SITUACOES REGISTRAIS
E REGISTO DE
PROPRIEDADE

(DE PREDIOS RUSTICOS URBANOS E MISTOS)

NOTA EXPLICATIVA

O registo predial destina-se a dar publicidade a situacao

juridica dos prédios’, indicando:

- asituacao (juridica) em que estes se encontram;

- quem &, ou quem so, o(s) respetivo(s)
proprietario(s); usufrutuario(s); superficiario(s);

- quais 0 6nus e ou encargos que, eventualmente,
possam incidir sobre os prédios.

O registo predial serve assim para garantir a seguranca
do comeércio juridico imobiliario e a confianca nas
relacdes juridicas que respeitam aos negdcios juridicos
relativos aos prédios urbanos, rusticos e mistos.

Em Portugal, o registo predial encontra-se a cargo das
Conservatdrias de Registo Predial sendo um servico
publico do Estado, a cargo do IRN — Instituto dos
Registos e do Notariado.

O registo predial tem carécter publico? podendo
qualquer pessoa pedir certiddes dos atos de registo

e dos documentos que se encontrem arquivados na
respectiva conservatoria de registo predial, relativos a
qualquer prédio urbano rustico ou misto; bem como,
obter junto da respectiva conservatéria de registo predial
informacéo verbal, ou esctrita, sobre quem s&o 0s
respetivo(s), proprietario(s), usufrutuario(s), superficiario(s),
e quem sao titulares de outros direitos de natureza real
ou obrigacional que incidam sobre o imével bem como,
obter informacgdes sobre quais 0s énus e/ ou encargos
que sobre os prédios possam existir, nomeadamente,
por exemplo, obter informacéo se sobre 0s mesmos
incide alguma servidao de passagem, hipoteca, penhora
€ quem sao os titulares ou beneficiarios da referidas
servidao, hipoteca ou penhora.

1 Prédios rusticos, urbanos e mistos;
2 Artigo 104 ° do Codigo de Registo Predial.

Senhor Proprietario antecipe-se e proteja-se
quanto a situacdes que lhe possam vir a ser
desfavoraveis no futuro, conhecendo os direitos
que incidem sobre a propriedade, através da
consulta do servico especializado da Dantas
Rodrigues & Associados.

1. REGIME LEGAL

As regras sobre o registo predial encontram-se
atualmente no Cdodigo de Registo Predial (CRP), Dec.
Lei 224/84 de 6 de julho. Este diploma tem vindo a
ser a ser sucessivamente atualizado ao longo dos
anos, sendo a alteracéo levada a cabo pelo Dec. Lei
125/2013 de 30 de agosto a mais recente e relevante
pois veio introduzir grandes alteracdes a versao inicial
de 1984.

EVOLUCAO HISTORICA

O registo predial em Portugal, foi até 1947, meramente
facultativo.

A partir de 1947 S veio a criar-se um regime de
obrigatoriedade para os concelhos onde o cadastro
geométrico da propriedade j& estivesse efetuado,
existindo nestes concelhos uma conexao entre a
existéncia entre o cadastro geométrico e a obrigacao
de registo.

Até 1984, data da entrada em vigor do Dec. Lei 224/84,
existiu em Portugal uma dualidade de regimes:

a) nos concelhos onde ja tivesse sido efetuado o
cadastro geométrico da propriedade era obrigatério
o registo predial dos prédios;

b) nos outros concelhos nao era obrigatdrio;

Com o Cddigo de Registo Predial de 1984, Dec. Lei
224/84 de 6 de julho, o registo predial passou a ser
obrigatdrio em todo o pais estendendo-se a todos os
concelhos.

3 Dec. Lei 36505 de 11 de setembro de 1947.



2. OBRIGAGAO DE REGISTO
I. FACTOS OBRIGATORIAMENTE SUJEITOS A
REGISTO PREDIAL

Estao sujeitos a registo predial os factos juridicos
relativos a constituicao, o reconhecimento, a aquisicéo,
ou a modificacéo dos direitos de propriedade, usufruto,
uso e habitacéo, superficie ou servidao relativos a
prédios rusticos, urbanos ou mistos.

O Cddigo de Registo Predial (CRP) refere, taxativamen-
te, no seu artigo 2° quais os factos que estéao sujeitos a
registo predial:

a) Os factos juridicos que determinem a constituicao, o
reconhecimento, a aquisicdo ou a modificacao dos
direitos de propriedade, usufruto, usamos e habita-
céo, superficie ou servidao;

b) Os factos juridicos que determinem a constituicao
ou a modificacao da propriedade horizontal e do
direito de habitacao periddica;

c) Os factos juridicos confirmativos de convencoes
anulaveis ou resollveis que tenham por objeto os
direitos mencionados na alinea a);

d) As operacdes de transformacgao fundiaria resultantes
de loteamento, de estruturacéo de compropriedade
e de reparcelamento, bem como as respetivas alte-
racoes;

e) A mera posse;

f) A promessa de alienacdo ou oneragéo, os pactos de
preferéncia e a disposicao testamentaria de de pre-
feréncia se lhes tiver sido atribuida;

g) eficacia real, bem como a cessao da posicao con-
tratual emergente desses factos;

h) A cessao de bens aos credores;

i) A hipoteca, a sua cessao ou modificacdo, a cessao
do grau de prioridade do respetivo registo e a con-
signacéo de rendimentos;

) Atransmisséo de créditos garantidos por hipoteca
ou consignagéo de rendimentos, quando importe
transmisséo de garantia;

k) A afetacao de imdveis ao caucionamento das re-
servas técnicas das companhias de seguros, bem
como ao caucionamento da responsabilidade das
entidades patronais;

) Alocacao financeira e as suas transmissoes;

m) O arrendamento por mais de seis anos € as suas
transmissdes ou sublocacdes, excetuado o arrenda-
mento rural;

n) A penhora e a declaragao de insolvéncia;

o) O penhor, a penhora, o arresto e o arrolamento de
créditos garantidos por hipoteca ou consignacao de
rendimentos e quaisquer outros atos ou providén-
cias que incidam sobre os mesmos créditos;

p) A constituicao do apanagio e as suas alteracoes;

qg) O 6nus de eventual reducao das doacdes sujeitas a
colacao;

r O 6nus de casa de renda limitada ou de renda eco-
ndémica sobre o0s prédios assim classificados;

s) O 6nus de pagamento das anuidades previstas nos
casos de obras de fomento agricola;

t) A renuncia a indemnizacao, em caso de eventual
expropriagéo, pelo aumento do valor resultante de
obras realizadas em imdveis situados nas zonas
marginais das estradas nacionais ou abrangidos por
planos de melhoramentos municipais;

u) Quaisquer outras restricoes ao direito de proprieda-
de, quaisquer outros encargos € quaisquer outros
factos sujeitos por lei a registo;

v) A concesséo em bens do dominio publico e as suas
transmissdes, quando sobre o direito concedido se
pretenda registar hipoteca;

x) Os factos juridicos que importem a extincao de direi-
tos, 6nus ou encargos registados;

z) O titulo constitutivo do empreendimento turistico e
suas alteracoes.



O artigo 3° do CRP estabelece ainda que estao
igualmente sujeitas a registo predial as acdes e
decisdes, procedimentos e providéncias judiciais
referentes aos direitos referidos no artigo 2° 4.

Assim, em matéria de registo predial apenas estao
sujeitos a registo os factos expressamente previstos na
lei: Codigo de Registo Predial ou, excecionalmente, em
legislacao especial®.

Il OBRIGATORIEDADE DO REGISTO

A obrigacao do registo dos factos referentes aos
prédios, constantes no artigo 2° do CRP bem como,
das agdes, decisdes, procedimentos e providéncias
judiciais relativas aos direitos referentes aos prédios
constantes do artigo 3° do CRP, encontra-se
consagrada no artigo 8°-A do mencionado cédigo

Il SUJEITOS DA OBRIGAGAO DE REGISTAR

A obrigacéo de promover o registo dos factos
obrigatoriamente a ele sujeitos junto da respectiva
conservatoria de registo predial incumbe as entidades
que celebrem a escritura publica, autentiquem

0s documentos particulares ou reconhegam as
assinaturas neles apostas ou, quando tais entidades
nao intervenham, os sujeitos ativos do facto sujeito a
registo.

Estao ainda obrigados a promover o registo no que
respeita as acoes, decisdes e outros procedimentos e
providéncias judiciais os tribunais judiciais.

IV PRAZOS PARA PROMOVER O REGISTO

a) O registo dos factos constantes no artigo 2° do CRP,
referentes aos prédios, deve ser efetuado no prazo

de dois (2) meses a contar da data em que os factos
tiverem sido titulados, art° 8° - C, n° 1do CRP.

b) O registo das a¢des judiciais que tenham por fim,

4 Artigo 3°

Acdes, decisbes, procedimentos e providéncias sujeitos a registo:
1.Estéo igualmente sujeitos a registo:

a) As acdes que tenham por fim, principal ou acessorio, o re-
conhecimento, a constituicao, a modificagao ou a extingdo de
algum dos direitos referidos no artigo anterior, bem como as
acles de impugnacgao pauliana;

b) As acdes que tenham por fim, principal ou acessorio, a re-
forma, a declaracéo de nulidade ou a anulagéo de um registo
ou do seu cancelamento;

c) As decisodes finais das ac¢des referidas nas alineas anteriores,
logo que transitem em julgado;

d) Os procedimentos que tenham por fim o decretamento do
arresto e do arrolamento, bem como de quaisquer outras
providéncias que afetem a livre disposicao de bens;

e) As providéncias decretadas nos procedimentos referidos na
alinea anterior.

5 Para além do Codigo de Registo Predial, pode existir legislagéo
avulsa especial, relativa a particulares matérias ou situagoes dos
prédios, que consagre a obrigacao de registo de determinados
factos referentes aos mesmos.

principal ou acessorio, o reconhecimento, constituicao,
modificacao ou extingao de algum dos direitos referidos
no artigo 2° do CRP, acbes judiciais sujeitas a registo
obrigatdrio, deve ser pedido até ao termo do prazo de
dez (10) dias apds a data da audiéncia de julgamento
art°8°-Cn°2eart°3°n°1 a) do CRP.

c) O registo das decisodes finais proferidas nas acdes
referidas na alinea anterior deve ser pedido no prazo de
um (1) més a contar da data do transito em julgado da
respectiva deciséo art® 8° - C, n° 3 do CRP.

O cumprimento da obrigacéo de registo fora dos prazos
atras indicados, implica o pagamento do emolumento/
preco do registo em dobro.

3. EFEITOS DO REGISTO PREDIAL

Os factos que estao obrigatoriamente sujeitos a registo
predial, depois de cumprida a obrigacédo do seu registo,
produzem efeitos entre as partes e perante terceiros.
Quando os factos relativos aos imdveis que, nos termos
do Cédigo de Registo Predial devam ser submetidos
a registo®, ndo tenham sido registados, apenas
produzirao os seus efeitos entre as proprias partes

mas nao produzirdo efeitos relativamente a terceiros’.
Quanto a estes, os factos s6 produzirao efeitos depois
da data do respetivo registo, art® 5°n° 1 do CRP .

Os factos sujeitos a registo relativos a imoveis, ainda
que nao tenham sido registados, podem ser invocados
apenas entre as partes ou seus herdeiros.

Nos termos do artigo 7° do CRP o registo definitivo
constitui presuncao de que o direito existe e pertence
ao respetivo titular a favor de quem se encontra inscrito.

4. CESSAGAO DOS EFEITOS DO REGISTO
PREDIAL

Os efeitos do registo predial podem transferir-se, ou
extinguir-se.

a) Podem transferir-se mediante um novo registo a favor
de um novo titular;

b) Podem extinguir-se, cessando pela caducidade ou,
pelo cancelamento do respetivo registo.

5. SUPRIMENTO DO REGISTO PREDIAL

O adquirente de um prédio, que nao disponha de
documento para a prova do seu direito, pode obter a
primeira inscricao no registo predial mediante escritura
de justificac@o notarial, ou através decisao proferida no
ambito do processo de justificacao, previsto nos artigos
116° e seguintes do Cédigo de Registo Predial.

Nos termos do artigo 117° - B do referido codigo, este
processo inicia-se com a apresentacao do pedido em

6 E que se encontram referidos nos artigos 2° e 3° do CRP, tran-
scritos no texto.

7 Excetuando-se a hipoteca, cujos efeitos, entre as proprias par-
tes, depende sempre de registo art® 4° n°2 do CRP.



qualquer servico de registo com competéncia para a
pratica de atos de registo predial.

No pedido o interessado devera solicitar o reconheci-
mento do seu direito em causa, oferecendo e apresen-
tando os meios de prova e indicando, consoante 0s
casos:

a) a causa da aquisicao e as razdes que impossibilitam
a sua comprovagao pelos meios normais, quando se
trate de estabelecer o trato sucessivo relativamente
a prédios nao descritos ou a prédios descritos sobre
0S quais ndo incida inscricao de aquisicao, de reco-
nhecimento ou de mera posse;

b) as sucessivas transmissdes operadas a partir do
titular inscrito, com especificacéo das suas causas e

identificacéo dos respetivos sujeitos, bem como das
razdes que impedem a comprovagao pelos meios
normais das transmissdes relativamente as quais
declare nao lhe ser possivel obter o titulo;

c) as circunstancias em que baseia a aquisicao origina-
ria, bem como as transmissdes que a tenham an-
tecedido e as subsequentes, se estiver em causa o
estabelecimento de novo trato sucessivo nos termos
do n.° 3 do artigo 116.°

Se estiver a ser invocada pelo interessado a usucapiao
Como causa da aquisigéo, devem ser expressamente
alegadas as circunstancias de facto que determinam o
inicio da posse, quando nao titulada, bem como, em
qualquer caso, as que consubstanciam e caracterizam
a posse geradora da usucapiao.
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