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REGISTO PREDIAL

JURIDICO

O PRAZO DE CADUCIDADE DOS REGISTOS PROVISORIOS POR DUVIDAS
A IMPORTANCIA DA DATA DE NOTIFICACAO
A SUSPENSAO DO PRAZO COM BASE NO PEDIDO DE CONVERSAO

| Dra. Catarina Sa Monteiro

Quando é apresentado um pedido de registo pre-
dial, seja de aquisi¢ao, de hipoteca, ou outro, com
base num titulo em que é transmitido ou constituido
um direito, 6nus ou encargo, o objectivo do apresen-
tante é que tal registo seja lavrado definitivamente,
produzindo os efeitos esperados, no que toca a ins-
cricao e publicitagao dos direitos, bem como a prio-
ridade registral.

No entanto, seja por erro de pedido, da sua ins-
trucdo ou do titulo que Ilhe serve de base, nem
sempre o registo é lavrado em conformidade com
o requerido, podendo ser recusado ou lavrado pro-
visoriamente por duvidas, sendo que em casos de
deficiéncia suprivel deve a Conservatéria ou ul-
trapassar o tema oficiosamente, ou tal ndo sendo
viavel, notificar o apresentante para suprir tais defi-
ciéncias, evitando assim que sobre o pedido recaia
um despacho desfavoravel, nos termos do artigo
73.° do Codigo do Registo Predial.

Os casos de recusa sao taxativos e estdo previstos
na Lei — artigo 69.° do Cédigo do Registo Predial,

sendo a regra constante do seu nimero 2 a proviso-
riedade por duvidas, fora dos casos expressamente
previstos non.° 1.

Artigo 69.°
(Recusa do registo)

1 — O registo deve ser recusado nos seguintes casos:
a) (Revogada);

b) Quando for manifesto que o facto nédo esta titulado
nos documentos apresentados;

¢) Quando se verifique que o facto constante do docu-
mento ja esta registado ou n&o esta sujeito a registo;
d) Quando for manifesta a nulidade do facto;

e) Quando o registo ja tiver sido lavrado como provi-
sorio por duvidas e estas ndao se mostrem removidas;
f) (Revogada).

g) Quando o preparo néo tiver sido completado.

2 — Além dos casos previstos no numero anterior, o re-
gisto s6 pode ser recusado se, por falta de elementos
ou pela natureza do acto, nao puder ser feito como pro-
visorio por duvidas.

3 — No caso de recusa é anotado na ficha o acto re-
cusado a seguir ao numero, data e hora da respectiva
apresentacao.
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Artigo 70.°
(Registo provisério por duvidas)
Se as deficiéncias do processo de registo ndo forem
sanadas nos termos do artigo 73.°, o registo deve ser
feito provisoriamente por duvidas quando existam
motivos que obstem ao registo do acto tal como é pe-
dido e que nao sejam fundamento de recusa.

Um registo que é recusado tem de ser requerido no-
vamente; mas um registo que é lavrado provisoria-
mente por duvidas pode ser convertido em definitivo,
dentro do prazo de seis meses, mantendo a priori-
dade registral, o que é de extrema importancia para
garantia dos direitos constituidos — artigos 6.° e 11.°
do Cdédigo do Registo Predial.

Artigo 6.°

(Prioridade do registo)
1 — O direito inscrito em primeiro lugar prevalece
sobre os que se lhe seguirem relativamente aos
mesmos bens, por ordem da data dos registos e,
dentro da mesma data, pela ordem temporal das
apresentagdes correspondentes.
2 — [Revogado].
3 — O registo convertido em definitivo conserva a prio-
ridade que tinha como provisoério.
4 — Em caso de recusa, o registo feito na sequéncia de
recurso julgado procedente conserva a prioridade cor-
respondente a apresentagao do ato recusado.

Artigo 11.°

(Caducidade)
1 — Os registos caducam por for¢a da lei ou pelo de-
curso do prazo de duragao do negécio.
2 — Os registos provisérios caducam se nao forem
convertidos em definitivos ou renovados dentro do
prazo da respetiva vigéncia.
3 — E de seis meses o prazo de vigéncia do registo
provisorio, salvo disposigcdo em contrario.
4 — A caducidade deve ser anotada ao registo, logo
que verificada.

Os registos que sao recusados ou lavrados provi-
soriamente s&o objecto de um despacho emitido
pela Conservatoria responsavel por lavrar o regis-
to, o qual é notificado ao apresentante do pedido,
nos termos do artigo 71.° do Cdédigo do Registo
Predial.

Artigo 71.°
(Despachos de recusa e provisoriedade)

1 — Os despachos de recusa e de provisoriedade por
duvidas devem ser efetuados pela ordem de anotagao
no diario, salvo quando deva ser aplicado o mecanis-
mo do suprimento de deficiéncias, nos termos do artigo
73.°, e sdo notificados ao apresentante nos dois dias
seguintes.

2 — Salvo nos casos previstos nas alineas a), g) e i) do
n.° 1 do artigo 92.°, a qualificagcdo dos registos como
provisorios por natureza € notificada aos interessados
no prazo previsto no numero anterior.

3 — A data da notificagao prevista nos nimeros anterio-
res € anotada na ficha.

Ora, a questéao principal reside precisamente na con-
tagem deste prazo de seis meses, mencionado no
artigo 11.°n.° 3.

— A partir de que momento comega a contar-se?

— E o pedido de conversao, suspende a contagem
deste prazo?

A Lei ndo resolve directamente estas questdes, o que
acabou por gerar alguma controvérsia e formas de
actuacéo divergentes entre as varias Conservatorias
do Pais.

Se os registos fossem lavrados no dia em que sao
requeridos ou eventualmente dentro do prazo legal
para a sua execugao, havia na doutrina quem consi-
derasse que, no caso de provisoriedade, o prazo de
seis meses se contava a partir do dia em que o pedi-
do de registo havia sido apresentado; nos outros ca-
s0s, seria a contar da notificagéo da provisoriedade.
E também quem entendesse que o pedido de conver-
sao néo interrompia a contagem deste prazo, sendo
que o mesmo apenas poderia ser interrompido caso
houvesse interposi¢cao de recurso do despacho de
provisoriedade.

Assim, foi necessario que o IRN tomasse uma posi-
¢ao, como veio a acontecer através do Parecer do
Conselho Técnico, no processo RP 240/2001 DSJ-
-CT, (com entendimento confirmado no Processo RP
258/2009 SJC-CT), que veio esclarecer o seguinte,
como aqui se transcreve:

— Se a provisoriedade assentar em motivos de duvi-
das apostas ao registo, o respectivo prazo de cadu-
cidade apenas devera comecgar a contar-se a partir
da data em que os interessados se devam ter por
notificados do respectivo despacho.

— O pedido de converséo suspendera o prazo de ca-
ducidade do registo desde a data da sua apresenta-
¢do até a data em que se devam ter os interessados
por notificados do eventual despacho de recusa do
pedido de converséo (se ndo houver impugnacéo).
Ora, por aqui se infere a importancia da notificagao,
pois a sua data determina a data de inicio da con-
tagem do prazo de caducidade de registo, e a sua
inexisténcia determinara, em principio, que tal prazo
nao se iniciou, ndo podendo o registo provisorio ser
considerado caduco, podendo ainda vir a ser objecto
de conversao assegurando a prioridade do direito re-
gistado provisoriamente.

Actualmente, com a informatizagédo do sistema de
Registo Predial, a data de notificagcédo do despacho
€ anotada na ficha do prédio, permitindo uma conta-
gem mais assertiva e exacta do prazo de vigéncia do
registo provisorio.

Tal é de extrema relevancia para aferir a garantia da
prioridade registral, no caso de registos incompativeis
ou que afectem o direito de propriedade ou garantia,
que é também uma das finalidades essenciais do re-
gisto predial.



