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ABREVIATURAS

CCivil — Cdédigo Civil.

CIMI — Cddigo do Imposto Municipal sobre Imoveis.
CPCivil — Cddigo do Processo Civil.

CPPT — Cddigo do Procedimento e Processo Tritoutari
CRP - Constituicdo da Republica Portuguesa.

IPP — Instituto Politécnico do Porto

IRN, I.P. — Instituto dos Registos e NotariadB, I.

RJUE - Regime Juridico da Urbanizacao e Edificacdo

SIRP — Sistema Integrado de Registo Predial.

As normas sem qualquer indicacéo referem-se a@@do Registo Predial.
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INTRODUCAO

O trabalho que ora se apresenta tem em vista ag@utelo titulo de especialista, no
Instituto Politécnico do Porto (IPP), cujo regimeiglico foi aprovado pelo Decreto-Lei
n.° 206/2009, de 31 de Agosto e regulamentado pespacho IPP/P-095/2010, anexo
ao despacho n.° 12 486/2010, de 2 de Agosto, da?Exm Presidente do IPProf.2
Doutora Roséario Gambgaublicado na Il série do Diério da Republicald8 de 2 de
Agosto de 2010.

Considerando a natureza profissional do espeaabh&m como a especificidade do
conteudo funcional exigivel para a area em queaadptamos por sistematizar este
trabalho em trés partes.

Na primeira parte tecemos singelas consideracéesados fins e fungbes do
registo, bem como do exercicio funcional do coregoy.

Na segunda parte abordamos as varias formas pelasag registos cessam 0s seus
efeitos, 0s respectivos prazos de vigéncia, o tamatal da contagem dos mesmos,
bem como a sua renovacéo, nos casos em que taigsacel.

Na terceira parte descrevemos, pormenorizadameamiesaso real e concreto, com
que o requerente e autor deste trabalho se depamuwgxercicio da funcdo de
conservador. Evidenciam-se, aqui, as consequédeiasaducidade de um registo de
accao, em que foi autor o Ministério Publico. Apeda decisdo ter sido favoravel ao
autor, a caducidade do respectivo registo impd#eibio registo da deciséo final da
mesma, nao obstante ter sido impugnada a decis@&ord@rvador até ao Tribunal da
Relacdo e o principio constitucional insito nogart05.°, n.° 2 da Constituicdo de

Republica Portuguesa

! Constituicdo da Republica Portugues2oimbra: Almedina, 2011. ISBN 9789724039671, p. AQ.°
205.%, n.° 2 — As decisBes dos tribunais sdo didriga para todas as entidades publicas e privadas
prevalecem sobre as de quaisquer outras entidades.
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PRIMEIRA PARTE
Fins do registo e a funcao do conservador

1. Fins do registo

De acordo com o artigo 1.°, o registo predial dasse essencialmente a dar
publicidade a situacado juridica dos prédios, teenovista a seguranca do comeércio
juridico imobiliario. Ao delimitar a publicidadegmstral a situacéo juridica dos prédios,
densificou-se a base real do sistema de registhgbneortugués, que tem por objecto
mediato o prédio, sendo, assim, considerado umnsistle base real ou félio reaha
medida em que a publicidade registral tem por objes prédios e ndo as pesdoas

A publicidade registral ndo se confunde, assim, egpublicidade que diariamente
se V€ nos placares ou aquela que passa na radebewisdo. Este tipo de publicidade
esgota-se em si mesmo tendo um efeito de meraiafotin invés, da publicidade
registral resultam importantes efeitos juridicasis@ através dela que se da a conhecer
a terceiros a situacao juridica dos prédios, seedo,relacdo a estes, condicdo de
eficacia.

Consideramos que nesta matéria, 0 sistema registralgués supre ou completa o
sistema de titulacdo nacional, na medida em que pet si sG, ndo consegue dar a

conhecer a terceiros 0s negocios realizados. Estegjanto ndo forem registados,

2 GUERREIRO, J.A MouteiraTemas de Registos e de Notaria@imbra: Almedina, 2010, p. 21,
esclarece que tradicionalmente o sistema de registbém era designado por folio real, visto que os
livros e fichas de registo eram formados por falhas

¥ MENDES, Isabel PereiraG6digo do Registo Predial Anotadt0? edicdo. Coimbra. Almedina, 2000, p.
60, afirma que “se substituiu a expressao «diréiterentes as coisas iméveis» por «situacao juaridis
prédios», dando relevo a base real do nosso sislentagisto que assenta na descricdo dos prédios
(rasticos, urbanos ou mistos), sobre os quaiseraadireitos, 6nus ou encargos que permitem coraigur

a sua situacdo juridica”.

* ALMEIDA, Carlos Ferreira de Publicidade e Teoria dos Registd@oimbra: Almedina, 1966, p.116,
classifica a publicidade registral, quanto aost@$eiemPublicidade noticia- aquela a que se sujeitam os
factos que produzem ja os seus efeitos indepermdente de tal formalidade Rublicidade-forma-
essencial- aquela que é necessaria para que os factobeestho sujeitos produzam os seus efeitos.

® O artigo 5.° contém o principio da oponibilidadende resulta que os factos sujeitos a registo s6

produzem efeitos contra terceiros depois da datesjzectivo registo.
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apenas sado conhecidos das partes que neles irdenyiesendo indispensavel a
publicidade registral para poderem ser oponivaiare terceirds

A situacdo juridica dos prédios €, assim, configargelos direitos, 6nus ou
encargos que incidem ou recaem sobre os prédios esta é que é objecto da
publicidade registral, pelo que, se bem ajuizamas, presun¢cbes derivadas do
registdndo se estendem & descricdo do prédio. Isto nadficigque ndo tenha que
haver rigor na descri¢cdo dos prédios, porquantopdssivel inscrever quaisquer factos
sem previamente se descrever o preédio, uma venapexistem relacdes juridicas sem
objectd®.

O Cddigo do Registo Predial ndo define o conce@t@idio e, estamos em crer,
que o conceito de prédio resultante da lei ¥ivllo se adequa ao conceito de prédio
para efeitos registrais, pois, em sede de regigtiagd, ha muito que € aceite a divisdo
dos prédios em rusticos, urbanos ou mistos. Ineaistuma definicdo de prédio para
efeitos de registo, quer no CCivil quer no CRPilederemos que nos socorrer do
conceito consagrado nas leis fiscais, designadamenCddigo do Imposto Municipal

sobre Iméveis (CIMI), especialmente nos seus atiyda 5.8

® Apesar do conceito de terceiros, para efeito®gisto, se encontrar definido por via legislativa,n.® 4

do artigo 5.°, o certo € que, quer a doutrina qyarisprudéncia, estdo longe de chegar a constardas
sdo as posi¢cdes manifestadas em varias obras ahtrabpublicados. Sobre este conceito e a titulo
meramente indicativo: SOTTOMAYOR, Maria Clarénvalidade e Registo — A Proteccdo do Terceiro de
Boa Fé Coimbra: Almedina. 2010. ISBN 978-972-40-423p2327.

" Cf. Art.2 7.° - O registo definitivo constitui gencéo de que o direito existe e pertence aortinsarito,
nos precisos termos em que o registo o define.

8 MACHADO, Virgilio Félix - A identidade do prédio na determinabilidade doseittis reais In
Jornadas de lIdentificacdo Predial. Associacdo &hdios Conservadores dos Registos/Centro de
Estudos Notariais e Registais da Faculdade det®idei Universidade de Coimbra/Instituto Geogréfico
Portugués. Disponivel em http://www.justicatv.com/.

® MACHADO, Virgilio Félix, O desaparecimento e recomposicdo de iméweiSeminario da Madeira,
no dia 4 de Junho de 2010. Associacdo Sindical Gmsservadores/Centro de Estudos Notariais e
Registais da Faculdade Direito de Coimbra. Dispalrém http://www.justicatv.com/.

19 Artigo 204.2, n.° 1, alinea a) do CCivil: S&o esisméveis: Os prédios rasticos e urbanos.

' Nos termos do artigo 2.° do CIMI, prédio é todeaaco de territério, abrangendo as aguas, plaesac
edificios e constru¢cdes de qualquer natureza netaporados ou assentes, com caracter de permanénci
desde que faca parte do patriménio de uma pesswula ou colectiva e, em circunstancias
normais, tenha valor econdémico, bem como as agplkasitacdes, edificios ou construcdes, nas

circunstancias anteriores, dotados de autonomiadéegica em relacdo ao terreno onde se encontrem
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A seguranca que se visa alcancar com a publicidad#uacao juridica dos prédios
respeita ao comércio juridico imobiliario na suaegalidade e ndo apenas a cada
negdcio juridico em particular. E certo que a sagga juridica registral também visa a
defesa dos direitos daqueles que inscreveram sgigeitos?, mas a seguranca juridica
registral protege muito mais que os direitos dingaties inscritos, ha medida em que o

registo visa a certeza do tréafico juridico.

2. Funcéo econdmica do registo

Para além dos fins apontados no artigo 1.°, o teegisedial tem um papel
relevantissimo e insubstituivel no que respeitaesenvolvimento econdémico. O bom
funcionamento de uma economia de mercado, depeade,vez mais, de instituicdes
que garantam eficaz e eficientemente os direitqealgriedade. Isto mesmo vem sendo
reconhecido por varias instituicdes, como, por edemo Banco Mundidf ou as

proprias Nagdes Unidas.

O modo como os direitos de propriedade se encordiefmidos e protegidos,
condiciona, de forma fundamental o desenvolvimectmomico, por varias razées. De

entre elas ressalta a necessidade de informacaosgagentes econdmicos necessitam.

implantados, embora situados numa fraccao dedeoriue constitua parte integrante de um patriméni
diverso ou ndo tenha natureza patrimonial.
Nos termos do artigo 3.°, sdo prédios rusticagmwenos situados fora de um aglomerado urbano

que nao sejam de classificar como terrenos parstregao.

Nos termos do artigo 4.°, prédios urbanos sdostedpeles que ndo devam ser classificados
como rusticos e, nos termos do artigo 5.°, € nuistgrédio que tenha partes ristica e urbana e nenhu
das partes possa ser classificada como principal.

12 MENDES, Isabel Pereir&studos de Registo Predifloimbra: Almedina, 2003, p. 47, distingue entre
seguranca juridica estatica e dinamica. A segurpnigica estatica tem em vista garantir os re$pest
titulares na defesa dos seus direitos, aqui seiiml a seguranca juridica notarial e segurandeigar
judicial. A seguranca juridica registral vai pal&nada seguranca juridica estética, pois tem pjgctio

a proteccao da aparéncia juridica, uma seguranéanitia que se apoia na seguranca estatica e eonsist
em que o subadquirente que, de boa fé, adquirareitodnscrito no registo, e que por sua vez ariesa

a seu favor, deve ficar salvaguardado contra gealgmpugnac¢do do registo anterior a favor do
transmitente.

3 Em 1996, 0 BANCO MUNDIAL, no seu relatério “Fronte to Market, World Development Report”,
afirmou: “Um registo de propriedade é fundamentatapo desenvolvimento de uma economia de
mercado que funcione. Aumenta a seguranca juridicainui os custos das transferéncias dos bens e

proporciona um mecanismo de baixo custo para resekentuais disputas sobre os bens”.
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Na verdade, se ndo souberam, com rigor e seguamgem pertencem os direitos
sobre 0s bens que se transaccionam, as contra@p@sentardo custos mais elevados
ou, eventualmente poderdao nem se efectuar. Oragdala em que um sistema registral
preste uma informacdo rigorosa, célere e atempamdrilmui para um bom
funcionamento do mercado e, portanto, contribua pacrescimento economico.

Os registos actuam sobre um dos elementos cedtraistema econémico que é
o0 da definicdo, atribuicdo e proteccado dos diredespropriedade. Sem direitos de
propriedade ndo ha mercado, uma vez que os agafbepoderiam transaccionar 0s
bens se ndo existisse um vinculo entre os propdsta esses bens. E sem direitos de
propriedade eficientes ndo ha mercados eficientesgne estes ndo ha crescimento
econoémico.

Esta ideia percebe-se melhor se imaginarmos oirdegexemplo: numa
sociedade sem um sistema registral, ainda que fempero hipotético comprador teria
muitas dificuldades em saber se o0 vendedor é reanoelegitimo proprietario; correria
0 risco de aparecerem outras pessoas a reivinglidaeito transmitido pelo vendedor.
Também correria o risco de ndo saber que encamgidiam sobre o prédio. Nesta
situacdo, cada um teria que gastar muito tempotondinheiro e muito esfor¢co a
informar-se sobre o estatuto juridico do bem guetepde adquirir, bem como os
possiveis encargos a que poderiam estar sujeists.iicerteza ou falta de publicidade
converter-se-ia numa fonte de custos ou despegasrais que poderiam inviabilizar o
negocio. De facto, se os custos fossem de tal feteneados em relacdo aos lucros que
uma futura revenda pudesse produzir, tal operagamothpra e venda nao chegaria a
realizar-se.

Se atendermos a origem da maior parte dos sistegasrais, podemos afirmar
que a razao inicial do seu aparecimento, foi, nagamente, possibilitar que a riqueza
imével de um individuo, pudesse servir de garaamiarédito, que é a grande alavanca
de toda economia.

A incerteza nos mercados tem a sua origem nadaltaformacao e esta esta na
base de todos 0s custos em que € necessario mparge prevenir 0S riscos que a
desinformacédo gera. Para reduzir todos estes ¢cast@ociedades civilizadas possuem
vérias instituicbes, cuja finalidade consiste emtgger os direitos de propriedade e

reduzir as assimetrias informativas entre os agesdenomicos.
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Se uma das partes estiver melhor informada adesaatributos juridicos do
bem objecto da transaccdo, podera ter algumaad#éicem ocultar essa informacao,
tendo em vista aumentar o lucro.

A assimetria informativa em relacdo aos atributogdjcos do bem objecto do
intercambio gera comportamentos oportunistas, edpwnte graves no ramo
imobiliario.

Os registos sdo a parte do sistema de segurangagugue tem como fungéo
facilitar as transaccdes mediante a publicidade séos documentos e/ou direfths
conforme o sistema em causa. Reduzem, assim, iasetisss informativas, protegem
os direitos de propriedade e esclarecem os potencomtratantes de quem s&o 0s
titulares de cada direito, de tal modo que o ctmtsgja mais facil para todos e mais
seguro.

E reconhecido, nos meios econémicos, que uma ad&diaicao e proteccdo dos
direitos de propriedade facilita os investimentosliginui os riscos dos credores
hipotecarios. Tudo isto faz com que haja uma remlug# custos das transaccoes e,

finalmente, facilita a realizacdo das meshas

3. Funcéao social do registo
Os sistemas registrais proporcionam também um daemo fundamental: a paz
social. De facto, existe muito pouca conflitualidaterca do que o registo publica, pois

€ muito raro questionar-se judicialmente o quegiste publicita. Por isso, os cidadaos,

14 Cf. BENITO ARRUNADA - Sistemas de titulacion de la propriedddma: Palestra Editores, 2004,
ISBN 9972-733-62-9, p. 88 - os sistemas de regdéodocumentos elencam e conservam o0s contratos
privados com o fim de oferecer provas documentaiantp a titularidade dos bens, para que,
posteriormente e em caso de litigio, sejam utibsgokelos tribunais para decidir a quem pertendeeta)
dentre os varios titulares. Nao existe, nestesraias$, a chamada qualificacdo registral. Para aatedo
direito a data relevante é a do pedido de registdaea data em que o documento foi efectuado. Nos
sistemas de registo de direitos a informacdo referaos proprios direitos e ndo aos titulos, sendo
necessario efectuar, antes da inscricdo no regigstea exaustiva depuracdo dos direitos reais.
Estabelecido o trato sucessivo, que ocorre com imepra inscricdo, todos os registos pedidos,
posteriormente, sdo objecto de uma qualificacdo gaote do conservador, tendo em vista detectar
qualquer conflito que possa prejudicar outros tlissieais ja inscritos.

* FIGUEIREDO, Anténio -O papel dos Registos nas Transaccbes Imobiliar@sponivel em

http://irn.mj.pt/sections/noticias/2010/0-papel-degistos-nas ou Jornal Publico, de 20 de Janedro d

2010, Caderno Imobiliario, pag. 4.
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para viverem em paz, necessitam de um sistemahgseghranta e conserve de forma
eficiente os seus direitos. A este propoésito, lANsrez, jornalista espanhol, definiu de
forma magistral, a funcao dos registos : " Losstegs de la propriedad, se me ocurre
pensar, son uno de los fundamentos de la paz saojal secreto esta en que se sepa
com toda claridad de quien son las cosas, y elrsébe@uien son las cosas y el no
guerer cambiar las cosas de sitio es un precipdada propriedade, que es un instinto
tan fuerte que ninguna filosofia e ideologia alghaa conseguido cambidf®.

Constata-se, actualmente, pelo menos, que osgpedas percebem bem para
que serve 0 registo. Até 1 de Outubro de 1984, dateantrada em vigor do actual
Cddigo do Registo Predial, o sistema registral ygarés era facultativo, pelo que a
seguranca juridica assentava apenas no sistemduldgdio, mormente a escritura
publica ou a decisdo judicial. Porém, a partir @édudata, em consequéncia da
obrigatoriedade indirecta do registo e, mais regaphte, com a introducdo do registo
directamente obrigatério, que se ocorreu em 21lutteo Jde 2008, verifica-se que 0s
cidaddos apenas se sentem protegidos ap6s msegist direitos adquiridds.

4. Riqueza das nacdes

A riqueza das nacgdes, assentava, tradicionalmeatesxisténcia de recursos
naturais. Um pais seria rico se possuisse petrdlamantes, ouro, prata etc. Porém, a
realidade em muitos paises € que, apesar da almisadbn todos estes recursos nao
deixam de ser paises com fortes desigualdadesisseciande se verifica a falta de

assisténcia média e social, sendo, ao fim e aq palies pobres.

8 ALVAREZ, Luiz - artigo publicado na revista “Regisdores de Espanha”, Abril Junho de 2000,

disponivel enwww.registradores.or/principal/indexx.jsp

Numa traducéo algo liberal: "Os registos da prajaie, se me ocorre pensar, sdo uma das bases
da paz social, cujo segredo reside em que se slaitzanente de quem sdo as coisas, e saber de §oem s
as coisas e ndo querer que as coisas mudem deasiittui um pressuposto do direito de propriedade
gue é um instinto tao forte que nenhuma filosofidemlogia alguma conseguiram modificar”.
" E curioso notar que nalgumas regifes do paisgm@samente em Tras-os-Montes, onde se vai a
conservatOria para “conservar’ € ndo para regisar,usem certos ditos populares que reflectem
perfeitamente a almejada seguranca juridica, cooroepgemplo: “Compraste, conservaste? Se nao

conservaste, ndo compraste”.
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Por isso, os autores vem reconhecendo que a rigiaszaacdes assenta mais no
bom funcionamento das instituicdes do que nos sesunaturais. Na medida em que
0s sistemas registrais funcionem de forma eficehicgente, contribuem para o bem-

estar das populacdes, contribuindo para a existélacido desejada paz social.

5. A funcéo do conservador

Num momento ou outro das nossas vidas, todos pmos de nos socorrer dos
servicos registrais. Porgue nascemos, casamos, ragme um imével ou um
automovel ou, eventualmente, iniciamos uma actdedaomercial ou industrial. A
titulacdo e publicidade dos direitos inerentestaseactos, tem de revestir-se de forca
probatoria e seguranca juridica que mereca a cuaidos cidadaos, das empresas, dos
credores, dos investidores e dos decisores dotdifduma perspectiva ampla que
abrange o registo civil, predial e comercial, cotepgo conservador, essencialmente,
lavrar registos de factos e actos com efeitosigo$d A funcdo do conservador, ndo é
uma funcao publica tipica, pois 0s actos que oawador pratica inserem-se na esfera
privada de actos e relacfes individuais, 0 qued@rpar do direito privado e nao do
direito publico. Esta vertente privada da funcadocdonservador, decorre, também, do
facto da impugnacéo das suas decisfes ter quetegyasta nas instancias civeis e ndo
administrativas. Ao decidir, o conservador actua amobito das relacdes juridicas

privadas e apenas de acordo com a sua competénciarfal.

Vem sendo aceitéque a funcdo do conservador tem uma naturezalitidsal ou
graciosa, num duplo sentido: por um lado o conskenveaerifica a legalidade (qualifica)
de documentos e declaracdes, tendo em vista osB@de factos no registo a quem é
conferida fé publica e, por outro lado, distingeeesa funcado judicial, porquanto o
conservador nao dirime litigios ou conflitos. Pakancar os importantes fins
prosseguidos pelo registo, é fundamental que oeceador possa, livremente, registar
apenas os factos que considere validos ou de acorda ordenamento juridico e que
0 esta a fazer no ambito das relacdes juridicasgais, devendo o seu juizo ser igual,

independentemente dos sujeitos das respectivgdeslguridicas.

8\Vem-se apontando, como exemplo, o caso da Suigar@o sendo um pais produtor de cacau, é o
maior produtor de chocolate do mundo e, apesarodeufy escassos recursos naturais, tudo “funciona
como um relégio suico”, proporcionando, desta foramaa elevada qualidade de vida.

¥ GUERREIRO, J.A. Mouteiralemas de Registos e de NotariaBoimbra: Almedina, 2010, p. 625.
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O conservador no seu “nobile officium”, apreciai@diidade dos pedidos, valida e
hierarquiza os actos e negdcios juridicos, serslmduncdo imprescindivel para atingir
a certeza do direito e a segurancga juridica. Ror sssa mesma funcéo é exercida com

independéncia e sem submisséo a qualquer podérdu@o ou politic®.

A funcéo exercida pelo conservador revela-se, ciatibmente se pode depreender,
uma fungdo muito exigente, muito complexa e queahela uma preparacao técnica e
juridica permanentemente actualizada. O conseryatftm de jurista, tem de ser um
especialista nestas matérias e tem que ter a aeieessadequada formacédo, preparacao

e especializagdo, sendo, por isso, muito exigeinigresso na carreira de conservator

Tem sido objecto de discussdo o facto de se sabercenservador € ou ndo um
agende da Administracdo Publica, porquanto agerdesfisenta, autobnoma e livre. Em
sentido estrito, ndo se pode considerar que 0 p@WE Seja um agente da
Administracéo Publica, porquanto, como ja se stiemao recebe ordens de quaisquer
poderes, hierarquico, politico ou judicial. No efeio da sua funcdo, o conservador
publicita certos interesses proprios das pess@admbito do direito civil e comercial,
diferente do exercicio da autoridade publica inerem direito administrativo. Poder-
se-a, assim, concluir que os actos praticados pelwservador ndo sdo actos

administrativo%.

Compreensivelmente, o conservador também pratites atebaixo de ordens ou

orientacbes do superior hierarquico, como por exerapaquisicdo de materiais ou

% sairiam frustrados os fins do registo se alguédepse ordenar ao conservador que registasse aquele
prédio a favor de certo sujeito ou o proibisse destituir certa sociedade porque ndo lhe agradam os
sécios fundadores. O conservador actua com indéperae autonomia funcional, liberdade deciséria
desvinculada de qualquer poder.

2L 0 ingresso na careira de conservador encontragstado no Decreto-Lei n.° 92/90 de 17 de Marco de
1990, cujo processo é constituido pela realizaghoatias provas publicas com caracter eliminatério,
curso de extensdo universitario e estagio pra@soconservatdrias. Apos a conclusao da licenciatura
direito, serdo necessarios, em média, trés a qaabe para se ingressar na carreira de consen@for.
DECRETO-LEI n.° 92/90. D.R. | Série 64 (17-03-901Lp22.

2 GUERREIRO, José Augusto G. MouteifBemas de Registos e de Notaria@imbra: Almedina,
2010, p. 634 afirma que a funcao do conservadoretgistos &ui generisde direito publico privativo e
autonomo, devendo ser exercida de modo isentqysivel face ao Estado, tendo aspectos de natureza

publica e também privada.
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equipamentos, mas, obviamente, ndo € a este ti@atde que nos referimos quando

falamos da funcéo do conservador.

Tratando-se de uma funcdo essencial quer paratecpéo do interesse individual
quer do interesse colectivo, 0s servigos de reggstoque estar bem geridos, pelo que o
conservador, além de ser um especialista nestagiasaté também €& um profissional
que gere a conservatoria onde exerce funcdes.UBaequipa de funcionarios que nao
escolheu, dando-lhes formacdo continua, incentivasd fixando-lhes objectivos e

competéncias, tendo em vista aumentar a efici@oeraos recursos disponiveis.

Na sua funcéo, o conservador pode e, diriamos, plegtar assessoria as partes,
nao no sentido de aconselhar o melhor negécio, antess facilitando e auxiliando o
acesso dos factos ao registo.
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SEGUNDA PARTE

Cessacéo dos efeitos do registo

O sistema registral portugués tem por objecto o&dips, mas destina-se,
essencialmente, a dar publicidade a situacao ¢aridiestes, tendo em vista a seguranca
do comércio juridico. E através da inscri¢do, figtabular especialmente destinada a
dar publicidade aos direitos registad@isiue se define a situacao juridica dos prédios.

O prazo durante o qual o registo produz os seudogf@& muito variavel,
considerando a natureza e qualificagdo do mesmm,doeno a extingdo dos direitos,
onus ou encargos nele definidos, independenterdartausa que a provoque.

Certo € que os efeitos do registo transferem-seamiednovo registo e extinguem-
se por caducidade ou cancelamento encontrandase eessacao tratada na Seccéo |l
do Capitulo | do Titulo | do Cédigo do Registo Rakd

6. Cessacao por transferéncia mediante novo registo

Os prédios, ao longo da sua existéncia, tém um@ndoa muito peculiar, propria
dos direitos reais. Sobre os mesmos inscrevemseseageonstituicdo dos direitos quer a
constituicdo de encargos, que os tenham por obje@diato ou imediato, resultem ou
nao de negocio juridico, desde que a lei sujeieftatos a registo, sendo certo que
estes sao, essencialmente, os de natureza reald®@aalireito do titular € transmitido
para outrém, voluntaria ou coercivamente, proceda4sm novo registo sucedendo este
adquirente ao anterior titular e transferindo-smsequentemente, os efeitos do anterior
registo para o registo a favor do novo tittflar

Quando os efeitos do registo se transferem mednave registo ou sempre que se
cancelem ou caduquem as inscrigdes correspondenigs,o n.° 4 do art.° 79.° que as
inscricdes ou cotas de referéncia devem refleair @ informacéo deixou de estar em

vigor.

% GUERREIRO, J.A. Mouteira Nogdes de Direito RegistraCoimbra: Coimbra Editora, 1993, p. 198.

24 Imagine-se o seguinte: O prédio X encontrava-gistado a favor dé pela inscrigdo lavrada a coberto
da Ap. 456 de 2008/10/01, tendo-se efectuado, smhmesmo prédio, um novo registo de aquisicdo a
favor deB, pela inscricdo lavrada a coberto da Ap. 1259 @EOD6/23, por este o ter compradd.a
Neste caso, os efeitos do registo transferem-spridsira inscricdo — Ap.456 de 2008/10/01 para a
segunda inscricdo — Ap. 1 259 de 2010/06/23.
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Quando os registos eram efectuados em suportessfisivros ou fichas de registo,
as cotas de referéncia consistiam em notas masgeaiespectiva descricdo, que
estabeleciam a ligacdo dos registos entre si, seadcadas, isto é, inutilizadas através
de traco, com aposicao de rubrica da pessoa com@etpiando os efeitos dos registos
a que se reportavam cessavam.

Actualmente, os registos sdo efectuados em fideamaterializadas em suporte
informéatico®, as cotas de referéncia tém um caracter residusdoelancadas, no
seguimento da descricd® ndo a margem, como acontecia quando 0s regisios
lavrados em livros e/ou fichas fisicas. Quando mscricdes, averbamentos ou
subinscrigcbes deixam de estar em vigor, por teressazlo os efeitos do registo e
porgue se mostra impossivel trancar a respectiteg pablicita-se essa situagdo com a
informacdo de que a inscricdo passou a HISTORI@xaddo de se tornar visivel o
registo cujo efeito cessou. Isto quer dizer quE@macéao subsiste no SIRP, no entanto
a sua visualizacdo s6 € possivel se for solicitada informacéo total do prédio,
aparecendo, no canto superior direito do regisfjoscefeitos cessaram, a palavra
HISTORICO.

Bem se percebe esta exigéncia legal, pois € muite fécil compreender a situacao
juridica de um prédio se apenas aparecer a inf@wngge estd em vigor e ndo toda a
histéria juridica do prédio. Alias, ndo enviar paistorico as inscricdes que deixaram
de vigorar pode até induzir em erro, pois pode haweafusdo ou mostrar-se muito

dificil saber quais os registos em vigor e aquelssja perderam os seus efeitos.

7. Extingdo dos efeitos do registo
Como ja se referiu, os efeitos do registo podenbémecessar por caducidade ou
cancelamento. Seguimos a sistematizacao do CodigRegjisto Predial (CRPredial)

comecando por abordar a complexa questéo da cadectibs registos.

7.1 Caducidade
Os registos produzem os seus efeitos ndo Ihesdestgprontado, normalmente,
quaisquer prazos de caducidade. Admite-se, porém,atguns registos tenham uma

duracdo determinada quer em funcdo da sua proptimeza, quer em funcdo dos

% Os registos lavram-se no sistema informéatico StEstema Integrado de Registo Predial.
% Cf. art.2 79.°n.° 3.
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interesses que visam acautelar ou da relacéo garigiie lhes esta subjacente. A
caducidade dos registos, provisérios ou definifi¢assta prevista nos artigos 11.° e 12.°
e pode ocorrer por forca da lei ou pelo decursprdmo de duracdo do negé@io

Por regra, 0s registos provisorios caducam se wo@emf convertidos em
definitivos ou renovados dentro do prazo de vig&nestabelecendo o nimero 3 do
artigo 11.° que aquele prazo € de seis meses, digpposicdo em contrario.

Os registos provisérios podem estar sujeitos arsldgeprazos de caducidade,
desde que a provisoriedade tenha mais que uma,chagendo tantos prazos de
caducidade do registo provisorio quantas as caletasminantes da sua provisoriedade.
E 0 que acontece com um registo que tenha siddfiqadb como provisério por
natureza e por dividas ou entdo apenas como priovisar natureza mas com base em
varias causas.

Sendo o registo provisorio por diversas causasyoczad quando ocorrer a
primeira causa de caducidade, porguanto os prazoadlcidade correm paralelamente,
sem se confundirem no seu percurso, dispondo dma@mig’, se, obviamente, ndo
forem renovados ou convertidos em definitivo. Assdacorrido que esteja o0 prazo
mais curto da-se a caducidade do registo.

O cumprimento do principio da legalidade imp8&e anservador que registe
apenas os factos conformes ao ordenamento juridea@&ndo, para isso, qualificar o
pedido de regist8, apreciando a viabilidade do mesmo em face damsibes legais
aplicaveis, dos documentos apresentados e dostoeganteriores, verificando,
especialmente, a identidade do prédio, a legitidedaos interessados, a regularidade
formal dos titulos e a validade dos actos neleidms Em consequéncia deste controlo,
0s registos podem ter uma qualificacdo minguantiempdo ser recusados, lavrados
como provisorios por natureza ou por duvidas oucacqmovisérios por natureza e

duvidas.

" Os registos s&o lavrados com a natureza de primgspor natureza quando, taxativamente, a lei o
prevé e com a natureza de provisorios por duvigizesndo o acto sujeito a registo e/ou processota¢gis
enferma de deficiéncias que impede o seu ingresso & natureza de definitivo, ndo sendo a mesma
fundamento de recusa nos termos do artigo 69.°.

%8 Como, por exemplo, um direito de usufruto tempordu um usufruto a favor de uma pessoa colectiva.
29 Cf. Proc.° n.° RP 91/99 DSJ-@TBRN. 3/2000, p. 2.

% Trata-se de um dever exigido pelo cumprimentoritecfpio da legalidade enunciado no artigo 68.°.
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Os registos sdo qualificados como provisorios @buneza apenas quando a lei
assim o determina. Entre os registos que por detagdo legal sdo de lavrar como
provisorios por natureza, estdo aqueles que visaautelar situacbes que ndo estdo
ainda concluidd$ bem como os factos controvertidfogue carecem de ser publicitados
para efeitos de oponibilidade perante terceiroadseque a referida qualificacdo é
taxativa, estando a mesma prevista no artigo 8erfjo vedada a aplicacdo analdgica
da referida norma.

Os registos sao qualificados como provisorios pavidhs quando existam
motivos que obstem ao registo do acto tal comadé@peanas ndo sejam fundamento de

recusa’, nem se encontrem entre 0s previstos no refertim®?2.°.

7.1.1 Conversao em definitivo

A conversdao em definitivo do registo consiste nanagdo das duvidas
levantadas no despacho de qualificacéo, isto éafastamento das deficiéncias que
deram causa a provisoriedade por ddvidas ou nacd@mdos motivos que levaram a
sua qualificacdo como provisério por natureza. @iste convertido em definitivo
produz os seus efeitos desde a data da apresefitafdctuando-se o registo da

conversdo por averbamerita inscricdo respectiva.

7.1.2 Renovacgéao

A renovacdo dos registos decorre da verificacaardeevento impeditivo da
caducidade do registo, concretamente da manifestdegdontade dos interessados em
renovar®. A renovacao ingressa no registo por averbameowtermos da aliena e) do
artigo 101.°.

3L E 0 caso do registo provisério de aquisicdo ameeitulado o contrato, previsto na alinea g) @d.rdo

art.° 92.° do CRPredial.

%2 Referimo-nos, essencialmente, ao registo das se;des procedimentos tendentes ao decretamento do
arresto e do arrolamento, bem como de quaisquexsoptovidéncias que afectem a livre disposicédo dos

bens cujas inscricdes sao lavradas como provispoasatureza, nos termos da alinea a) do n.° 1 do

artigo 92.°.

% Cf. art.°s 69.° e 70.°.

¥ Cfart..6.2n.°3.

¥ Cf.art. 101.°, n.° 2, alinea d).

% No Proc.° n.° R.P. 66/2001 DSJ-GiT BRN n.° 9/2001, sustentou-se que o averbamenterde/acio

ndo é mais do que a expresséo registal da ocaarrdaaim evento da verificacdo da caducidade.
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Apenas podem ser renovados 0s registos expressameémitidos na lei aos

quais vamos fazer uma breve referéncia. Sao rep®iav

7.1.2.1 O registo da constituicdo da propriedade hi@aontal, antes de concluida a
construcdo do prédio, ingressa no registo como pri®drio por natureza nos termos
da alinea b) do n.° 1 do artigo 92.°

Para facilitar o comércio juridico das frac¢coesdonaimas, o legislador admitiu
que a propriedade horizontal pudesse ser registamma, 0 prédio se encontrar ainda
concluido, embora provisoriamente por natureza.

Este registo, se nao for provisério com outro amdnto, mantém-se em vigor
pelo prazo de cinco anos e é renovavel por periddagual duracd. A renovacéo
efectua-se a pedido dos interessados, que nestes@ass proprietarios inscritos, em
face da apresentacdo de um documento, que compraubsisténcia da razdo da
provisoriedade, emitido com antecedéncia ndo supari80 dias em relagédo ao termo
do prazo de vigéncia.

A redaccdo desta norma foi bastante alterada c@wuooeto-Lei n.° 116/2008,
de 4 de Julho, balizando-se no tempo a emissdoodantento que comprove a
subsisténcia da razdo da provisoriedade, que nderdpder uma data superior a 180
dias em relacdo ao termo do prazo de vigéncia gistoe Isto vale por dizer que a
renovacao do registo também so6 pode ser pedidaltiw®ms 180 dias de vigéncia do
mesmo. O documento consistira, normalmente, numdicacdo emitida pela Camara
Municipal ou pelos servicos de financas da qualsmmue o prédio ainda ndo se

encontra concluido.

7.1.2.2 O registo de factos juridicos respeitantes fraccbes autbnomas, antes do
registo definitivo da constituicdo da propriedade brizontal, ingressa no registo
como provisoério por natureza, nos termos da aline@) do n.° 1 do artigo 92.°

Bem se compreende que assim seja, e estamos egqueraem poderia ser de
outra forma. De facto, se o prédio ainda ndo sergra concluido e se o registo da
propriedade horizontal ainda ndo esta convertidadefmitivo, também o registo dos

factos sobre as fracgBes autonomas nao poderatteera definitiva. Trata-se, alias, de

37 Cf. art.2 92.0, n.° 3.

Pagina 21 de 62



um negdcio sobre bens futufds ndo podendo, consequentemente, a inscricdo de
aquisicdo ter como causa a doacao, pois esta nEogboanger bens futurds.

Este registo mantém-se em vigor pelo prazo deocmos, se ndo for também
provisorio com outro fundamento, podendo ser redovpor iguais periodos nos
mesmos termos previstos para o registo provis@i@rdpriedade horizontal, que se
referiu no ponto anterior. As inscri¢des qualifiaadomo provisorias por natureza nos
termos da alinea c) do n.° 1 do artigo 92.° sdovertidas, oficiosamente, na
dependéncia do registo definitivo da constituic@o piopriedade horizont&, nao

dependendo, pois, de qualquer impulso por parténdeessados.

7.1.2.3 O registo de aquisicdo antes de tituladocontrato ingressa no registo como
provisorio por natureza nos termos da alinea g) dn.° 1 do artigo 92.°

Como resulta do artigo 11.°, n.° 3, este registotéma-se em vigor pelo prazo de
seis meses e caduca se néo for convertido em tdefidientro do prazo da respectiva
vigéncia.

Por regra, este registo ndo é renovavel. Porém,nsesmo tiver sido efectuado
com base em contrato-promessa de aliendg@i@dmissivel a renovacdo por periodos
de seis meses e até um ano apos o termo do pxado fpara a celebragcédo do contrato
prometido. A renovacao é feita a pedido dos insa@ss, com base em documento que
comprove o consentimento das partes.

Para melhor compreenséo, imagine-se que no di@ Ouubro de 2010, foi
apresentado na conservatéria do registo predialpedido de registo de aquisi¢éo,
provisorio por natureza por ainda ndo se encohttdado o contrato prometido, com
base num contrato-promessa de compra e venda, alocgusta que 0 contrato
prometido tera que ser realizado até ao dia 8 teheo de 2011. Este registo mantém-

se em vigor pelo prazo de seis meses mas poderserado por iguais periodos até ao

%8 Cf. art.%s 211.° e 880.° do CCivil.
%9 Cf. Art.2 942.°, n.° 1 CCivil.

9 Cf.art. 92.°, n.° 10.

“Cfart. 47.2 n.o° 4.
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dia 8 de Setembro de 2012. Para a renovacdo agenagige um documento que
comprove o consentimento das partes

A questédo da renovacéo deste registo apresenimaldelicadeza, quando do
contrato-promessa ndo consta a data do contratoepicn. Partindo-se do pressuposto
que é pacificamente aceite como valido e eficaantrato-promessa sem prazo fixado,
coloca-se desde logo o problema de saber se &@logskgisto de aquisicdo com base
neste contrato. A resposta s pode ser afirmagbieid, sendo o contrato valido é titulo
suficiente para o registo provisério por naturegaaduisicdo a favor do promissario.
Sendo assim, como nos parece, perguntar-se-a quaddca o registo provisorio de
aquisicao, considerando que questdes de certexueanca exigem que se fixem, com
transparéncia, os pressupostos de renovacao cborede modo a que terceiros possam
conhecer, exactamente, até quando determinadaa@gavisorio € renovavel, assim se
consolidando o direito inscrito e densificando righo da situacéo juridica do prédio.

A mingua de solucdo legal, socorremo-nos da daytritesignadamente a
resultante do Proc.° n.° R.P. 140/2001 DSJ-CT,igad® no Boletim dos Registos e
Notariado n.° 2/2002, pagina 7, onde se suster@anfio estando fixado o prazo para a
celebracdo do contrato prometido, o registo preoMisdle aquisicdo baseado em
contrato-promessa vigorara pelo prazo de seis negesenovavel por um periodo de
igual duracédo, parecendo como razoavel que asspteocorram do prazo legal de um
ano para renovarem o0 registo provisorio. Ndo estamidda fixado o prazo para
cumprimento do contrato-promessa, aquele prazé diegam ano tera que ser contado a
partir da data do contrato-promessa, que, assificcsena como data do vencimento da
obrigagéo de contratar.

O prazo do contrato prometido tera que ser fixadavas de um termo final,
tendo em vista dar a conhecer a terceiros os grestas da renovacao do registo.

A fixacdo de um prazo incerto ou hibrido, ou aafaé fixagdo da data do inicio
da contagem do prazo ndo permitem dar a conhetanceiros até quando o registo
provisorio de aquisicdo € renovavel, pelo que,asesircunstancias, tudo se passara

como se 0 prazo para a celebracédo do contrato powmeio se encontre ainda fixado.

42 E sempre necessario, para a renovacéo do registmsentimento do promissario, ainda que este ndo
seja o promitente-comprador, por o contrato-promess unilateral. Cfr. nota 13 no Proc.° n.° R.P.
140/2001 DSJ-CTnh BRN. N.° 2/2002, p.12.
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Apesar do que se acaba de expor, “&n&b exige que na inscricdo de aquisicdo
baseada em contrato-promessa figurem as mencdespeueitam publicitar os
pressupostos de renovacao do registo. Para preeestaelacuna, devera constar do
extracto da inscricdo a data do contrato promessdiehacéo ou o termo final do prazo
para a celebracédo do contrato prometido, conforsneasos, decorrendo isso mesmo da
interpretacédo teleoldgica da lei.

Apds o registo provisério, podem ocorrer alterac@esrelacdo contratual,
fixando-se o prazo de cumprimento que nao existinyertendo-se o prazo incerto em
prazo certo ou prorrogando-se o prazo ou fixandorsenovo prazo. Estas alteracbes
sao acolhidas pelo registo e ingressam atravésatbaanento mas sem perder de vista
que devem ser ponderados os direitos entretairiegétos*.

A renovacao do registo, quando possivel, efectises®wre por periodos de seis
meses, independentemente do termo do prazo daéaregiscidir ou ndo com a data da
realizagdo do contrato prometido, podendo a vigédairegisto ir para além desta data,
que apenas € relevante para se determinar se &gha@ssenovacdo no momento em
que esta é peditfa

Deve ser recusado o registo provisorio de aquisgdando pedido ja depois de

ter decorrido um ano sobre o termo do prazo estjoulpelos contratantes para a

“3Cf.art.2 95.2 n.° 1, alinea a).
4 A alteracdo contratual, que fixe um prazo cert@ pacelebracdo do contrato prometido ou que dilate
prazo que ja figurava no registo provisério, ampliaubstancia da inscricdo. De acordo com o n® 2 d
art.° 100.°, o facto que amplie o objecto ou osits € 0os 6nus ou encargos, definidos na inscrigao
apenas podera ser registado mediante nova inscri¢doentanto, parece exagerado efectuar nova
inscricdo s6 para acolher as alteragdes do praza@ue se concorde com a suficiéncia do averbamento
desde que ressalvados os direitos entretantotmscri

Exemplo: de um registo provisério, lavrado em 868, consta a mencédo do prazo final para a
celebracdo do contrato definitivo em 20/5/2009. EBI3/2009, foi registada provisoriamente por
natureza, nos termos da alinea b) do art.° 924, penhora em que é executado o promitente vendedor.
Em 10/5/2009, foi pedido o averbamento de prorragado prazo de cumprimento da promessa para
10/10/2009 o que colide com a posi¢do do credoguex@e. Ao que parece, nestes casos, a dilagdo do
prazo tera que ingressar no registo por inscri¢ao.
5 Admita-se, a titulo de exemplo, que a vigénciaatpsto provisério se iniciou no dia 6/6/2010 figan
se a data do contrato prometido para o dia 7/8/2B4#@ registo podera ser renovado até ao diaO/8/2
Sendo sempre renovado temos a seguinte situaégeeriodo de vigéncia: 6/12/2010; segundo periodo
de vigéncia — 6/6/2011; 3.° periodo de vigéncidl2/2011. A partir desta data ja ndo pode ser v

porque foi ultrapassado o prazo fixado para azagéio do contrato prometido.
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celebracdo do contrato prometido, uma vez que gaseaddo possivel a renovacao se

considera que o facto titulado no contrato-promesseé passivel de registo.

7.2 Prazos especiais de vigéncia

Como ja se referiu, 0 n.° 3 do artigo 11.° dispbe g prazo de vigéncia dos
registos provisoérios € de seis meses, salvo diggmdegal em contrario. Admite-se,
assim, que alguns registos provisorios gozem deopraspeciais de vigéncia, mais

dilatados no tempo que o referido prazo de seigsnes

7.2.1 As inscrigbes de penhora, de declaragéo asalvéncia e de arresto, se existir
sobre os bens registo de aquisicdo ou reconhecimemto direito de propriedade ou
de mera posse a favor de pessoa diversa do execwtadlo insolvente ou do
requerido, sdo qualificadas como provisorias por nareza, nos termos da alinea a)
do n.° 2 do artigo 92.°

Tendencialmente, estas inscricdes mantém-se eon pejo prazo de um ano,
mas podem, no entanto, vigorar por tempo supetadni@rior aquele prazo conforme
as vicissitudes que ocorram no respectivo processo.

Decorre do n.° 5 do artigo 92.° que as inscri¢géfesidas na alinea a) do n.° 2 se
mantém em vigor pelo prazo de um ano, salvo o disppo n.° 5 do artigo 119.°, e
caducam se a accéo declarativa nao for proposigigada dentro de 30 dias, a contar
da notificacdo da declaracéo prevista n.° 4 do raestigo.

Seguindo a regra geral, quando o direito de pedpde se encontrasse registado
a favor de pessoa diversa do transmitente ou deoadoge o registo deveria ser
qualificado como provisorio por duvidas por havéolacdo do principio do trato
sucessivo na modalidade da continuidade das idedfc Porém, no que respeita aos
registos de penhora, de declaracdo de insolvéniéaagresto, considerando a hipotese
do registo se encontrar desactualizado, prevéuwrianecanismo para suprir a eventual
desactualizacdo e que, respeitando os principicaytela os interesses quer do
exequente/requerente quer do executado/requerata:de do mecanismos previsto no

artigo 119.°. Pretende-se com esta norma fazewintgo processo o titular inscrito,

46 Cf. Proc.2 n.° R.P.296/2000 DSJ-®TBRN. 9/2001 — p. 36.
4" E o0 que acontecera se se pretender registar yroteba voluntaria constituida pBrencontrando-se o

prédio definitivamente registado a favorAle
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garantindo-lhe a proteccédo juridica conferida pgkiema registral, cujos efeitos se

revelam na fé publica registral, constituindo oistegdefinitivo presuncdo de que o

direito existe e pertence ao titular inscrito, mwecisos termos em que O registo o
define®® Assim, nada pode ser inscrito sem a sua intereemg podendo efectuar-se

a adjudicacéao dos bens penhorados, a consignasé&eds rendimentos ou a respectiva
venda sem que o registo se haja convertido emitiegif®

O registo destes factos deve ser qualificado cprowisério por natureza nos
termos da alinea a) do n.° 2 do artigo 92.°, deverfectuar-se no respectivo processo
judicial ou fiscal a citacdo do titular inscritorpadeclarar, no prazo de 10 dias, se 0
prédio ou o direito Ihe pertenc®>'Devidamente citado, o titular inscrito pode tomar
uma das trés atitudes seguintes: nada declardaraeque os bens lhe ndo pertencem
ou declarar que os bens Ihe pertencem.

Se o citado nao fizer qualquer declaracdo ou dmclgue os bens |he nao
pertencem, o tribunal ou o agente de execucdo domwonfacto a conservatéria para
conversdo oficiosa do regidfoNeste caso, o titular inscrito esta a concorelgpressa
ou tacitamente, que 0 encargo existe e, por igs@oBverte 0 respectivo registo em
definitivo, apesar de presuncao registral de gpeedio ainda lhe pertence, verificando-
se, deste modo, a intervencéo registal do titakurito.

Se o citado declarar que os bens lhe pertencetudgad a duas diligéncias
processuaisa) o juiz remete os interessados para 0S meios [FW@ASSCOMUNS para
discutir a quem pertence o direito de propriedad&ao interessados nesta acgéo
declarativa 0 exequente que tem interesse em pgoxao direito pertence ao executado,
e o titular inscrito que tem interesse em provar qulireito Ihe pertence. A acgéo tera
que ser movida pelo exequente contra o titularrit@scporque este ja beneficia da
presuncao “juris tantum” que o direito existe e peetence nos precisos termos em que

o registo o define — dando-se aqui a inversdo das Gia prova, competindo ao

48 Cfart°s 7.2e 17.2,n.° 2.
49 Cf.art.© 838.%, n.° 4 do CPCivil.

0 E com esta citagdo que, fazendo-se intervir nogmso o titular inscrito, se cumpre o trato sugessi

*1 Na auséncia ou falecimento do titular inscritoeéaf a citagdo deste ou dos seus herdeiros, pela
afixacdo de editais pelo prazo de 30 dias, na dadanta de freguesia da area da situacao dosoprédi
independentemente de habilitacéo.

2 Cfart.2 119.%, n.° 3.

% Cfart.2 119.%, n.° 4.
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exequente provar que o direito ja ndo pertencétwartinscrito;b) comunica o fact
a conservatodria, acompanhado da data da notifici@ao exequente da declaracdo
feita pelo titular inscrito, para ser anotada rgpste.

A data da notificacéo feita ao exequente assumpapal determinante quanto a
caducidade do registo, pois se, no prazo de 3Q diasontar desta data, ndo for
interposta e registada a accgéo declarativa o cegistuc’.

Sendo registada a accao e encontrando-se aindégeno registo de penhora,
anota-se neste o registo daquela, sendo o prazmgado até que seja cancelado o
registo de accdb

Se o0 exequente tiver éxito conseguindo provar que o direito pertence ao
executado, deve pedir a conversao do registo deopemo prazo de 10 dias a contar do
transito em julgado, sob pena de, ndo o fazendioicaa o registo de penhdfa

Para melhor se compreender o alcance deste mecanmisagine-se a seguinte
situacao juridica sobre o prédio X:

Ap. 100 de 2008/02/13 — Aquisigéo a favorAde

Conservador,
Ap. 543 de 2008/09/12 — Aquisi¢éo a favorBjgor compra &,
Conservador,

Ap. 5432 de 2009/06/20 — Provisdria por naturezioa).® 2 do art.° 92.°. PENHORA

Data: 20 de Junho de 2009;

Quantia exequenda: 23 456,00€

ExequenteM

ExecutadoB

Titular inscrito:A

Conservador,
ANOTACAO — Ap. 654 de 2010/06/09 da Ap. 5432 d8206/20 — A declaracdo de
que o prédio pertence ao titular inscrito foi rictifla ao exequente em 2010/05728

Conservador,

** Que consiste na declaragéo de pertenca feitaipe#r inscrito.

%5 Cf.art.2 92.2, n.° 5, segmento final.

% Cfart.2 119.%, n.° 5.

>" Afastando, assim, a presuncao registal a queitaspart.® 7.°.

8 Cfart. 119.%, n.° 6.

%9 Em alternativa: Feita a declaracéo de pertence @mnotificacdo: 2010/05/28.
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Ap. 675 de 2010/06/12 — Provis6ria por naturezdoa).® 1 do art.° 92. ACCAO.
SUJEITO ACTIVO:M
SUJEITO PASSIVOA
Pedido: Reconhecimento de que o direito de propdiegertence A
Conservador,
ANOTACAO — Ap.675 de 2010/06/12 da ap. 5432 de 20620 — Interposta a ac¢ao
Conservador,
AVERBAMENTO — Ap. 265 de 2011/04/23 da ap. 675 6&@03/10 — Declarado que
o direito pertence A. Definitiva.
Conservador,
AVERBAMENTO — Ap.266 de 2011/04/23 da ap. 5 432089/06/20 — Definitiva.
Conservador,
Se, porventura, o pedido de registo de accaostvsislo apresentado no registo,
apos 30 dias a contar de 2010/05/28, efectuar-sef@spectivo, mas anotar-se-ia a
caducidade do registo de penhora, porquanto esfoj@odia beneficiar da prorrogacéo
do prazo, por o pedido de registo da acc¢éo ter efieltuado para além dos 30 dias a
contar da notificacdo ao exequéfite
Além dos efeitos essenciais da compra e vendeemda executiva 0os bens sao
transmitidos livres dos direitos reais de garagtia os onerem, bem como dos demais
direitos reais que nao tenham registo anterior @oquialquer arresto, penhora ou
garantia, com excepcao dos que, constituidos em atderior, produzam efeitos em
relacéo a terceiros, independentemente de regissaermos do n.° 2 do artigo 824.° do
CCivil.
Perante este preceito surge o delicado problemavdéar, em cada caso, a
caducidade dos direitos reais. Poder-se-4 fazeguirte esquenis?
A - Direitos reais de garantia: todos caducam coraraa executiva. Os bens séo
sempre transmitidos livres de todos eles, sejarmodstituicdo anterior ou posterior a
penhora;

B - Direitos reais de gozo: ha que distinguir:

% para que se verificasse a caducidade da insctay@bgm teria que ja ter decorrido um ano, a catear
data da notificacéo feita ao Agente de Execucampom exige o n.° 2 do artigo 71.°.

®I FREITAS, José Lebre A Accdo Executiva depois da reforma, 4.2 edigmimbra: Coimbra Editora,
2004, ISBN 972-32-1233-1, p. 337.

%2 FERREIRA, Fernando AmancioGurso de Processo de Execucdo 13.2 edimmbra: Almedina,
ISBN 978-972-40-4388-3, p. 398.
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1. Entre os que tenham registo anterior ao registéodes os direitos reais de
garantia invocados ou constituidos no processoxdeugdo (por exemplo o
direito de usufruto a favor dum terceiro). Nestsogao direito real de gozo
subsiste, ndo caducando com a venda.

2. E os que tenham registo posterior ao registo diggeiadireito real de garantia.

Poder-se-do considerar tigétases:

a) Os gue tenham registo posterior ao registo da panho

b) Os que tenham registo anterior ao registo da panhas depois do registo dum
direito real precedente do exequente (hipotecastarretc.);

c) Os que tenham registo anterior ao registo de qaaldjreito real do exequente,
mas depois do registo do direito real de garanttadado por um dos credores
reclamantes.

Em qualquer das hipoteses, os bens transmitemasss Ido direito real de
terceiro.

Ocorrendo venda em processo de execugcdo ou devéns@, de bens
penhorados ou apreendidos, determina o n.° 5 db 1@1.° que com o registo de
aquisicdo devem oficiosamente ser cancelados astaggdos direitos reais que
caducam nos termos do n.° 2 do artigo 824.°do ©d&digil, que assim cessam 0S seus
efeitog®,

Em qualquer dos casos, o registo da penhora n&rgedr cancelado enquanto
nao se encontrar definitivamente registada a agdsiart.° 58.°, n.° 3). Por isso,
perante o pedido de cancelamento do registo depemtaora, o conservador deve, face
aos documentos apresentados, verificar se hound@wenda. Em caso negativo pode
o cancelamento ser efectuado. Tenho havido verddap&s o registo da mesma pode
cancelar-se a inscricdo de penhora. Com o n.° &tiyp 58.°, pretendeu o legislador
salvaguardar a eficacia real do principio do tratmessivo, previsto no segundo
segmento do n.° 4 do artigo 34.° «...salvo se ¢toféar consequéncia de outro
anteriormente registado». Ao fim e ao cabo o querseende com estas normas é
garantir que o adquirente no processo executivesgpasegistar a sua aquisicao,

independentemente de o prédio ja ndo se encorgmtado definitivamente a favor do

%3 0 cancelamento destes registos gozam do regimgeatiétidade previsto na alinea b) do n.° 1 dgarti
14.° do Regulamento do Registos e Notariado, agmyeelo Decreto-Lei n.° 322-A/2001, de 14 de
Dezembro.
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transmitente/executado, aproveitando-se da prideidpie lhe € conferida pelo registo
de penhora em vigor.

De acordo com o artigo 819.° do CCivil, sdo inopeisi em relacdo a execucao
os actos de disposicao, oneracdo ou arrendamestbehs penhorados, sem prejuizo
das regras do registo. Por outro lado, o exequedaire pela penhora o direito de ser
pago com preferéncia a qualquer outro credor quetedha garantia real anterior,
reportando-se, essa anterioridade, a data do @rtestendo-o, como dispde o artigo
822.° do CCivil. O registo definitivo de penhorayncretizando o que a lei civil
consagra, protege e permite a aquisicdo do dideitadquirente no processo executivo,
ainda que tenha ocorrido qualquer alienacao postad registo da penhora. Mas para
que esta proteccdo se verifique, € necessario gagisto de penhora se encontre em
vigor no momento do registo de aquisicdo, casoré&oata proteccdo desaparece,
podendo inviabilizar o registo de aquisicao.

Admitamos a seguinte situagédo juridica sobre oipréd

Ap. 4657 de 2007/07/21 — Aquisicdo a favorAde

Ap. 345 de 2009/12/14 — Penhora

Ap. 123 de 2010/03/15 — Aquisicéo a favor&ipor compra a\%“.

Imagine-se que a execugdo é extinta pelo paganwasivo da obrigacdo
exequenda com a venda do prédi€.aPoderaC registar a aquisicdo a seu favor,
considerando que o direito foi transmitido, voluid@aente, aB, que registou a sua
aquisicao? A aquisicdo a favor @=sé € possivel porque o seu facto aquisitivo é
consequéncia de outro anteriormente registadoge reeo 0 registo de penhora em
vigor, como dispde a parte final no n.° 4 do ar84¢.

Note-se que o registo de aquisicdo a favo€deria que ser qualificado como
provisorio por duvidas se, porventura, fosse cadceb registo de penhora antes de
efectuado o registo da sua aquisi¢céo, porquantodesaparecido o facto anteriormente
registado (registo de penhora) deixando, er@ade beneficiar da eficacia real do trato
sucessivo.

A penhora pode, também, extinguir-se por causaetife da venda executfia

Nesses casos, deve ser ordenado o levantamenterdera, mediante despacho

% Este negdcio juridico é valido, apenas é inopalréin relacéo & execucao, por isso pode ser regista
com natureza definitiva.
% por exemplo: procedéncia da oposicéo & execuc@openmhora, paragem da execuc&o por negligéncia

do exequente, substituicdo do objecto penhorado etc
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judicial, transitado em julgado, procedendo-se, dmase nele ao cancelamento do
correspondente regi$fo

Nos casos em que ainda nado tenha ocorrido a apreenaterial dos bens, o
registo de penhora pode ser cancelado com baseranmizacéo electronica do agente
de execucdo, ou em pedido por ele subscrito, deapse declaracdo expressa daquele
facto® . O legislador veio, assim, consagrar uma soluc&s ntélere para o
cancelamento do registo de penhora, sobretudo gsmreasos em que o Agente de
Execucdo promoveu um registo de penhora sobre gsréglie ndo pertencem aos
executados. Até a alteracdo introduzida pelo Dedrei n.° 116/2008, de 4 de Julho,
este registo s6 podia ser cancelado mediante despadicial, transitado em julgado,
gue ordenasse o levantamento da penhora, o queratiea, poderia demorar muito
tempo, como nos mostra a nossa experiéncia paielsipodendo dai advir graves
consequéncias quer para os proprietarios dos hagrispgra os proprios agentes de

execucgao.

7.2.2 — As inscricbes dependentes de qualquer rdgigrovisério ou que com ele
sejam incompativeis, ingressam no registo como pnevdrias por natureza, nos
termos da alinea b) do n.° 2 do artigo 92.°.

Como resulta do n.° 6 do artigo 92.°, estas indesignantém-se em vigor pelo
prazo do registo de que dependem ou com o quahse@Eompativeis (colidam), salvo
se antes caducarem por outra razao.

A norma da referida alinea b) contempla dois tgm#scricdes dependentes:

a) inscricbes dependentes em sentido directo ou rEmmesentido, que sao
aguelas que se apoiam em outras inscricfes prembes e ainda em vigor, mesmo que
provisorias. Esta relacdo de dependéncia ndo pegué um registo subsista para além
da vigéncia daquele de que depende. A relacdo pendéncia, agora em andlise,
ocorre, geralmente, com os registos provisorioaqiesicao e hipoteca antes de lavrado
o contrato. O registo de aquisi¢do, antes de lavoakspectivo contrato, é qualificado
como provisoério por natureza nos termos da alineso1.° 1 do artigo 92.°; o registo

de hipoteca, antes de lavrado o contrato, € geedifi como provisério por natureza nos

% FREITAS, José LebreA Accdo Executiva depois da reforma, 4.2 edigmmbra: Coimbra Editora,
2004, ISBN 972-32-1233-1, p. 261.
67 Esta hipotese foi introduzida pela reforma opegsela Decreto-Lei n.° 116/2008, de 4 de Julho, que

alterou 0 n.° 2 do artigo 58.°.
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termos da alinea i) do n.° 1, por ndo se encoainda titulado o contrato, e alinea b) do
n.° 2 do artigo 92.° por ser dependente do prim&ista inscricdo mantém-se em vigor
pelo prazo do registo de que depende, salvo seaapar outra razao, e a converséo do
registo de aquisicdo em definitivo determina a eos&0 oficiosa da inscricdo
dependenf&®®

b) inscri¢cbes incompativeis ou inscricdes dependgraescompatibilidade que
sdo aquelas que atentam ou colidem com outras iggemrtes, provisérias ou nao,
excluindo-se reciprocamente.

As inscricbes dependentes por incompatibilidade témasse em vigor pelo
prazo do registo com o qual colidem, salvo se cadue por outra razdo. Porém, neste
caso, a conversdo do registo provisorio em defmitietermina a caducidade das
inscricbes incompativeis e o cancelamento ou acidade do registo provisorio
determina a conversao oficiosa do registo incomehltsalvo, em ambos os casos, se
outra for a consequéncia da requalificagdo daig@zincompativel.

O Decreto-Lei n.° 116/2008, de 4 de Julho modifiaoedaccédo dos n.°s 6, 7 e 8
do art.° 92.° que passaram a ter a seguinte remlacca

“ 6 - As inscricfes referidas na alinea b) do mRa@htém-se em vigor pelo prazo

do registo de que dependem ou com o qual colidalnp se antes caducarem

por outra razao.

® Se, naturalmente, a hipoteca tiver sido consttuid
% para melhor compreens&o, atente-se no seguintgpxeSobre o prédio X foram pedidos os seguintes
registos:
a) No dia 6/6/2010, um registo provisério de aquisigdavor deB, antes de titulado o contrato que
foi qualificado como provisorio por natureza nasrtes da alinea g) do n.° 1 do artigo 92.°; e

b) No dia 6/11/201@ pediu um registo provisério de hipoteca a favorBimco Y sendo este
registo qualificado como provisério por natureza texmos da alinea i) do n.° 1 e b) do n.° 2 do
artigo 92.°.

Se 0 negécio juridico de aquisicao e a constitudgihipoteca se realizarem e constarem do mesmo
titulo, a conversdo em definitiva da inscrigédo deisicdo determina a conversao oficiosa da inscrigi
hipoteca.

Se nédo forem convertidos em definitivo, estes tegigs&o caducar no mesmo dia: o primeiro caduca
decorridos seis meses sobre a data da confirmag&egundo no mesmo dia que o primeiro apesar de
apenas ter decorrido um més sobre a sua data,eesta inscricdo ndo pode sobreviver sem a primeira
por dela ser dependente em sentido directo.
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7 - Nos casos previstos no numero anterior, a geséiwalo registo em definitivo

determina a conversao oficiosa das inscricoes diepees e a caducidade das

inscricdes incompativeis, salvo se outra for a equéncia da requalificacdo do
registo dependente ou incompativel.

8 - Nos casos previstos no n.° 6, o cancelamenta caducidade do registo

provisoério determina a conversdo oficiosa da igéoriincompativel, salvo se

outra for a consequéncia da requalificagéo desta.”

A norma da alinea b) do n.° 2 do art.° 92.° é uarena especial que consagra
um regime de provisoriedade mais favoravel aoéstado do que o regime previsto no
artigo 70.°, pelo que & mesma deve ser dada prevaléO registo qualificado como
provisorio por duvidas, nos termos do aludido arti.°, caduca no prazo de seis
meses se nao for convertido em definitivo, sendasoeptivel de renovacgéo; o registo
dependente mantém-se em vigor, como ja se refpelo, prazo do registo de que
depende ou com o qual colide, se antes ndo cadocautra razéo.

Em consequéncia, o conservador, no momento em @ueite em definitivo,
cancela ou anota a caducidade do registo provjsibeie proceder a requalificacdo dos
registos daquele dependentes ou incompativeis,ndoddesta requalificacao resultar
uma consequéncia diferente do regime regra definaldei, isto é, pode o registo
incompativel ndo vir a ser cancelado nem convedidalefinitivo.

llustramos 0 que acabamos de expor com alguns éaemp

Exemplo 1:

Ap. 428 de 2005/02/20 - Aquisi¢ao a favorAle

Ap. 567 de 2009/07/11 - Accao provisoria por natara) do n.° 1, cujo pedido consiste
na reivindicacéo da propriedade [gor

Ap. 498 de 2010/11/02 — Aquisicdo a favor @epor compra &. Esta inscricdo é
provisOria por natureza nos termos da alinea b)ndo2 do art.° 92.° por ser
incompativel com a inscricdo Ap. 567 de 2009/07/11.

Se o registo da accao for cancelado converteissceacao incompativel — Ap.
498 de 2010/11/02.

A conversdo em definitivo do registo de accéo rddtea a caducidade da
inscrigdo incompativel — Ap. 498 de 2010/11/02.

Neste exemplo, a relacdo de dependéncia circwessee a dois registos que
conflituam entre si excluindo-se reciprocamente@, isso, a inscricdo dependente

caduca.
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Exemplo 2:
Ap. 456 de 2008/07/23 - Aquisicao a favorAle
Ap. 234 de 2010/09/13 - Aquisi¢ao provisoria pauneza g) do n.° 1 a favor &g
Ap. 1235 de 2010/10/21 - Penhora em que € exec#tado

Esta inscricdo é provisoOria por natureza nos temaoslinea b) do n.° 2 do art.°
92.° por ser incompativel com a inscrigcdo de agfiisa favor dd.

Se o0 registo de aquisicdo da Ap.234 de 2010/09d&dncelado ou caducar,
converte-se a inscricdo incompativel Ap.1235 deO2i21.

A conversao em definitivo daquela inscricdo Ap.284010/09/13 determinaria,
segundo o regime regra, a caducidade da inscrigdomipativel — Ap. 1235 de
2010/10/21. No entanto, neste caso, havera lugerqaalificacdo da inscricdo da
Ap.1235 de 2010/10/21 para provisoria por naturexatermos da alinea a) do n.° 2 do
artigo 92.°. Esta requalificacdo deve ser notificad interessado no prazo de dois dias,
estabelecendo-se, a partir da data da notificaggmazo inicial de caducidade do
registo de penhora.

Neste exemplo, a relacdo de dependéncia abrange rdgistos que nao
conflituam entre si, antes se legitimam na cadasatchnsmissdes exigida pelo principio

do trato sucessivo, na modalidade da continuidaderndgcricoes (art.° 34.°, n.° 4).

7.2.3 As inscri¢cdes efectuadas na pendéncia deuesmo hierarquico ou impugnacao
judicial contra a recusa do registo ou enquanto nadecorrer 0 prazo para a sua
interposicdo ingressam no registo como provisoriagor natureza, nos termos da
alinea d) do n.° 2 do artigo 92.°

Estas inscricdes mantém-se em vigor na pendéndiacdeoso hierarquico ou de
impugnacao judicial ou enquanto estiver a decarr@razo para a sua interposicao,
salvo o disposto no artigo 149.°.

Se na decisao final for considerada insubsistentecasa da pratica do acto
deve: a) ser lavrado o registo recusade anotar-se a caducidade dos registos

provisorios incompativeis com o0 acto inicialmentecusado; b) converter-se,

0 Cf. art. 148.2, n.° 4.
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oficiosamente, os registos dependentes, salvo de dor a consequéncia da
requalificacdo do registo dependefite.

Nao tendo sido impugnada a decisdo da recusagiktaeou, tendo-o sido, a
mesma seja considerada improcedente ou verificaadqpialquer dos factos previstos
no n.° 2 do artigo 148%levea) ser anotada a caducidade dos registos depenadmjtes
ser convertidos 0s registos incompativeis, salvoosga for a consequéncia da

requalificacao do registo dependente.

7.2.4 Suspensao do prazo de caducidade

O prazo do registo provisério suspende-se com terposicdo de recurso
hierarquico ou a impugnacéo judicial, mantendo-sespensao até serem anotadas ao
registo a improcedéncia ou a desisténcia da immdgnau ainda a desercao do recurso
ou a sua paragem durante mais de 30 dias porandocrecorrente, como decorre dos
n.°s 2 e 3 do artigo 148.°.

Se com a decisao final for julgada insubsistentecasa da pratica do acto nos
termos requeridos, deve 0 registo provisorio semvedido, oficiosamente, em
definitivo. Mas se, ao contrario, for mantida altigacéo do registo como provisorio,
este ndo caduca com a decisao final, retomandewstenormal de vigéncia, podendo
ainda vir a ser convertido em definitivo se o iegsiado afastar as duvidas levantadas no

despacho de qualificacédo, pelo tempo de vigénadltpirestar.

7.2.5 As inscri¢des referidas nas alineas a) eajn) do n.° 1 do artigo 92.° ndo estao
sujeitas a qualquer prazo de caducidade (n.° 11 dotigo 92.°)
As seguintes inscricdes provisorias por naturepaesééo sujeitas a qualquer prazo
de caducidade:
a) Das accdes e procedimentos referidos no artigo 3.°;
b) De aquisicdo por partiiha em inventério, antes deespectiva sentenca
homologatéria se tornar definitiva,

c) De hipoteca judicial, antes de passada em julgagminca;

"L Existe entre o acto recusado e 0s registos eftmsuama relacdo de dependéncia, directa ou indjrect
cujos fundamentos sdo os mesmos das inscricoendiemes nos termos da alinea b) do artigo 92.°, a
que fizemos referéncia no ponto 7.2.2, impondg@seconsequéncia, as mesmas solugoes.

2 Desisténcia da impugnacéo, desercédo do recuracsoa paragem durante mais de 30 dias por inércia

do recorrente.
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d) Da hipoteca a que se refere o artigo 701.° do ©A&digil, antes de passada em

julgado a sentenca que julgue procedente o pedido;

e) Da declaracao de insolvéncia antes do transitaigado da sentenca;

O regime de caducidade destes registos foi modiigeelas alteracbes introduzidas
pelo Decreto-Lei n.° 116/2008, de 4 de Julho, flaatdo o legislador esta alteracao
com o facto de, assim, se evitar que os cidad@ssampresas se vejam confrontados
com a necessidade de ter de efectuar varios essunepedidos de renovagao.

Acompanhamos Mouteira Guerreffma critica que este autor faz a introducéo
destas alteracfes. Por definicdo, as inscricoengoeaducam sdo definitivas, mas se
as inscricbes sdo provisérias e ndo caducam comdistimguir das inscricbes
definitivas?

Apesar dos motivos invocados e que justificaranaleesacdes, parece-nos que o
qgue na verdade se pretendeu remediar foi, por dom &guma lentiddo da justica e, por
outro, o desconhecimento ou descuido de muitossiofiais nesta matéffa Cremos,
porém, que se poderia adoptar outro tipo de sojugBmgando a vigéncia destas
inscricbes para um prazo mais dilatado no tempaecarso do qual fosse expectavel, a
partida, que o litigio ficasse decidido.

N&o nos parece razoavel que os proprietarios fiqg@mos seus prédios onerados e
desvalorizados com o registo de acc¢des ou procetiséendentes ao decretamento do
arresto ou do arrolamento, por tempo indefinidgue podem, até, vir a ser julgados
improcedentes.

Por outro lado e para casos analogos, o legistgatou por solugbes diferentes ndo
se compreendendo, pois, que apenas estas inscrigfiesn fora do regime da
caducidade dos registos provisoérios, sendo legifa@untar a razdo pela qual as
outras inscricbes provisorias por natureza sujetasnovacdo caducam se nao forem

renovadas.

7.2.6 Inicio do prazo de caducidade
A lei registral fixa o prazo de vigéncia dos reggsprovisérios, mas néo indica o

momento a partir do qual comeca a correr tal plaaeendo, assim, que aplicar o artigo

" GUERREIRO, José Augusto G. Mouteiffemas de Registos e de Notaria@imbra: Almedina,
2010, p.509.

" Muito a proposito, 0 caso pratico e veridico désara terceira parte deste trabalho nao teriaristmor
se o registo de acc¢ao tivesse sido renovado.
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329.° do CCivil, nos termos do qual o prazo de caldule comeca a correr no momento
em que o direito puder ser legalmente exercida,lsenéo fixar outra data.

Esta matéria foi, até 2004, objecto de variosrefiteentos quer pela doutrina
quer pela jurisprudéncia e apenas foi pacificada aopublicacdo do parecer emitido
pelo Conselho Técnico da Direc¢édo-Geral dos Registdotariadt.”

Nos termos do artigo 71.°, n.° 1, os despachgsalgsoriedade por davidas sdo
notificados ao apresentante, nos dois dias seguibt®a vez que a lei ndo fixa outra
data, o prazo de caducidade comeca a correr no ntioram que o direito potestativo a
conversao do registo possa legalmente ser exerCdm. este direito ndo pode ser
exercido enquanto o registo ndo se encontrar lavrad o interessado tenha
conhecimento do respectivo despacho de qualificde&alamente fundamentado em
termos de facto e de direito. Assim, 0 prazo deucddde do registo provisorio por
davidas comeca a correr na data da notificacaesizectivo despacho de qualificacdo
ao interessado.

O n.° 2 do mencionado artigo 71.° determina queegsstos provisorios por
natureza, com excepcao dos registos provisoriosgtoreza nos termos das alineas a),
g) e i) do n.° 1 do artigo 92.° sejam, também ficatios ao apresentante nos dois dias
seguintes. Com base nos mesmos argumentos quat@@@stos qualificados como
provisorios por davidas, o prazo de caducidaderdgistos provisérios por natureza,
com excepcao dos casos previstos nas alineaseai), dp n.° 1 do artigo 92.°, comeca a
correr a partir da notificacdo da qualificacdo iateressado$’

Actualmente, o registo provisorio por naturezaviste na alinea a) do n.° 1 do
artigo 92.°, bem como 0s registos provisorios gtesi nas alineas j) a n) do mesmo
namero ndo se encontram sujeitos a qualquer pmzadlcidade, como decorre do n.°

11 do artigo 92.°, como ja foi referido.

S Actualmente Instituto dos Registos e Notariad®, .

"8 Cf. Proc.® n.° 317/2002 DSJ-@T BRN. N.° 4/2004, p. 2.

" Nestes casos, porque a provisoriedade decorretatinente da lei, ndo se mostra necesséario que o
conservador profira qualquer despacho de qualBicapelo que a notificagdo consiste, apenas, ean lev
ao conhecimento do apresentante que o registavicido como provisério por natureza, com a indigcaca
da alinea do artigo 92.° que sustenta a qualificagf@ctuada. Sendo o registo qualificado como
provisério por dividas, a notificacdo consiste @vat ao conhecimento do apresentante o despacho

proferido em consequéncia da qualificacdo, deviddeneindamentado em termos de facto e de direito.
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Questdo mais delicada é a que se prende com @gogegrovisorios por
natureza previstos nas alineas g) e i) do n.° artigo 92.°. Provavelmente, por ser
demasiado Obvia a provisoriedade por naturezadagorque 0S mesmos registos sao
pedidos com aquela natureza, a provisoriedade naotiicada ao apresentante.
Considerando que deve ser respeitada a incolunffidderazo de caducidade e que o
prazo de caducidade s6 deve comecar a correriag@mrnomento em que o registo se
encontra efectivamente lavrado, havera que distinglise o registo foi confirmado no
prazo legd’, o prazo de caducidade contar-se-a a partir dodld.b) se o registo foi
confirmado fora do prazo legal, o prazo de vigéroiatar-se-a a partir da data em que
o registo foi efectivamente lavrado, isto €, aipdd data da confirmacéo, que fica nele
consignadd?

Questao diferente, mas relacionada com o decues@rdzo dos registos
provisorios, € a de saber qual o0 momento em queossidera exercido o direito
potestativo de conversao de um registo provis@in.processo civil, os actos podem
ser remetidos a juizo pelo correio, sob registéendo como data da pratica do acto
processual a da efectivacdo do respectivo regastal) como resulta da alinea b) do n.°
2 do artigo 150.° do CPCivil. Sera que se podecapbubsidiariamente esta norma a
determinacdo da data da préatica do acto do pedidmuaversdo do registo provisorio?
Parece-nos que ndo. Além da necessidade de cpntigliea, fundamento especifico da
caducidad¥, aceitar a fixacdo de uma data anterior ao daseptacdo na conservatoria
dos documentos para a conversao do registo sign#iceconhecer que o sistema
registal portugués ndo poderia responder, com,rigqgrergunta sobre se determinado
registo provisorio estava ou ndo caducado, o qua s@dmissivel e punha em causa
toda a seguranca do comércio juridico imobiliarkddmitamos que um registo
provisorio cessa 0s seus efeitos por caducidadea raaxta-feira. Nesse mesmo dia é
enviado, por via postal e sob registo, o pedideal®eversdo desse registo provisorio,
sendo o pedido recepcionado, na conservatoriggrga bu quarta-feira. Entretanto, na

8|sto &, o prazo de caducidade tem de ficar intatio podendo, em caso algum, o interessado ficar
prejudicado no seu direito potestativo de pedibraversdo do registo.

" Decorre do artigo 75.2, n.° 1 que os registoef&rtuados no prazo de 10 dias.

8 A reforma de 2008, introduzida pelo Decreto-l€i 116/2008, de 4 de Julho, acolheu a doutrina do
referido parecer e introduziu mais um requisitcabans inscricdes provisorias por natureza, ngadsr
das alineas g) ou i) do n.° 1 do artigo 92.°: a dat que o registo foi confirmado.

81 Como ensina MANUEL DE ANDRADE, referido no aludigarecer n.° 317/2002.
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segunda-feira, alguém obteve informacéo registguela prédio, tendo nele ja sido
anotada a caducidade do registo provisoério. Ora, data relevante da pratica do acto
fosse a do registo postal de sexta-feira, o regidtosoé teria que ser convertido quando
ja havia caducadd, como a informacdo colhida no registo se verigosteriori, a
mostrar errada, podendo com isSSO causar-se gragpszps a quem por consulta ou
certidao tivesse obtido a informag&o na segunda-fei

O sistema registal deve estar preparado para résp@m cada momento, sobre
se determinado registo estd ou ndo em vigor, pet a data da apresentacdo dos
documentos no Livro Diario € que fixa o momentcedercicio do direito potestativo a
conversao do registo provisério, ndo sendo, pas, issibsidiariamente aplicavel o
disposto na alinea b) do n.° 2 do artigo 150.° ECIil.

7.3 Prazos especiais de caducidade
O artigo 12.° faz um elenco de registos definitigoe caducam decorrido um
certo lapso de tempo, por a lei presumir extinsit@acdo juridica que se publicita.
Encontrando-se extintos os direitos deve ser aaaarhducidade aos registos para que
haja um reconciliacdo entre a verdade materialgestral, assim se densificando as
finalidades que ao registo predial sdo cometidasink
a) Caducam, decorridos 10 anos sobre a sua datggistosede hipoteca judicial de
qualquer valor;
b) Caducam, decorridos 10 anos sobre a sua datagistosede hipoteca voluntaria
ou legal, de penhor e de consignacao de rendimeagogalor ndo superior a €
5000. O valor a ter em conta é 0 que a hipotecangarou seja 0 montante
méximo do capital e acessérios e néo apenas @f3pit
c) O registo de rendncia a indemnizacdo por aumentwathr e o do 6nus de
eventual reducao das doacdes sujeitas a colac@sarad decorridos 20 anos,
contados, respectivamente, a partir da data detcegida morte do doador;
d) Os registos de servidado, de usufruto, uso e h@otagle hipoteca para garantia
de pensdes periddicas caducam, decorridos 50 ematedos a partir da datado

registo.

8 A caducidade opera automaticamente e deve seadmigo que verificada, como resulta do artigo
11.°,n.°4.
8 Cf. art.2 693.° do CCivil.
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A caducidade destes registos segue a regra gedilei® — conhecimento oficioso
e automaético - e deve ser anotada imediatamenbeglog verificada.

Considerando que a caducidade prevista no artigd téth por objecto registos
definitivos, a caducidade dos mesmos sO pode caomaegarrer no momento em que o
registo assuma tal natureza. Assim, se o regigo sido qualificado como definitivo, o
prazo de caducidade comeca a correr a partir @addahpresentacdo. Mas, se o registo
tiver sido qualificado como provisério e depois wenido em definitivo, o prazo de
caducidade comeca a correr a partir da data daecsioy em definitivo.

Pode acontecer que, excepcionalmente, no finapros apontados ainda subsista
o direito publicitado, podendo os registos servados, por iguais periodos de tempo, a
pedido dos interessados. Para a renovagcao bastdidoplos interessados, ndo sendo

exigivel qualquer justificacdo para que a mesnefesgue.

7.4 Cancelamento

Os registos também cessam o0s seus efeitos poraawerdo. Este ocorre com a
extincdo dos direitos, 6nus ou encargos definidas inscricbes, em execucao de
decisdo administrativa, nos casos previstos nalege decisao judicial transitada em

julgado.

7.4.1 Extincao dos direitos

Séao diversas as causas pelas quais se extinguetnedss. Verifica-se essa
extincdo, por exemplo, com a morte do usufrutuétcusuéario; no caso do direito de
superficie, pela reunido, na mesma pessoa, daodiei superficie e do direito dos
fundos; e, no caso do direito de usufruto, pelaié®) na mesma pessoa, do usufruto e
do direito de propriedaffé Nestes casos, o registo cancela-se em face dosneatos
que comprovem aquela extin€&oEste cancelamento &, nalguns casos, oficiosamente

lavradd®, e noutros carece de pedido expresso do interessad

7.4.2 Extingcdo dos 6nus ou encargos
Os registos sédo cancelados mediante a prova de&stdos 6nus ou encargos

que os oneram. A titulo meramente exemplificativo:

8 Cf. art.%s 1356.2, n.° 1,alinea d); 1476.°, 1484.536.° do CCivil.
8 Certidao de 6bito, rentincia, etc..

8 Quando se verifiquem as situacdes previstas rbdoCartigo 97.°.
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a)

b)

d)

O oOnus de nao fraccionamento pode ser cancelado asa em deliberacao

camardria que revogue a anterior deliberacdo pelhopncedeu autorizagdo para o
destaque de parcela de terreno destinada a cdstiNa medida em que declare
nulo o destaque, comprova a extingao do onus;

O o6nus de inalienabilidade é cancelado desde quas® o cumprimento das

obrigacdes impostas no diploma legal que o prevéecorra o prazo ai imposto;

O registo de hipoteca é cancelado com base em dwmtande que conste o

consentimento do credor;

O registo de penhora, arresto e outras providércaaselares, ndo estando ja a
accao pendente, faz-se em certiddo passada pblmdli que comprove essa
circunstancia e a causa. Tratando-se do regisfgedbora resultante de execucao
fiscal, o cancelamento € efectuado mediante comapémv da ndo existéncia da
divida a Fazenda Nacional.

Com a reforma da acgédo executiva, o cancelamergaduleitos reais que
caducam nos termos do n.° 2 do art.° 824.° do CG&0 depende de despacho
judicial®’. Dispde o n.° 2 do art. 900.° CPCivil: «Seguidatmeo agente de
execucao comunica a venda ao servico de registpatemte, juntando o respectivo
titulo, e este procede ao registo do facto e, afainente, ao cancelamento das
inscrigdes relativas aos direitos que tenham cabhycsos termos do n.° 2 do artigo
824.° do Cadigo Civil». O n.° 5 do art.° 101.° camova redac¢do dada pelo
Decreto-Lei 116/2008, de 4 de Julho, determinarce&lamento dos registos dos
direitos reais que caducam nos termos do n.° Z2tco824.° do CCivil, aquando da
inscricdo de aquisicdo, em processo de execucaadeoinsolvéncia, de bens
penhorados ou apreendifds

A mesma solucéo, isto €, a auséncia de despachordgiee 0 cancelamento
dos direitos reais que caducam com a venda, pagxreoder aceitar-se se a venda
tiver ocorrido no ambito de execucéo fiscal. Detda® artigo 260.° do CPPT,

continua a pressupor a existéncia de um despaetm,0pgdo de execucdao fiscal,

87 Anteriormente & redaccgéo que lhe foi dada pelodded.ei n.° 116/2008, de 4 de Julho, o n.° 5 do

artigo 101.°, fazia depender o cancelamento dastabr reais que caducavam com a venda, de um

despacho judicial que o ordenasse.

8 O cancelamento do registo da penhora ja foi toatad ponto 7.2.1, para o qual remetemos na

economia deste trabalho.
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para que possam ser cancelados os registos dassli@ais que caducam com a

venda®®

7.4.3 Execucao de decisao administrativa

O registo € cancelado com base em decisdo adrativatrEnunciamos alguns

casos em que tal cancelamento pode ocorrer:

a) No ambito do regime juridico da urbanizacéo edificg’ o alvara ou a admisséo
de comunicacao prévia sao cassados, pelo presiderd@mara, quando caduque a
licenca ou a admissdo de comunicacdo prévia oudquastas sejam revogadas,
anuladas ou declaradas nulas. A cassacao do élearaunicada a conservatoria do
registo predial para efeitos de anotacdo a descecéancelamento do registo do
alvara e comunicacao prévia;

Com a comunicacdo da cassacdo o presidente daac@aaigualmente,
conhecimento a conservatoéria dos lotes que se gaoona situagdo prevista no n°
7 do art.° 71.° do RJUE, ou seja dos lotes parquass ja haja sido aprovado o
pedido de licenciamento para obras de edificagcdgaotenha sido apresentada
comunicacao prévia da realizacdo dessas obragresglo o cancelamento parcial
do alvara.

O cancelamento da inscricdo de autorizagdo de nh@et® constitui tema
delicado e bastante complexo suscitando variast@ggeso que sO por si poderia
servir de tema a um outro trabalho, pelo que mogdremos a umas breves notas. O
gue deve ser respeitado em matéria de direito ldanigmo resulta dos principios
gerais de Direito e designadamente dos principmsseguranca juridica e da
confianca, corolarios estes do principio da boaDisde logo ha que respeitar os
direitos ja adquiridos e registados, de tal forma q cancelamento do registo da
autorizacdo do loteamento tera de deixar intoch®istes individualizados e para
os quais ja haja deferimento dos pedidos de lieemento de construcio

8 E esta a corrente doutrinaria que se conhece sstaematéria, mormente o que consta dos P.°s RP 25
26 e 27/2010 SJC-CT, disponiveis em
http://www.irn.mj.pt/IRN/sections/irn/doutrina/paeres/predial/2010/ct-publicacoes-de/

% Aprovado pelo Decreto-Lei n.° 555/99, de 16 dedbezo.

°L OLIVEIRA, Fernanda Paula; LOPES, Dulce Implicacbes Notariais e Registais das Normas
Urbanisticas.Coimbra: Almedina, 2004, ISBN, p. 85.
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Da mesma forma, quando se constituem direitos pubéicitam os mesmos
direitos “erga omnes”, quando terceiros praticamosaconfiando nos titulos e nos
registos, também n&o nos parece possivel canssies enesmos direitos.

Alids, esta € uma consequéncia do principio camstibal, de que a
Administracdo ndo pode deixar de ter em conta tesesses legalmente protegidos
dos cidad&os, porque fundados em direitos cortisdi?

Na cassacao do alvara de loteamento o que estawesa € o incumprimento do
requerente do alvata A invalidacdo do alvar4 ou comunicacdo prévia péde
prejudicar os adquirentes dos lotes ou os credpre®stao a jusante da autorizacéo
do loteamento. Sdo sempre terceiros e como tah&aoo-se protegidos quer legal
quer constitucionalmente. O cancelamento, total paucial, da inscricao de
loteamento s6 produz efeitos contra terceiros, idegep data do respectivo registo,
pelo que o cancelamento ndo € oponivel aos tescgue registaram 0S seus
direitos.

b) O cancelamento do registo de quaisquer 6nus ougaxgpode efectuar-se em
decisdo proferida em processo previsto nos artld@s® e seguintes, quando néo
seja possivel obter documento comprovativo da otispeextingcdo, sendo aplicavel

a este processo as disposi¢des relativas a jasfificpara primeira inscricéo.

7.4.4 Casos previstos na lei

O cancelamento também se efectua quando a lei asslatermine. E o que
acontece com o cancelamento dos registos dosodirmeiais que caducam nos termos do
n.° 2 do artigo 824.° do CCivil a que ja fizemdem@ncia no ponto 7.4.2, alinea d).

7.4.5 Deciséo judicial

Os registos podem, também, ser cancelados conmebadecisao judicial, desde
que transitada em julgatfo A questdo do cancelamento com base em decisaajud
transitada, apesar de aparentemente simples, mapreséem sido pacifica. Suscita-se,

por vezes, a questdo de saber qual o ambito daadegudicial que ordena o

92 Cf. art.° 266.2, n.° 1 da CRP.
9 Cf. art. 71.° do RJUE.
%cCt. art. 13.°,
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cancelamento de um registo. Sera que estamos @enam ordem judicial que o
conservador deve acatar, ou antes perante um pndoregisto sujeito a qualificacao?

A resposta a esta questdo devera obter-se conwitdese a funcdo do registo
predial em articulagdo com o principio da legalelambnsagrado no artigo 68.°, um dos
principios estruturantes do Codigo do Registo Rtedicom o principio constitucional
que decorre do n.° 2 do artigo 205.° da ConstituilgRepublica Portuguesa, segundo o
qual as decisdes judiciais sao obrigatdrias patastas entidades publicas e privadas, e
prevalecem sobre as de quaisquer outras autoridades

O registo predidf, na medida em que publicita titularidad®preocupa-se com
a validade e a regularidade das situacdes juridjuassado registadas, de modo a que
haja harmonia entre a realidade registal e a wmmidsubstantiva. Por isso, o
conservador, em relacdo a cada registo, tem o ddweexercer a sua actividade
qualificadora, apenas registando o que estiverotord@ ao ordenamento juridico. Esta
actividade ¢é livre e independente, inexistindo quet sujeicdo ao poder hierarquico ou
deciséo judicial que tenha sido proferida fora docesso de impugnacdo das suas
decisgey.

A apreciacdo pelo conservador é feita em relacdodas os documentos,
embora quanto aos judiciais Ihe seja vedado qcalifa parte dispositiva da deciséao
judicial, ndo podendo intrometer-se no mérito destis®. Nestes casos, a apreciacéo
encontra-se limitada a regularidade formal dodote s6 pode levantar obstaculos de
natureza registal que ponham em causa a mencidmataonizacdo da realidade

registal com a realidade substantiva

% Dispée 0 artigo 1.° que «o registo predial destmaessencialmente a dar publicidade & situacéo
juridica dos prédios, tendo em vista a segurangadercio juridico imobiliario.

% E n&o titulos.

% Como se escreveu no Proc.® n.° 56/94 RiPBRN n.° 1/97 «esta actividade é uma actividade aép
do conservador, a que ele se encontra vinculadampatever de funcdo, ndo podendo dela demitir-se. E
uma actividade que o conservador deve reivindicarsentido de que ndo deve aceitar que alguém o
substitua no seu exercicio. Mesmo que esse algeganusn 6rgdo de soberania, concretamente, 0
tribunal».

% O conservador néo dirime conflitos ou litigigeelo que seria inadmissivel que a mesma questée fos
julgada em duas «instancias» sucessivas.

% Este &, também, o entendimento da jurisprudéNeaAcérdéo de 18 de Maio de 1995, da Relacéo de
Lisboain C.J.. Ano XX, 1995, Tomo Ill, pag. 122 escreveu«séo tem o juiz poder para determinar, de

modo vinculativo, a efectivacdo de um acto de tegisedial (...), a intervencéo judicial neste campo
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Naturalmente que a decisdo do conservador é impabea se nessa sede, se

mantiver a decisao judicial, ndo resta alternadiv@onservador sendo registar o facto.

limita-se a ser a de suscitar junto dos servicospatentes do registo predial a questdo da reatizdga

registo, que ai sera decidido com total autonoéuaita e juridica».
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TERCEIRA PARTE

Como referimos, descrevemos, nesta terceira parteaso pratico, que pde em
evidéncia a funcdo do conservador, bem como agquésacias da cessacao dos efeitos
de um registo de accao, por caducidade, e quebiliz@u o registo da parte dispositiva
de uma accéo judicial transitada em julgado.

Tendo em vista o0 que se propde, a situacao jurgdibee o prédio descrito sob o
n.° 2752 da freguesia de Fanzeres, concelho dedBwrd passou a ser a seguinte a

partir do ano 2000:

G 1 — Ap.78 de 29032000 — AQUISICAO, em comum e detarminacdo de parte ou
direito, a favor de:

1) CARLOS DUARTE CARDOSO RAMADA FERREIRA, casado nanuanhdo
de adquiridos com Ana Maria Rodrigues Ferreira;

2) FATIMA MARIA CARDOSO RAMADA FERREIRA, solteira, mair.
SUCESSAO TESTAMENTARIA de Mério José Ramada Fear@irMaria de
Lurdes Cardoso Ramada Ferreira. SUCESSAO HEREDIRARI Mario José
Ramada Ferreira e Maria de Lurdes Cardoso Ramadeirge

Conservador,
G 2 — Ap. 79 de 29032000 — AQUISICAO a favor de MERIACTIVIDADES
IMOBILIARIAS, LD?, por compra.

Conservador,
F 3 —Ap.151 de 11072002 — PROVISORIA POR NATUREZAdo n.° 1 do art.? 92.°,
ACCAO. Autor: Ministério Publico da Maia;
Réus: 1) Carlos Duarte Cardoso Ramada Ferreiraadviamia Rodrigues Ferreira;
2) Fatima Maria Cardoso Ramada Ferreira, solteiragmai
3) Menol-Actividades Imobiliarias, Ld.2.
Pedidos: 1) seja declarado nulo e de nenhum efeiegdcio juridico de compra e
venda titulado na escritura que baseou G 2; 2)etamento de G 2.

Conservador,
F3-An.1-19082005 — Caducou.

Adjunta do Conservador,
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G 3 — Ap.17 de 19082005 — PROVISORIA POR NATUREZAIgn.° 1 — art.2 92.° -
AQUISI(;AO a favor de FERNANDO DA SILVA SOUSA e MARIDA GRACA
BAPTISTA LOPES DE SOUSA, por compra.

Adjunta do Conservador,
C 3 — Ap.18 de 19082005 — PROVISORIA POR NATUREJAlon°1eb)don.t 2 —
art® 92.° - HIPOTECA VOLUNTARIA a favor da CAIXAECONOMICA
MONTEPIO GERAL. Empréstimo. Capital: 135 000,00€xa] 7,6%, acrescido de 4%
na mora a titulo de clausula penal; Montante maxit8& 980,00€.

Adjunta do Conservador,
C 4 - Ap.19 de 19082005 — PROVISORIA POR NATUREZAo n°1eb)don.e2 -
art® 92.° - HIPOTECA VOLUNTARIA a favor da CAIXAECONOMICA
MONTEPIO GERAL. Empréstimo. Capital: 27 000,00€ralu7,6%, acrescido de 4%
na mora a titulo de clausula penal; Montante maxB6@396,00€.

Adjunta do Conservador,
G 3—- Av. 1 - Ap. 40 de 04102005 — Definitiva. Consetor,

C3-Av.1-Ap. 41 de 04102005 — Definitiva. Consator,
C4—-Av.1-Ap. 42 de 04102005 — Definitiva. Consator,

G 1— Av.1 — Ap. 20 de 07022006 — PROVISORIA POR DUYE®— Transmissdo do
direito de: 1) Maria de Lurdes Cardoso, viuva; rl@s Duarte Cardoso Ramada
Ferreira a favor de TRANSCOURA-TRANSPORTES DE CARBE COURA, LD.2.

Venda judiciat®. Conservador,

Resumindo, no dia 11 de Julho de 2002 o MinistBrblico da Maia pediu o
registo da accdo que interpds contra Carlos DuUaateloso Ramada Ferreira e Ana
Maria Rodrigues Ferreira; Fatima Maria Cardoso Riam@erreira, solteira, maior e
Menol-Actividades Imobiliarias, Ld.2, cujo pedidonsistia na declaracdo de nulidade
do negdcio juridico de compra e venda que os proadizeram a este ultimo.

No dia 19 de Agosto de 2005, foi anotada a caddeidao registo de accao,

cessando, assim, os seus efeitos por caducfiatt®e mesmo dia forem pedidos um

19 Transcoura-Transportes de Carga de Coura, Ldgdirad@ste direito de Mario José Ramada, em
processo executivo.

101 Nesta data o registo de accdo mantinha-se em wiglor prazo de 3 anos, renovavel por iguais
periodos, de acordo com o n.° 3 do artigo 92.%igha a seguinte redaccao: « As inscricdes refenda

alineas a) a e) e j) a 0) do n.° 1, bem como mealt) do n° 2, se ndo forem também provisérias com
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registo provisorio de aquisicdo a favor de Fernat@d®ilva Sousa e Maria da Graca
Baptista Lopes Sousa, e dois registos provisorieshighoteca a favor da Caixa
Econdmica Montepio Geral, tendo estes registos@dwoertidos em definitivo no dia 4

de Outubro de 2005.

No dia 7 de Fevereiro de 2006, registou-se proaseente por duvidas a
transmissdo dos direitos de 1) Maria de Lurdes @ardvilva e 2) Carlos Duarte
Cardoso Ramada Ferreira a favor de TRANSCOURA-TRAAIBTES DE CARGA
DE COURA, LD.2 por os ter adquirido em venda jwdicO motivo das duvidas
constam do despacho exarado em 20 de Feverei@0@ecRjo teor aqui se reproduz:
PROVISORIA POR DUVIDAS: Do titulo ndo consta:

a) O estado civil do executado Carlos Duarte CardosmRda Ferreira e, se

casado, o nome do cOnjuge e respectivo regime maxial;

b) Nao se verifica a intervencdo dos titulares defmainente inscritos

Fernando da Silva Sousa e Maria da Graca Baptisipds de Sousa.
Art®s 34° n° 2; 44° n° 1, a); 46°, n° 1, a); 680° .

Entretanto, a accao interposta pelo Ministériolieabfoi julgada totalmente
procedente, cuja parte dispositiva da decisacegarse:

a) Anulo o negdcio juridico da compra e venda titulgolela escritura
referida no art.? 1.° da peticéo iniciaf?

b) Condeno a 3.2 Ré”"Menol-Actividades Imobiliarias,.a.d restituir aos
1.%s e 2.° réus Carlos Duarte Cardoso Ramada Fexreiesposa Ana
Maria Rodrigues Ferreira, e Fatima Maria CardosorRada Ferreira o
prédio urbano sito na Rua Vasco da Gama, 421, dayuesia de
Fanzeres, do concelho de Gondomar, inscrito nagetbya matriz sob o
art.° 2342, e descrito na competente ConservatdaaRegisto Predial
sob 0 n.° 02752/29032000 (antiga descricao n.° E664. 33v.° do livro
B 6);

c) Condeno solidariamente os 1.°s e 2.° réus CarloarieuCardoso
Ramada Ferreira e esposa Ana Maria Rodrigues Feareé Fatima

Maria Cardoso Ramada Ferreira a restituirem a 3& fMenol-

outro fundamento, mantém-se em vigor pelo praziwédeanos, renovavel por periodos de igual duracao,
a pedido dos interessados, mediante documentoosierove a subsisténcia da razéo da provisoriedade».
Sendo que, no caso em analise, ndo foi pedidaoaaeg@o do registo de accao.

192 Esta escritura foi a que serviu de base ao regfstiuado pela inscricdo G 2 — Ap. 79 de 29032000.
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Actividades Imobiliarias, Ld.2, a quantia correspena Esc. 27 000
000$00 (vinte e se milhdes de escudos);

d) Determino o cancelamento da inscricdo G — 2 aveabad descricao
predial n.° 02752/29032000 da Conservatdria do RegPredial de
Gondomar, também referida no art.° 1.° da P.l., lmemo as inscricdes

posteriores que tenham surgido e possam surgir.

Tendo esta deciséo transitado em julgado, foi edid dia 7/2/2006:
a) Pelaap. 18 — o registo de actdo
b) Pela ap. 19 — o registo de cancelamento da insc@cd, bem como as
posteriores inscri¢oes.

Estes pedidos de registo foram recusados por despexarado em 17 de
Fevereiro de 2006, cujo teor abaixo se reproduz:

RECUSOos pedidos efectuados pelas apresentacdes medasnaor:

Pela ap.18 pede-se o registo de uma acc¢do, nootedn art.° 3°, n° 1 e pela
ap.19 pede-se o cancelamento da inscricdo G 2. @etamento da inscricdo G 2
constitui, justamente, a parte dispositiva resuiada accao cujo registo se pede pela
ap.18. Ora, ndo sendo possivel o cancelamento siaigdio G 2, pelos motivos que a
seguir se indicam, recuso o pedido de registo dg@cpor ser completamente inutil
esse registo, uma vez que ja existe decisao teatasém julgado que pos fim a mesma.

O cancelamento da inscricdo G 2 néao é possivebpafeitos da inscricdo G 2
ja se terem transmitido, por forca de um negdéciddjoo de compra e venda para 0s
titulares da inscricdo G 3 Fernando da Silva Soeselaria da Graca Baptista Lopes
de Sousa. Por outro lado, ndo se verifica a integ@®, na accdo, dos titulares
inscritos pela referida inscricdo G 3, nem da cned@aixa Econdmica Montepio
Geral, titular das inscrigcbes C 3 e C 4. Quer unelqautro veriam o seu direito posto
em crise com o respectivo cancelamento de G 2.

Este obstaculo ao cancelamento ndo seria levants®l@ inscricdo F 3 nao
tivesse perdido os seus efeitos por caducidadeve¥dade, por esta inscricdo a que
correspondeu a ap.151/11072002 registou-se a aqo@&wra se recusa. Este registo de
accdo, com validade de trés anos, renovavel, paaigyperiodos, caducou no dia 25 de
Julho de 2 005, por nao ter sido renovado.

193 parece-nos que o que deveria ter sido pedido emisto da parte dispositiva da acc&o.
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Art.%s 3% 6°; 79 10°; 11°; 34° n° 2; 68° e G8°2.

Esta decisédo foi impugnada pela via hierarquicaydndo-se, resumidamente,

no seguinte:

1.

Que o prédio descrito sob o n.° 2572 da freguesi&ahzeres se encontra
registado a favor de Fernando da Silva Sousa eaMiri Graca Baptista
Lopes de Sousa, cuja aquisi¢do deriva da transonikssiefeitos da inscricéo
G 2 e cujo cancelamento foi pedido pela ap. 19 de Fevereiro de 2006, o
qual veio a ser recusado;

Que esse cancelamento foi ordenado Pecisdo Judicial transitada em
julgado*®

Que na parte dispositiva 0 MM.° Juiz declarou nuloegdcio juridico de
compra e venda titulado por escritura publica celdd entre os titulares de
G 1e G 2, bem assim o cancelamento da inscriczo G

Que tendo em vista o registo de aquisicao do direiaccdo do quinhao
hereditario a favor de Transcoura-Transportes dgade Coura, Ld.2 —
apresentacdo 20 de 7 de Fevereiro de 2006, necetstruir de modo
retroactivo a sequéncia de registos entretantdausfda sobre o prédio;

Que nao se concorda com a decisao do conservadaequsou os pedidos
de registo porque a eficacia da decisdo transiswlgulgado é posta em
causa;

Que n&o obstante néo ter sido renovado o registcg@ ndo deixam o0s
titulares da inscricdo G 1, mercé dos efeitos jooil definidos na douta
sentenca, de substantivamente, serem os titularelireito de propriedade,
em comum e sem determinacéo de parte ou direito;

Que os efeitos da sentenga que determinou o cameeda da inscrigdo G 2
estendem-se ao terceiro adquirente, ap0s o reggstrcdo, apesar de ndo
interveniente no processo, ja que essa extensacasio julgado € uma
consequéncia normal e natural,

Tendo o registo um efeito meramente declarativoteoseiros adquirentes
nao ficam defendidos com o registo a seu favolée disso, os titulares da
inscricdo G 3 n&o sao terceiros para efeitos dsteeg

194 Negrito nosso.
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9. Os titulares da inscricdo G 3 ndo podem ser coraide adquirentes de boa
fé, porque no momento da aquisi¢cdo e através dstoatgo podiam ignorar
sem culpa, porquanto constava da ficha registalinddvel, o registo
provisorio da ac¢cao que, ndo obstante tenha cadutaticava a existéncia
de uma accéo, que a ser julgada procedente, @bstanmansmissdo dos
efeitos da inscrigéo G 2;

10.Que a sentenca ndo pode ser questionada pelo awtser porquanto,
depois de transitada, a decisdo sobre a relaca&eriahatontrovertida fica
tendo forca obrigatoria dentro do processo e feta d devem ser acatadas
pelo conservador,

11.Por imperativo constitucional, as decisdes dos uhdlis sdo obrigatorias
para todas as entidades publicas e privadas el@cewa sobre quaisquer
outras autoridades, pelo que o conservador esigadbra acatar a decisao

judicial.

Por despacho exarado em 3 de Abril de 2006 foiestela a deciséo, ai se
reafirmando:
1. Que nao pode ser efectuado o cancelamento dagi&scs 2, porque 0S seus
efeitos j& se transmitiram para a inscri¢éo G 3;
2. Por néo se verificar a intervencdo na accdo dosriis inscritos de G 3, 0

que violaria o principio do trato sucessivo.

Em consequéncia desta impugnacdo hierarquica éenwlo o parecer a que
respeitam os Proc.°s n.°s 92 e 93/2006 DSJ-Gologado pelo Presidente do IRN,
I.P, que indeferiu o recurso e cujos fundamenttey/aates, para este trabalho, sdo os
seguintes:

1. O principio do trato sucessivo € meramente foronad, ndo visa decidir em
definitivo qual o melhor direito entre os que s@mflituantes (...) ndo se
justificando embora como principio de direito sabsto, o trato sucessivo
radica no principio da prioridade do registo (abt® e na presuncdo que
deste resulta para o respectivo titular quantoisténcia e pertinéncia do
direito publicitado (art.° 7.°). Constituindo o istg, nos termos deste

preceito, presuncao de que o direito existe e pet@o titular inscrito, a
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destruicdo dessa presuncdo tera que passar pelgiautb respectivo
beneficiario;

2. O Pedido de cancelamento do registo demanda a mapég dos factos por
ele comprovados, o que implica o chamamento a abgdespectivo titular,
sendo que, enquanto néo tiver sido cancelado stoegiseu favor, ndo se
podera inscrever nenhum acto de transmissao enelquefo figure como
sujeito passivo;

3. O cancelamento da inscricdo de aquisicdo a favortraiesmitente, na
sequéncia da declaracéo judicial da nulidade déaieguridico de compra e
venda que lhe serviu de base, ndo podendo ser aobagio do
cancelamento da ulterior inscricdo de aquisicdo J)G por falta de
intervencao na dita accao dos respectivos titylargsrizaria que, ao arrepio
da funcdo de proteccdo do trafico juridico, queeapsto predial incumbe
assegurar, 0 mesmo acabasse por frustrar a camfida¢publico nas
informacbes que I|he propicia, publicitando direita® propriedade
incompativeis sobre o0 mesmo prédio, ao abrigo destos de aquisicdo
baseados em titulos substantivamente invalidosteatequalidade de titular
a non dominalo respectivo transmitente.

Isto porque, naturalmente, quando foi pedido o eamntento da
inscricdo G 2, conteudo da decisao final profendaccéo de declaracdo de
nulidade ou anulacdo do negocio juridico que |Iheisede base, ja se
mostrava caduca a inscricdo dessa ac¢ao, nao mnd®rdsso, 0 seu autor
beneficiar dos efeitos cautelares e preventivagpdaibilidade a terceiros de
tal inscricdo, como antecamara que era da dedisabdue nela veio a ser

proferida.

Em 17 de Setembro de 2007 foi a decisdo do corc@mrvanpugnada
judicialmente para o juiz de direito do Tribunatitial de Gondomar, esgrimindo-se,
de uma forma geral, os mesmos argumentos ja refeaiguando do recurso hierarquico.

Em consequéncia desta impugnacao, foi decididofegse efectuado o registo
solicitado pela Ap. 19/07022006, ou seja 0 cancefdmnda inscricdo G 2.

Com relevancia para o fundamento da decisao, rstere

1. Que em face da eficacia retroactiva da anulabiédad decisdo judicial

destruiu os efeitos transferidos da inscricdo Gaa @ inscricdo G 3, com
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eficaciaex-tung tendo regressado, assim, a propriedade a tdaliinicial
de G 1;

Que mais decisivo ainda serda o facto de estarmmntgeuma decisao
judicial transitada em julgado;

Que o artigo 68.° ndo pode ser interpretado nadeenle a avaliagcdo da
legalidade autorizar a recusa do registo de aatdsnados por sentenca

judicial.

Desta deciséo foi interposto recurso de agravodiao28 de Abril de 2008,

alegando-se o0 que ja se havia referido no despaehsustentacdo do recurso

hierarquico e da impugnacao judicial e ainda oaligp no n.° 3 do artigo 271.° do

CPCivil, que dispbe que, no caso de se transmikr vivosum direito litigioso e o

adquirente registar o seu direito antes de efeotoakgisto de accdo impugnatéria, a

sentenca s produzira efeitos contra este adgeir@esde que tenha intervindo no

processo.

O processo correu na 2.2 Seccao Civel do Tribum&elacdo com o Processo

n.° 3486/07.9TBGDM.P1 — Agravo, tendo sido considarcomo pertinente, em sede

de fundamentacao da decisao, entre outros:

1.

Por forca do principio do trato sucessivo os tiegdade G 3 teriam de ter
intervindo na accdo de anulagdo ou entdo que igstEsée sido objecto de

registo ndo caducado e anterior aquela inscri¢ao;

Por forca do principio da legalidade € atribuidaeapstador o poder e dever
de qualificar o acto submetido a registo, de aconio as disposi¢des legais
aplicaveis, com os documentos apresentados e isfoegnteriores;

Por na accao ndo terem intervencéo os titular€s 8eo negacio juridico de

transmissao do direito de propriedade ndo podedsmas-se invalidado por

forca da declaracdo de anulagéo proferida na acgao;

Os titulares de G 3 terédo de ser consideradosinesc@ merecerem a tutela
do registo, beneficiando da presuncéo estatuicatiym 7.°:%°

N&o podendo o cancelamento da inscricdo G 2 aaawetancelamento da
inscricdo G 3, significa que o eventual cancelamelat inscricdo G 2 poria

em causa a proteccdo do tréfico juridico que ategcumbe assegurar,

195 5egundo o art.? 7.°, o registo definitivo consfitesuncdo de que o direito existe e pertencétdart

inscrito, nos precisos termos em que o registdioale
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sendo dessa forma publicitados direitos de propdedncompativeis sobre
0 mesmo prédio;

6. Tendo caducado o registo de accdo nao pode o seu lmneficiar dos
efeitos cautelares e preventivos da oponibilidatier@eiros dessa inscricéo
por forma a impor-lhes a eficacia do decidido;

7. Constituiria ofensa a eficacia do caso julgado &dmi cancelamento do
registo de aquisicdo dos sub/adquirentes (osresilda inscricdo G 3) posto
que aquele (caso julgado) ndo abarca os que negistsua aquisicdo antes

do registo de accao.

Em consequéncia foi proferida a seguinte DECISAO:
«Pelo exposto, decide-se conceder provimento ao agoae, nessa medida,
alterando-se o sentenciado, mantém-se a deciséo & pelo Sr. Conservador de

recusa do pedido de cancelamento a que se reportéadada Ap. 19/0702200%.
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Considerando tudo o que se exp0s, firmamos asegu

CONCLUSOES:

| — O registo predial destina-se, essencialmemtdar publicidade a situagéo
juridica dos prédios, tendo em vista a segurangaodercio juridico imobilidrio, como

dispde o artigo 1.°.

I — Porém, o desenvolvimento econdmico de um pmst fortemente
condicionado por um sistema de registo que gaefitaz e eficientemente os direitos
de propriedade. Nesta medida, o registo predial sdocumpre um desiderato

constitucional, como também contribui para a mam#te da paz social dos cidadaos.

[l — O conservador tem como funcdo essencialalaxegistos, assumindo esta
uma natureza jurisdicional ou graciosa pois, por lado, verifica a legalidade
(qualifica) de documentos e declaragfes, tendo ista @ seu ingresso no registo, a
quem é conferida fé publica e, por outro, distingeeala funcéo judicial porquanto nao
dirime conflitos.

IV — Os efeitos do registo transferem-se mediaotie registo e extinguem-se

por caducidade ou cancelamento.

V — Os registos produzem os seus efeitos ndo Hwsando apontado,
normalmente, quaisquer prazos de caducidade. Nantentatendendo a sua propria
natureza ou aos interesses que visam acautelaila aelacdo juridica que Ihe esta

subjacente, alguns registos tem uma duracao deizdani

VI — Regra geral, os registos provisorios caducsemao forem convertidos em
definitivo ou renovados, dentro do prazo de seisasieA renovacdo dos registos
decorre da verificacdo de um evento impeditivo @aiducidade do registo, s6 podendo

ser renovados 0s registos expressamente admitédes n
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VIl — O prazo do registo provisério apenas se sug@ecom a interposicédo de
recurso hierarquico ou impugnacdo judicial, mantesel a suspensdo até serem
anotados ao registo a improcedéncia ou a desiat@aiimpugnacdo ou ainda a
desercéao do recurso ou a paragem durante mais dea8@or inércia do recorrente,

como decorre dos n°s 2 e 3 do artigo 148.°.

VIIl — O prazo de caducidade comeca a correr na datotificacdo, quanto aos
registos que devam ser notificados, nos termos.8d rdo art.° 71.°, por sO neste

momento o direito potestativo a conversao do registler legalmente ser exercido.

IX — Quanto aos registos provisorio por naturens, termos das alineas g) € i)
do n.° 1 do art.° 92.°, que ndo carecem de sdicadis, o prazo de caducidade comeca
a correr a partir do momento em que o registo sergra efectivamente lavrado, o que
justifica a insercéo, no extracto das inscricoesddta em que estes registos forem

confirmados.

X — O art.?° 12.° elenca um conjunto de registosnii®os sujeitos a prazos
especiais de caducidade, podendo, no entanto,esewvados por periodos de igual
duracéo, a pedido dos interessados.

XI — Nos termos constitucionais, as decis6es dbartais sdo obrigatorias para
todas as entidades publicas e privadas e prevalsobma as de quaisquer autoridades.
Deve, porém, ser qualificado em termos diversogedmerido, o facto titulado por
sentenca judicial, ainda que transitada, mas quée vbos principios registais,

designadamente o principio do trato sucessivo.
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