidade do acto notarial for 
indubittivel, avise terceiros, pelo registo, da verifica<;ao da mesma - seja ano­
tando isso a inscri<;ao do facto, seja, talvez mais rigorosamente, lavrando inscri­
<;ao provis6ria por natureza submetida a urn prazo de caducidade bastante 
superior ao normal, findo o qual, se nao for inscrita ac<;ao de declara<;ao de nuli­
dade do facto registado, aquela seria oficiosamente convertida em definitiva. 

0 que significa, de todo o modo, em conclusao, que o Conservador nao 
perde, em rigor, o poder de aprecia<;ao sabre a validade do facto registavel- nao 
pode e, corn base na invalidade, recusar o registo ou registar provisoriamente 
por duvidas. 

XVI) A certeza razotivel que o publico em geral pode depositar no registo 
funda-se, pais, no controlo da legalidade a que se submeteu o facto registavel -
seja o controlo realizado, grosso modo, pelo Notario ou pelo Tribunal, seja no 
controlo efectuado pelo Conservador. 
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Mas, urn e suficiente. 

XVII) A fun~ao do Conservador ea publicitadora, (art. 1.0
, C6d.Reg.Predial) 

- por isso, a sua qualidade coma jurista mede-se pela fineza corn que faz a 
extracta~ao, qualificando e separando o que interessa do que nao interessa ao 
publico. 

0 Conservador nao e urn guardiao da legalidade, ou, ao menos, esta longe 
de ser essa a sua (nobre) fun~ao. 

A atribui~ao de poderes de fiscaliza~ao ao Conservador nao e conatural a 
sua existencia. A maior parte desses poderes sao atribuidos, acima de tudo, 
devido a incapacidade para os exercer daquelas entidades que, naturalmente, 
deveriam fazer cumprir as leis instituidas em name do interesse publico, bem 
coma os deveres que delas decorrem para os cidadaos. 

Lisboa e Universidade Lusiada, 05 de Dezembro de 2003 
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