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SUMARIO
Escritura de compra e venda outorgada por gestor de negdécios, em nome do

comprador - Falta de

TEXTO INTEGRAL

1. Pela Ap. 3... de 6 de janeiro de 2017 foi registada provisoriamente por

duvidas a aquisicao do prédio descrito sob o n® 4844/20170106 da freguesia de

S...., a favor de Joaquim ..... C...., por partilha das herancas de José .... C..... e
mulher, Maria A...... O fundamento da provisoriedade por duvidas foi a
circunstancia de 1/3 do prédio se encontrar registado a favor de Carlos ..... B...,

no ambito da exigéncia de cumprimento do principio do trato sucessivo (art.
349/4 do Codigo de Registo Predial). O registo fora pedido pelo ora recorrente.
1.1. Visando obter a definitividade daquele registo de aquisicao, o mesmo

apresentante pediu, no dia 20 de janeiro de 2017 ( Ap.s ..04 e ...05), a aquisicao

1/10
CONSELHO
REGIONAL DO

PORTO




E Direito
em Dia

do prédio a favor de José .... C...., casado com Maria A..... € a remocao de
duvidas daquele registo de aquisicao. O primeiro dos pedidos foi instruido com
escritura de compra e venda de 12 de novembro de 1970, lavrada no Cartério
Notarial de ...., na qual o segundo outorgante interveio na qualidade de gestor
de negécios do

dito José .... C..., a comprar o prédio ao referido Carlos .... B..., e mulher, Izilda
....... B...., a José ..... F.... e mulher, Julia ..... F....., e a Alzira ...... B...., separada
judicialmente de pessoas e bens. 2. O registo da Ap. ..04 foi lavrado
provisoriamente por natureza nos termos do artigo 929/1/f) do Cddigo de
Registo Predial e, embora a lei o nao prescreva, a qualificacao foi consignada
em despacho, no qual se invocou também o disposto art. 2682 do Cddigo Civil e
se referiu que nao foi apresentada prova da ratificacao da compra e venda por
parte do gestido.
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O registo da Ap. ..05 foi consequentemente recusado, «nos termos dos artigos
682 e 692 n? 2 do Coddigo de Registo Predial, uma vez que, pela sua
natureza(averbamento) nao pode ser feito como provisério por davidas». 3. Pela
Ap. ..11 de 2017/03/06 interpds o apresentante a presente impugnagao, com
expressa indicacao de que o respetivo objeto é constituido por ambas as
referidas qualificacbes , sem embargo de, dada a relacao existente entre
ambasl, as alegacdes, cujos termos aqui se dao por integralmente
reproduzidos, se referirem diretamente a primeira e reflexamente a segunda,
alegacbes essas que, muito sinteticamente, se traduzem, por um lado, na
afirmacao de que, nao tendo o gestido ratificado a compra do prédio e tendo
entretanto falecido, podem os respetivos herdeiros fazé-lo, expressa ou
tacitamente e, por outro, na afirmacao de que a inclusdao do prédio na relacao
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de bens apresentada no inventario, no qual o mesmo foi objeto de adjudicacao,
judicialmente homologada, corresponde a uma ratificacao tacita da compra
efetuada em nome do gestido. 4. Em cumprimento do disposto no art. 142°-A/1
do Cédigo de Registo Predial, proferiu a recorrido o respetivo despacho, cujos
termos - de sustentacao de ambas as decisdes - aqui se dao por integralmente
reproduzidos, defendendo, em sintese, que «a declaracao (ratificacao) é um ato
pessoal e, como tal, tem de ser prestada pelo gestido e nao pelos seus
herdeiros, que nao podem substituir-se-lhe na manifestacao de uma vontade
privada». Saneamento - O processo é o préprio, as partes legitimas, o recurso
tempestivo e inexistem questdes prévias ou prejudiciais que obstem ao
conhecimento do mérito. Prondncia: a posicao deste Conselho vai expressa na
seguinte

Deliberacao?

1

Supomos que terda sido a existéncia desta relacao que tera levado a recorrida a
anotar a interposicao de recurso apenas

guanto a primeira das decisdes. Ora, nao ha duvida que também a impugnacao
da recusa de remocao de duvidas deve ser objeto de anotacdo, havendo, assim,
gue suprir a omissao. 2

Reportar-se-ao ao Cddigo Civil (CC) todas as disposicdes legais que daqui em
diante indicarmos sem mencao do diploma a

que pertengcam.
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1. Ocorrendo o 6bito do titular do direito a ratificacao de contrato de compra e
venda celebrado por gestor de negodcios, em seu nome e na qualidade de

comprador3 4, e perante a inexisténcia de previsao legal prépria relativa a
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(in)transmissibilidade desse direito5, a resposta a questdo de saber se esse
direito se extinguiu ou foi objeto da sucessao tera que ser a que resultar da
combinacao do regime vigente em matéria sucessoéria, constante dos artigos
2024 %e 202596, com a natureza do contrato em causa.

3

Encontramo-nos perante um caso da chamada gestdao representativa ( art.
4719), pois que o segundo outorgante interveio a

comprar em nome do inventariado José ... C.... (dominus negotii), o que
determina a aplicacao do disposto no art. 2682 , ou seja, que o contrato de
compra e venda do prédio sé podera ser tido por eficaz em relacdo aquele dono
do negdcio mediante prova da respetiva ratificacdao. Quanto a vinculacao da
outra parte (os vendedores) veja-se como “a mesma” se refere Heinrich Ewald
Horster, in A Parte Geral do Cddigo Civil Portugués, pag. 500: «Como sabemos,
0 negdécio que uma pessoa sem poderes de representacao celebra em nome de
outrem é ineficaz em relacao a este ( art. 268, n2 1, 12 parte), mas ja nao em
relacdo a parte com a qual o “falsus procurator” contratou. Por isso existe do
lado desta uma vinculacdo juridica suscetivel de ser chamada para si pelo
“representado” ao ratificar o negécio ( art. 2682 , n? 1, 22 parte , n% 2 e 3) e
dar-lhe assim plena eficdcia . Contudo, enquanto o negécio nao for ratificado, a
outra parte tem a faculdade de desfazer a vinculacao estabelecida mediante a
revogacao ou rejeicao do negdcio ( art. 2682, n? 4, 22 parte), a nao ser que, no
momento da conclusao, conhecesse efetivamente a falta de poderes do
representante( art. 2682, n2 4, 22 parte). Neste caso sujeita-se a decisao que o
“representado” venha a tomar a respeito da ratificacao, da atribuicao de
eficacia, do negécio celebrado». Cfr. também Pires de Lima e Antunes Varela, in
Cddigo Civil Anotado, Vol. |, 42 ed., pag. 451. O direito a ratificacao é neste caso
adquirido “por mero facto de outrem”[ Expressao utilizada pelo Cddigo Civil
anterior, em que a gestao de negocios constava do Livro IlI( Dos direitos que se

adquirem por mero facto de outrem e dos que se adquirem por simples
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disposicao da lei), que abrangia a gestdao de negdcios(Titulo I) e as
sucessoes(Titulo Il);no atual Cdédigo Civil a gestao de negécios constitui a
Seccao lll, do Capitulo Il (Fontes das Obrigacdes), do Titulo I( Das Obrigacdes
em Geral), do Livro lI( Direito das Obrigacdes ] que age no interesse e por conta
do respetivo dono( art. 4649 ). 4

O pedido de registo de aquisicao - enquanto inscricao prévia e visando a
conversao da ja lavrada provisoriamente por ddvidas

com base no inventario - foi instruido exclusivamente com a escritura de
compra e venda, nada tendo sido declarado. Do titulo que serviu de base a
inscricao baseada no inventario - do qual nao consta sequer qualquer
referéncia a inscricao de aquisicao de 1/3 em vigor sobre o prédio - nao é
possivel retirar se a compra e venda havia sido ratificada pelo inventariado,
expressa ou tacitamente, ou ndo. E (apenas) em sede de recurso que se vem
alegar que o inventariado nao ratificou (expressamente) a compra e venda e
que a

relacionacao do prédio no inventario teve o efeito tacito da ratificacao por parte
dos herdeiros. Antes de mais e no plano processual, hd que dizer que a
alegacao anteriormente referida nao pode ser tida em consideracao no ambito
da apreciacao do mérito da impugnacao, ja que, enquanto declaracao
complementar, nao acompanhou o pedido de registo e, assim, nao esteve na
disponibilidade do autor da qualificacao objeto de impugnacao. 5

De facto, o CC nada determina quanto ao dito ponto do regime, nem na Seccao
prépria da gestao de negdcios ( art.s 4642 a

472°) nem na disposicao respeitante a representacao sem poderes( art. 2689).
6

A regra que preside ao regime de transmissao por morte consta do art. 20249,
no sentido de que abrange a titularidade nas

relacdes juridicas patrimoniais, donde decorreria, por um lado, que todas essas

titularidades seriam objeto de transmissao e, por outro, que estariam excluidas
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todas as titularidades em relacdes juridicas nao patrimoniais. Av. D. Joao I, Lote
1.08.01 Edificio H * Parque das Nacdes * 1990-097 Lisboa Tel. + 351 21 798 55
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2. Ora, ainda que deva considerar-se que, em si mesmo e para efeito do
disposto no artigo 20242, o direito a ratificacao ndao tem conteldo patrimonial, a
circunstancia de assumir carater instrumental da aquisicao de um direito que
manifestamente tem esse conteldo - o direito de propriedade do prédio objeto
da compra - leva a que seja de considerar-se que aquele direito nao se extingue
por Obito e, assim, integra o ambito da sucessao respetiva?.

Mas, para |4 da existéncia de excecdes a regra da intransmissibilidade de todas
as titularidades em relagdes juridicas nao patrimoniais (pessoais) - v.g. o direito
de investigar a maternidade ou paternidade ( art.s 18182 e 18739) -

logo no art. 20259/1 se

determina que «Nao constituem objeto de sucessao as relacdes juridicas que
devam extinguir-se por morte do respetivo titular, em razao da sua natureza ou
por forca da lei». Constituem exemplos de intransmissibilidade de titularidades
em relacdes juridicas patrimoniais, por forca da lei, o disposto no art. 4202 para
o direito e obrigacao de preferéncia e nos art.s 14852 e 14882 para os direitos
reais de uso e habitacao. Cfr. o tratamento abrangente do regime do objeto da
sucessao por morte feito por Luis A. Carvalho Fernandes, in Licbes De Direito
Das Sucessodes, 22 ed., pag.s 63 a 78, e por Rabindranath Capelo de Sousa, in
Licdes De Direito Das Sucessodes, Vol |, 22ed. Pag.s 275 a 285. Como refere Luis
A. Carvalho Fernandes ( pag. 76 da obra anteriormente mencionada), «O
fundamento que preside a extincdo do direito, em caso de morte, por
disposicao da lei, anda em geral ligado a situacdes em que o exercicio do direito
depende da valoracdes ou juizos de oportunidade que ao titular do direito

devem ser deixados em exclusivo» (sublinhado nosso). Ja num plano particular,
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relativo a algumas previsdes legais de intransmissibilidade de titularidades em
relacdes juridicas patrimoniais, o mesmo Autor refere como fundamentos desse
regime, a circunstancia de os fins em funcao dos quais os direitos se encontram
reconhecidos manterem «uma ligacao tao estreita com a pessoa do seu
respetivo titular, que se devem extinguir com ela» ou a circunstancia de «o
direito estar afeto a necessidades especificas do seu titular», dando como
exemplo deste ultimo fundamento os referidos direitos reais de uso e habitacao.
E a suscetibilidade de avaliacdo pecunidria que determina a consideracdo de
um direito subjetivo como patrimonial (Cfr. Luis A. Carvalho Fernandes, in
Teoria Geral do Direito Civil, Vol. |, 62 ed. pag. 147 e Vol. ll, 42ed., pag. 581.).
Rabindranath Capelo de Sousa (obra ja indicada, pag. 276) refere que «o que
nos surge de mais significativo no fendmeno sucessério é a devolucao de bens
patrimoniais, ou seja, de coisas imdveis ou mdveis - incluindo os direitos sobre
elas - que sao suscetiveis de avaliacao pecuniaria, dado o seu valor de troca ou
o seu valor de uso». No plano geral e no mesmo sentido, cfr. Carlos Alberto da
Mota Pinto, in Teoria Geral do Direito Civil, 42 edicao, pag. 345, o qual, focando-
se na figura do patrimdénio sucessério, acrescenta que «E a esta a nocdo que se
refere o artigo 2030, n? 2, ao definir herdeiro como o que sucede na totalidade
ou numa quota do patriménio do falecido(...)». 7

Quer-nos parecer, obviamente sem auséncia de duvidas, que esta é a solucao
mais conforme com a situacgado juridica em

guestao, em razao da natureza do interesse em causa e tendo obviamente
também em conta que nao vemos manifestado fundamento para

gue a fonte de extincao em tabela (a morte) atue neste caso, seja porgque se
entenda que o interesse em causa (que justificou a atuacao do gestor), tem um
tal grau de intuitus personae, que afasta a possibilidade de transmissao por
morte, seja porque se entenda que deva caber em exclusivo ao titular do direito
a valoracao ou juizo de oportunidade quanto a “confirmacao” do mesmo

interesse. Cfr. Luis A. Carvalho Fernandes, in Licdes De Direito Das Sucessoes,
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22 ed., pag. 65., quando se refere a transmissao do direito potestativo de
invalidacao de um negdcio juridico. As Unicas referéncias doutrinarias que
encontramos relativamente a este ponto e nas quais (reportadas a matéria da
continuacao da gestao por morte do dono do negdcio) apenas é possivel dar por
subentendido o entendimento da transmissibilidade por morte, sao as que sao
feitas por Vaz Serra [Gestdao de Negodcios, 1957, In BMJ n? 66 (separata), pag.
76], na vigéncia do Cédigo de Seabra e no ambito do seu anteprojeto de Cédigo
Civil, e por Joaquim José Rodrigues Goncalves (“Gestao de Negdcios - Breve
estudo sobre as obrigacdes Av. D. Joao Il, Lote 1.08.01 Edificio H « Parque das
Nagdes ¢ 1990-097 Lisboa Tel. + 351 21 798 55 00 « Fax. + 351 21 781 76 93
Linha Registos 211 950 500 geral@irn.mj.pt « www.irn.mj.pt
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3. Resulta do disposto nos artigos 2689, 4712 e 2179/1 e 2 que a declaracao de
ratificacao pode ser tacita, desde que o facto que a revele respeite a forma
legal prevista no artigo 2622%/2 e no artigo 116%/1 do Cédigo do Notariado. 4.
Sem embargo de a inclusao do prédio objeto da compra e venda na relacao de
bens objeto de inventdrio por ébito do “dono do negdécio” cumprir a indicada
exigéncia de forma, a ratificacdo sé pode dar-se por provada, com fundamento
na concludéncia daquela inclusao, se esta for acompanhada de declaracao (de
todos os herdeiros) de que o negécio nao foi objeto de ratificagcao por parte do
inventariado8.

entre o dominus e o gestor”, in Bol. da Faculdade de Direito de Coimbra,1951,
Suplemento IX, pag. 33), com referéncia ao dito Cddigo de Seabra. Em
conclusao: se o inventariado nao ratificou a compra efetuada em seu nome pelo
segundo outorgante na escritura de compra e venda em questao ( 0 que se nos
afigura altamente improvavel, dado que entre a data da escritura (1970) e a
data do o&bito (2014), decorreram 44 anos) , a titularidade do direito a
ratificacao transmitiu-se aos respetivos herdeiros. 8

Nao se mostra manifestada divergéncia entre recorrente e recorrida no que diz
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respeito a possibilidade de ratificacao tacita,

alids expressamente defendida por ambos. Relativamente a essa abstrata
possibilidade - Cfr., em sentido afirmativo, o P2 R.P. 48/97 DSJ, in BRN n2 12/97(
[). - e quanto a concreta suficiéncia de forma ndo nos parece que sejam de
suscitar-se quaisquer duvidas, em face das disposicdes legais indicadas. Ja o
mesmo Nnao se passa quanto a concludéncia da inclusao do prédio na relacao de
bens objeto de partilha, enquanto declaracao (tacita) da ratificacdo da compra e
venda, pois que essa inclusao pode ter-se limitado a identificacdo de bem
pertencente a heranca a data do ébito. Como deixamos relatado, o pedido de
registo foi instruido exclusivamente com a escritura de compra e venda, pelo
qgue se imp0Oe desde logo referir que, ainda que se pudesse dar por manifestada
a dita concludéncia, esta s6 poderia ter sido considerada se o pedido de registo
tivesse sido instruido com a certidao do inventario ( art.s 432/2 , 602/1 e 682 do
Cddigo de Registo Predial). A recorrida, na falta de apresentacao/oferecimento
da dita certidao e porque em abstrato nao configura a possibilidade de o direito
de ratificacao se ter transmitido aos herdeiros e de, consequentemente, a
relacionacao do prédio feita no inventario poder constituir uma ratificacao tacita
por parte dos mesmos, “limitou-se” - no despacho que lavrou (embora nao
legalmente determinado) - a dar conta da constatacao da falta de prova da
ratificacdao, sem ter tomado posicao sobre a (in)concludéncia ratificativa. O
mesmo se passou no despacho de sustentacao. Sucede que, mesmo gue aquela
certidao tivesse sido apresentada, dela nao poderia deduzir-se (com toda a
probabilidade) a

ratificacdao em falta, j& que dela nao consta a declaracdao de inexisténcia de
anterior ratificacao por parte do inventariado, nem essa omissao foi “suprida”
mediante instrucao do pedido de registo com declaracao complementar de
todos os herdeiros. Em conclusao: Se o apresentante considerava, como veio a
manifestar em sede de impugnacao, que a relacionacao do prédio no inventario

teve o efeito de ratificacdo tacita daquele negécio juridico, deveria ter
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apresentado/oferecido a certidao desse inventario e, porgue do respetivo teor
nao é possivel retirar que aquele negécio juridico ainda nao se tinha tornado
eficaz a data do 6bito, deveria ter instruido o pedido também com declaracao
de todos os herdeiros no sentido de que pretenderam a ratificacao e que nao se
limitaram a relacionar um bem “ja” pertencente a heranca.
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Em consonancia com o exposto, propomos a improcedéncia da presente
impugnacao.

Deliberacao aprovada em sessao do Conselho Consultivo de 25 de maio de
2017. Luis Manuel Nunes Martins, relator.

Esta deliberacao foi homologada pelo Senhor Presidente do Conselho Diretivo,
em 26.05.2017.
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Fonte: http://www.irn.mj.pt
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