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Resumo

O presente trabalho analisa a cessagdo dos efeitos do registo predial no ordenamento juridico portugués,
enquanto componente essencial da seguranga do comércio juridico imobilidrio e da constante atualizagdo da
publicidade registral.

Partindo de uma breve caracterizagdo do registo predial, da sua fung¢do publicitaria e dos seus principais efeitos
substantivos, procede-se ao estudo sistematico do regime constante do Cédigo do Registo Predial, com especial
enfoque no artigo 10.2 e nas normas relativas a caducidade e ao cancelamento das inscrigdes.

S3o examinadas, em particular, as modalidades de cessag¢do por transferéncia mediante novo registo, por
caducidade e por cancelamento, bem como os prazos de vigéncia de determinados registos, o regime dos
registos provisérios e a disciplina da venda executiva e respetivo efeito purgativo.

Pretende-se demonstrar como estes mecanismos permitem aproximar, de forma dinamica, a situacdo
publicitada no registo da realidade juridica efetiva, garantindo a tutela da confianga de quem nele se baseia e
contribuindo para a transparéncia e estabilidade do trafico imobilidrio.

Palavras-Chave: Caducidade; Cancelamento; Cessagao dos Efeitos do Registo; Transferéncia.

Abstract

This paper analyzes the termination of the effects of land registration within the Portuguese legal system, as an
essential component of the security of real estate transactions and the continuous updating of registry publicity.

Starting with a brief characterization of land registration, its publicity function, and its main substantive effects,
the study proceeds to a systematic examination of the regime set out in the Portuguese Land Registry Code, with
particular focus on Article 10 and the rules concerning the expiration and cancellation of registrations.

It specifically examines the different forms of termination, namely through transfer by means of a new
registration, expiration, and cancellation, as well as the duration of certain registrations, the regime of provisional
registrations, and the framework governing judicial sales and their purging effect.

The aim is to demonstrate how these mechanisms dynamically align the situation disclosed in the registry with
the actual legal reality, ensuring the protection of the reliance of those who depend on it and contributing to the
transparency and stability of real estate transactions.

Keywords: Cancellation; Expiry; Termination of the Effects of the Registration; Transfer.

1. Consideragdes Iniciais

O registo predial ocupa, no ordenamento juridico portugués, uma posicdo central na tutela da seguranca juridica
imobiliaria, ao assegurar a publicidade da situacdo juridica dos prédios e permitir a identificacdo dos direitos que
sobre eles recaem, dos respetivos titulares e dos 6nus que os afetam.
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Mais do que um simples arquivo de inscrigGes, o registo constitui um instrumento de certeza e confianga no
comércio juridico, aproximando a realidade registal da realidade juridica efetiva.

A eficacia do registo, porém, ndo é estatica nem perpétua e os efeitos das inscrigdes podem cessar por diferentes
vias refletindo a natureza dinamica do sistema registal. O registo deve entdo acompanhar a mutabilidade das
relagdes juridicas, atualizando-se em fungdo das transmisses, énus, extingdes de direitos e decisbes que
incidem sobre os bens.

Este trabalho tem por objetivo analisar, de forma sistematica, o regime da cessa¢ado dos efeitos do registo predial,
tal como resulta do Cédigo do Registo Predial, com especial enfoque no artigo 10.2 e nas normas relativas a
caducidade e ao cancelamento, bem como na disciplina da venda executiva e respetivo efeito purgativo previsto
no artigo 824.2 do Cédigo Civil.

Pretende-se mostrar como estes mecanismos permitem atualizar a publicidade registal, proteger a confianga de
guem se apoia no registo e promover a transparéncia e estabilidade do trafico imobiliario

2. Enquadramento Geral do Registo Predial

O principio classico Nemo plus iuris ad alium transferre potest quam ipse habet — ninguém pode transmitir para
outrem um direito maior do que aquele que possui — constitui o pano de fundo do sistema registral®.

O registo predial visa publicitar a situacdo juridica dos prédios, designadamente quanto ao direito de propriedade
e demais direitos reais que sobre eles incidam, reforgando a seguranga das transagdes e a tutela da confianca
dos terceiros que se baseiam na informacgao tabular.

O registo predial organiza-se segundo o critério do prédio: cada descri¢cdo predial funciona como nucleo em
torno do qual se concentram as inscrices relativas a esse imdvel, identificando titulares, direitos e dnus?.

Sobre esta estrutura assentam varios principios fundamentais: Legitimac3o®: apenas o titular definitivamente
inscrito esta, em regra, legitimado para transmitir ou onerar o direito, servindo a inscrigdo como base de controlo
para a pratica de novos registos.

Prioridade*: o direito inscrito em primeiro lugar prevalece sobre os que se lhe sigam relativamente aos mesmos
bens, segundo a ordem de apresentacdo e de registo.

Presunc3o de verdade®: o registo definitivo faz presumir que o direito existe e pertence ao titular inscrito nos
termos registados, presuncao ilidivel, mas oponivel a terceiros, ancorada na presuncao legal do art. 350.2 do CC.

Trato sucessivo®: cada novo registo deve apoiar-se no imediatamente anterior relativo ao mesmo direito e prédio,
criando uma cadeia continua de transmissdes e 6nus.

No plano funcional, o registo predial é predominantemente declarativo: as situacOes juridicas sobre imdveis
constituem-se, transmitem-se ou extinguem-se pelo titulo causal, cabendo ao registo publicitar essas realidades
e tornar os direitos oponiveis a terceiros’.

1 ASCENSAO, J. 0. (2000), Direito Civil — Reais, 5.2 ed. (reimpressdo), Coimbra Editora, Coimbra, p. 380-381.

2 SEABRA LOPES, J. (2009), Direito dos Registos e do Notariado, 5.2 edi¢do, Almedina, Coimbra, p. 392.

3Cfr. Art. 9.2 C.R. Predial

4 Cfr. Art. 6.2 C.R. Predial

5 Cfr. Art. 7.2 C.R. Predial

6 Cfr. Art. 34.2 C.R. Predial

7 ASCENSAO — José de Oliveira, Direito Civil — Reais, 5.2 ed. (reimpress3o), Coimbra Editora, Coimbra, 2000, p. 380-381.
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Em certos casos, porém, a lei atribui ao registo natureza constitutiva, exigindo-o como condi¢do de existéncia do
préprio direito na ordem juridica®.

O conservador exerce, neste contexto, um controlo de legalidade formal e material, nos termos dos art. 68.2 e
ss. C.R. Predial, qualificando os titulos apresentados a luz da lei e da situagdo pré-existente.

Da sua decisdo resultam registos definitivos ou provisérios (por natureza ou por dividas), ou a recusa do pedido®.

A combinagdo entre publicidade, prioridade, presungdo e trato sucessivo confere ao registo predial a capacidade
de funcionar como “meméria juridica” do imédvel, vocacionada sobretudo para dar a conhecer a situagdo juridica
atual, sem perder o registo historico necessario a reconstitui¢do da cadeia de transmissdes.

E precisamente no modo como o sistema trata a cessa¢do dos efeitos das inscri¢des que se revela a sua aptiddo
para acompanhar, com flexibilidade controlada, a evolugao dos direitos reais.

3. Transferéncia de Efeitos mediante Novo Registo

3.1. O Nogao e Fundamento
De acordo com o art. 10.2 C.R. Predial, os efeitos do registo transferem-se mediante novo registo®°.

Esta via de cessacgdo esta diretamente ligada a transmissao do direito inscrito para um novo titular: sempre que
o titular registado dispde do direito, lavra-se um novo registo de aquisicao a favor do adquirente, que passa a
beneficiar dos efeitos registais.

O fundamento desta solugdo reside na articulagdo entre os principios da legitimagdo e do trato sucessivo. O
titular definitivamente inscrito esta legitimado para transmitir, uma vez registada a aquisi¢do a favor do novo
sujeito, os efeitos projetam-se sobre este, que passa a ser a referéncia tabular relevante para futuras
transmissdes ou oneragoes.

A inscricdo anterior ndo desaparece, mas perde eficdcia atual perante terceiros, assumindo um estatuto
meramente histdrico, destinado a documentar o percurso registal do prédio®*.

O registo recente “absorve” os efeitos registais, garantindo que a publicidade acompanha a sucessao de titulares.

3.2. Exemplo Cldssico: Compra e Venda de A para B
Como exemplo ilustrativo podemos colocar o seguinte cendrio: um prédio inscrito em nome de A, por registo
definitivo de aquisicdo.

A celebra uma escritura publica ou documento particular autenticado de compra e venda, através do qual aliena
o imdvel a B; apresentado o titulo, lavra-se o registo de aquisi¢do a favor de B.

Com este novo registo, os efeitos registais transferem-se para a inscri¢cdo de B, passando a inscricdo de A a mero
historico, nos termos do art. 79.2, n.2 4 C.R. Predial.

Doravante, qualquer hipoteca, penhora ou outro dnus sobre o prédio devera apoiar-se na titularidade de B, sob
pena de quebra do trato sucessivo.

8 O registo da hipoteca é obrigatdrio e constitutivo da sua eficacia, mesmo entre as partes, nos termos do artigo 687.2 do
Codigo Civil.

9 GUERREIRO, J.A.M., Publicidade e Principios do Registo - Consultado em[27.03.2026]. Disponivel em
http://cenor.fd.uc.pt/site/.

10]SABEL PEREIRA MENDES, Cddigo do Registo Predial Anotado e Comentado e DiplomasConexos, 17.2 ed., Almedina,
Coimbra, 2009, anot. ao art. 10.2, p. 175-176.

11IRN - Parecer n.2 C.P. 54/2012 SIC-CT, de 24-01-2013. Relator Carlos Manuel Santana Vidigal.
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No sistema informatico, a inscrigdo de A deixa de figurar nas consultas correntes, embora permaneca acessivel
em informagdes completas.

3.3. Historico das Inscri¢coes
O art.279.2,n.24 C.R. Predial determina que, sempre que cessam os efeitos deum registo, as inscrigdes ou cotas
de referéncia indiquem que a informacgdo deixou de estar em vigor.

No modelo desmaterializado, as inscri¢des cuja eficicia cessou sdo marcadas como “HISTORICO”: ndo surgem
no quadro dos registos ativos, mas permanecem disponiveis para efeitos de reconstituicdo da cadeia de
transmissdes e de anadlise retrospetiva.

Esta solugdo concilia transparéncia — preservando o historial do prédio — com clareza, ao distinguir, de forma
intuitiva, entre inscrigbes que produzem efeitos perante terceiros e inscrigdes sem eficacia atual.

Do ponto de vista pratico, simplifica-se a leitura da ficha predial, sem sacrificar a possibilidade de controlo da
evolugdo registal do imével2,

4. Caducidade dos Registos Prediais

4.1. Nogao e Natureza
A caducidade é uma forma de extin¢do automatica dos efeitos do registo, operando ope legis pelo decurso do
prazo ou pela verificagdo das condi¢des previstas na lei, sem necessidade de um ato constitutivo de extingio®3.

O art. 11.2 C.R. Predial consagra um prazo geral para os registos provisérios e remete para outros preceitos os
casos especiais. O art. 12.2 prevé prazos de caducidade para determinados registos definitivos, baseados na
presuncdo de exting¢do da situacgdo juridica publicitada.

No dominio dos registos provisoérios, a regra é a vigéncia por seis meses, salvo disposi¢do especial em contrario,
caducando o registo se, nesse periodo, ndo for convertido em definitivo ou renovado quando a lei o permita.

A caducidade, uma vez verificada, deve ser anotada pela conservatdria, para evitar que a informacao tabular
continue a aparentar uma situacdo que a lei considera extinta'®.

Quanto aos registos definitivos, a caducidade prevista no art. 12.2 ndo visa desproteger o titular, mas impedir a
perpetuacdo, sem controlo, de inscri¢des que se presumem ultrapassadas, simplificando a leitura do registo e
promovendo a concordancia entre realidade registal e realidade material.

Importa separar o plano registal do plano substantivo: a caducidade do registo nem sempre implica a extingdo
do direito. Em certas situacgGes, significa apenas perda da publicidade e da eficacia erga omnes, subsistindo o
direito no plano material, embora sem a protecdo reforcada que o registo confere.

A distingcdo entre o plano registal e o plano substantivo é especialmente visivel no caso da hipoteca, pois a
caducidade do registo ou mesmo a exting¢do da hipoteca ndo implica, por si so, a extingdo do crédito garantido.

Com efeito, como refere o art. 730.2 do CC* e confirma a jurisprudéncia do Supremo Tribunal de Justica'é, o
credor pode perder a garantia hipotecaria e a oponibilidade reforcada decorrente do registo, mas o direito de
crédito subsiste no plano material, embora como crédito comum.

12 |RN - Parecer n.2 C.P. 54/2012 SIC-CT, de 24-01-2013. Relator Carlos Manuel Santana Vidigal.

13 PEREIRA MENDES, I. (2009), Cddigo do Registo Predial Anotado e Comentado e DiplomasConexos, 17.2 ed.,
Almedina,Coimbra, ,anot. ao art. 11.2, p. 175-176.

14 Cfr. Art. 11.2 n.2 4 C.R. Predial.

15 O Cddigo Civil prevé que a hipoteca se extingue, entre outras situacbes, pela extingdo da obrigagdo garantida, pela
prescri¢do a favor de terceiro adquirente, pelo perecimento da coisa ou pela renutncia do credor.

16 SUPREMO TRIBUNAL DE JUSTICA. Processo n2 718/11.2TBMAI-B.P1.51, de 22 de margo de 2018. Relator Alvaro Rodrigues.
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4.2. Registos Provisdrios por Natureza
Os registos provisorios por natureza sdo os que a propria lei qualifica como tais, em razdo da natureza do facto a
registart’.

O art. 92.2 C.R. Predial elenca, a este titulo, situagdes em que a inscrigdo ndo pode, desde logo, assumir caracter
definitivo, por incidir sobre realidades em formagdo ou dependentes de posterior confirmagdo, como:

- constituicdo da propriedade horizontal antes de concluida a construgdo;

- factos relativos a fragdes autdonomas antes do registo definitivo da propriedade horizontal;
- aquisi¢do antes de titulado o contrato, nomeadamente com base em contrato-promessa;
- certas acBes e procedimentos que afetam a livre disposic3o dos bens?®,

Nestes casos, a lei opta por permitir a publicitagdo de situa¢des ainda ndo estabilizadas, mas sujeitando essa
publicidade a um regime de duragdo limitada, precisamente para evitar que se eternizem restri¢des ou incertezas
no registo.

Em regra, estes registos sao validos por seis meses, salvo previsao de prazos mais alargados ou auséncia de
caducidade em casos especificos legalmente previstos.

4.3. Registos Provisdrios por Duvidas
Os registos provisérios por duvidas ndo resultam diretamente da lei, mas da atividade de qualificagdo do
conservador.

Quando, no exercicio do principio da legalidade?®, o conservador deteta deficiéncias que n3o justificam a recusa
do pedido, mas impedem o registo definitivo — e que ndo se enquadram nas hipdteses de provisoriedade por
natureza —, procede a lavratura de um registo provisério por duvidas.

Esta solucdo permite dar a conhecer o facto, protegendo de algum modo os interesses do apresentante, sem
sacrificar a seguranca do sistema.

O dnus de afastar as duvidas recai sobre o interessado, que deve apresentar documentos complementares ou
corrigir o titulo dentro do prazo legal, caso contrario, o registo caduca.

Nos termos do art. 71.2, n.2 1 C.R. Predial, o despacho de provisoriedade é notificado ao apresentante, e é a
partir dessa notificacdo que se conta, em regra, o prazo de seis meses para requerer a conversao em definitivo.

Se as causas da provisoriedade ndo forem removidas, o registo caduca automaticamente no termo do prazo.

4.4. Conversao em Definitivo
A conversdo do registo provisdrio em definitivo constitui o mecanismo de superagdo da precariedade inerente a
provisoriedade.

Em termos conceptuais, a conversdo traduz-se na verificacdo dos pressupostos que justificavam a provisoriedade
ou na remocdo das duvidas levantadas, mediante apresentacdo de documentos ou ocorréncia de factos que
completam a situacdo juridica.

17 |SABEL PEREIRA MENDES, I. (2009), Cédigo do Registo Predial Anotado e Comentado e Diplomas Conexos, 17.2 ed.,
Almedina, Coimbra, anot. ao art. 92.9.

18TRIBUNAL DA RELACAO DO PORTO. Processo n2 0352294, de 31 de maio de 2004. Relator Fonseca Ramos.

19 Cfr. Art. 68.2 C.R. Predial
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Uma vez preenchidos os requisitos, o registo converte-se em definitivo por averbamento, mantendo o nimero
de apresentagdo e produzindo efeitos desde a data dessa apresentagdo, conforme o art. 6.2, n.2 3 C.R. Predial —
elemento decisivo para a prioridade face a outros registos?.

Quando existam registos dependentes (por exemplo, garantia baseada em aquisi¢do provisoria), a conversdo do
registo principal determina, em regra, a conversdo dos dependentes e a caducidade dos incompativeis, nos
termos dos n.2s 6 e 7 do art. 92.9.

4.5. Renovagao dos Registos Provisdrios

A renovagao funciona como evento impeditivo da caducidade, permitindo prolongar a vigéncia de registos que,
de outro modo, caducariam pelo decurso do prazo. N3o existe, contudo, um mecanismo geral de renovacgao, pois
esta s é admissivel quando a lei a preveja expressamente.

Nos termos do art. 101.2, n.2 2, alinea e) C.R. Predial, a renovacgdo efetua-se por averbamento, com base em
documento que comprove a subsisténcia da razdo da provisoriedade, prolongando a eficicia do registo pelo
periodo legalmente estabelecido para cada tipo de inscrigdo.

A razdo deste regime reside em compatibilizar a duragdo efetiva de certas situagées em formacgao ou litigiosas
com o prazo base de seis meses, evitando que a publicidade registal cesse prematuramente, pois o prazo de 6
meses revela-se insuficiente.

4.6. Aquisicdo Antes de Titulado o Contrato (Contrato-Promessa)

A aquisi¢do antes de titulado o contrato, com base em contrato-promessa, prevista na alinea g) do n.2 1 do art.
92.2 C.R. Predial, constitui um exemplo paradigmatico de registo provisério por natureza associado ao regime
especifico de renovacgao.

Em principio este registo, vigora por seis meses e caduca se nao for convertido em definitivo, porém, quando
assente em contrato-promessa de alienagdo, pode ser renovado por periodos de seis meses, até um ano apds o
termo do prazo fixado para a celebracio do contrato prometido?*.

A renovacdo depende de documento que comprove o consentimento das partes, ja que prolonga a publicidade
de uma expectativa aquisitiva que pode condicionar a circulagdo do bem.

O pedido de renovacdo do registo, formulado no impresso proprio e assinado pelas partes, é suficiente para
expressar a vontade ou consentimento para a renovacio, segundo o parecer do IRN?2,

Caso ndo se encontre estipulado um prazo no contrato-promessa para a concretizagdo do negocio prometido,
ndo torna esse contrato invalido. Quando tal acontece, a solugdo dominante na doutrina e jurisprudéncia, admite
renovacgdo até um ano contado da data do préprio contrato-promessa, ou seja, estard o respetivo registo sujeito
aos prazos legais do art. 92.2 n.2 4%,

Por razdes de transparéncia, o extrato da inscricdo deve indicar a data do contrato ou o termo do prazo para o
contrato definitivo, permitindo a terceiros conhecerem os limites temporais da renovabilidade, facto que pode
ser determinante no comércio juridico imobilidrio proferida.

20 RODRIGUES, P. N. (2005), Direito Notarial e Direito Registral — O Novo Regime Juridico doNotariado Privado. Coimbra:
Almedina, p.328.

21Cfr. Art. 92.2 n2 4 C.R. Predial.

22|RN — Parecer n.2 R.P. 73/2012, de 26-02-2013. Relatora Maria Madalena Rodrigues Teixeira.

23 TRIBUNAL DA RELACAO DE LISBOA. Processo n? 71/10.1TBALM.L1-1, de 12 de abril de 2011. Relator Manuel Ribeiro
Marques.
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5. Prazos Especiais de Vigéncia e Caducidade de Registos Definitivos

Paralelamente ao regime dos registos provisdrios, o art. 12.2 C.R. Predial estabelece prazos especiais de
caducidade para determinados registos definitivos, partindo da presungdo de que, decorrido certo tempo, a
relagdo juridica subjacente se encontra, em regra, extinta.

Entre estes casos contam-se:

- Hipotecas judiciais e certas hipotecas voluntarias ou legais, penhor e consigna¢do de rendimentos: caducam ao
fim de dez anos, renovaveis por iguais periodos.

- Renuncia a indemnizagdo por aumento de valor e 6nus de colagdo: caducam apds vinte anos, com possibilidade
de renovagao.

- Servidao, usufruto, uso e habitagdo, bem como hipotecas que garantam pensdes periddicas: caducam ao fim
de cinquenta anos, igualmente renovaveis.

O prazo conta desde a data da apresentagao (se o registo nasceu definitivo) ou desde a conversdo (se inicialmente
provisodrio), e a renovagdo faz-se a pedido dos interessados, por novo registo, sem necessidade de justificar a
subsisténcia do direito®*.

5.1. Penhora, Insolvéncia e Arresto com Desatualizagao do Trato Sucessivo

Um dos dominios em que os prazos especiais de vigéncia assumem especial relevancia é o das inscricoes de
penhora, declaragdo de insolvéncia e arresto quando exista, sobre os bens, registo de aquisicdo ou de
reconhecimento do direito de propriedade ou de mera posse a favor de pessoa diversa do executado, insolvente
ou requerido.

Nestes casos, as inscri¢des sdo qualificadas como provisdrias por natureza, nos termos da alinea a) don.2 2 do
art. 92.9, porque o titular inscrito ndo coincide com a pessoa contra quem foi instaurado o processo executivo
ou de insolvéncia?®.

Esta inscricdo é considerada provisdria por natureza porque ha uma falha no principio do trato sucessivo, que se
tenta resolver através de um processo judicial.

A lei criou um mecanismo rapido que permite resolver a questdo nesse mesmo processo, sem por em causa 0s
principios e presunc¢des do registo, e substituindo, quando necessario, a intervencdo do titular inscrito. Esse
mecanismo estd previsto no art.119.2 do C.R. Predial®®.

O legislador admite a possibilidade de o registo se encontrar desatualizado, reconhecendo que o executado pode
ser, na realidade, o verdadeiro proprietario, embora o prédio continue registado a favor de terceiro.

Para resolver esta tensdo entre a presuncgao registral e a necessidade de prosseguir a execuc¢do, o art. 119.2 C.R.
Predial estabelece um mecanismo especifico de citagdo do titular inscrito, convidando-o a declarar, em prazo
fixado, se o prédio lhe pertence ou nao.

Se o titular inscrito nada disser ou ndo declarar que os bens penhorados ndo lhe pertencem, o tribunal ou o
agente de execucdo comunica esse facto a conservatodria, procedendo-se a conversdo oficiosa da penhora,

24 A OBRIGACAO DE REGISTAR E O PRAZO PARA PROMOCAO DO REGISTO EFEITOS PRATICOS DO INCUMPRIMENTO.
Consultado em [27.03.2026]. Disponivel em: www.plataformalegal.com.pt.

25 TRIBUNAL DA RELAGCAO DO PORTO. Processo n? 2461/22.8T8AGD-D.P1, de 6 de fevereiro de 2025. Relator Manuela
Machado.

26 GUERREIRO, J. A. M. (2010), Temas de Registos e de Notariado. Coimbra: Almedina,p. 36.
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insolvéncia ou arresto em definitivo. A jurisprudéncia tem reafirmado que a auséncia de oposi¢do por parte do
titular inscrito legitima essa conversdo da penhora em definitiva, assegurando o principio do trato sucessivo?’.

Se, pelo contrario, o titular inscrito afirmar que os bens lhe pertencem, a questdo desloca-se para o plano
declarativo. O juiz remete os interessados para os meios processuais comuns, devendo o exequente intentar
acdo contra o titular inscrito para discutir a quem pertence o direito de propriedade.

Enquanto essa agdo ndo for registada, a inscricdo da penhora mantém o cardcter provisério, caducando se o
exequente ndo promover, em prazo, os atos de registo exigidos pelo art. 92.2,n.2 5, e pelo art. 119.2 C.R. Predial.

A lei sanciona a inércia do exequente, que sendo o maior interessado em todo o processo deve ter um papel
ativo na procura da satisfagdo dos seus interesses.

5.2. Registos Dependentes de Recusas Impugnadas
Os registos efetuados na pendéncia de recurso hierarquico ou impugnacao judicial de decisdo de recusa, bem
como durante o prazo para a sua interposi¢do, sdo qualificados como provisdrios por natureza®,

Estes registos dependentes mantém-se em vigor enquanto ndo houver decisdo definitiva sobre o recurso.

Se o recurso for julgado procedente, lavra-se o registo inicialmente recusado e anota-se a caducidade dos
provisorios incompativeis, convertendo-se os dependentes que sejam compativeis com a situagao consolidada.
Se o recurso for julgado improcedente ou ndo for interposto, a conservatodria anota a caducidade dos registos
dependentes e procede, se for caso disso, a conversao dos incompativeis.

5.3 Registos Provisdrios por Natureza sem Caducidade

Com a reforma introduzida pelo Decreto-Lei n.2 116/2008, o legislador afastou a aplicacdo de qualquer prazo de
caducidade a determinadas inscri¢des - nomeadamente as previstas nas alineas a) e j) an) do n.2 1 do art. 92.¢2
do C.R. Predial - que abrangem agbes e procedimentos referidos no artigo 3.2, aquisi¢des por partilha em
inventario antes da sentenca definitiva e a declara¢do de insolvéncia antes do transito em julgado.

Esta opcio legislativa tem sido alvo de criticas na doutrina, em especial por Mouteira Guerreiro?®, que sublinha
que inscricbes sem prazo de caducidade assumem, na pratica, natureza definitiva. Tal caracteristica podera
desvalorizar os prédios e restringir a sua livre circulagdo por tempo indeterminado, mesmo quando o litigio se
venha a revelar infundado.

Contudo, o afastamento da caducidade pode também ser interpretado como uma medida prudente. Dada a
complexidade e a duragdo imprevisivel dos processos judiciais e de insolvéncia, a imposicdo de um limite
temporal rigido poderia gerar inseguranca juridica, extinguindo registos de situa¢des ainda juridicamente “vivas”.

O desafio consiste, assim, em conciliar a tutela dos direitos dos demandantes com a necessidade de garantir a
fluidez do comércio juridico imobiliario numa ética de seguranca juridica dindmica.

5.4. Suspensao do Prazo de Caducidade
O art.148.2,n.2 os 2 e 3 C.R. Predial prevé a suspensdo do prazo de caducidade em determinadas situacdes de
contencioso registal.

O prazo suspende-se a partir da interposicdo de recurso hierarquico ou da apresentacdo de impugnacao judicial
contra decisdo do conservador, mantendo-se suspenso até a anotacdo da improcedéncia ou desisténcia do
recurso, da sua desercdo ou da paragem por mais de 30 dias por inércia do recorrente.

27 TRIBUNAL DA RELACAO DE LISBOA. Processo n2 10069/2005-6, de 19 de janeiro de 2006.Relator Fatima Galante.

28 Cfr. Art. 92.2 n.2 2 d) C.R. Predial

29 GUERREIRO, J.A. M., Publicidade e Principios do Registo - Consultado em [04.04.2026]. Disponivel em
http://cenor.fd.uc.pt/site/.
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Se arecusa for julgada insubsistente, o registo provisério converte-se oficiosamente em definitivo; se se mantiver
provisério, o prazo retoma o seu decurso normal a partir da anotacdo da decisdo.

Assim, evita-se que a caducidade ocorra durante a pendéncia do litigio, o que poderia prejudicar o interessado
que recorreu de boa-fé3°,

5.5. Momento Inicial do Prazo de Caducidade
O Cédigo do Registo Predial fixa o prazo de vigéncia dos registos provisdrios (regra geral: seis meses), mas ndo
indica expressamente a partir de quando comega a correr o respetivo prazo de caducidade.

Durante algum tempo entendeu-se que esse prazo deveria iniciar-se na data da apresentacdo, isto é, no dia em
que o pedido é langado no didrio, porém, esta solugdo reduzia, na pratica, a vigéncia efetiva do registo, porque
uma parte do prazo escoava antes de o conservador qualificar o pedido, violando o principio da incolumidade
do prazo e diminuindo as garantias dos titulares.

A solugdo que acabou por se afirmar parte do art. 329.2 do CC, segundo o qual, se a lei ndo fixar outra data, o
prazo de caducidade comega a correr no momento em que o direito puder ser exercido.

Em registo predial, entende-se que isso sucede quando o interessado conhece a decisdo da conservatdria e os
respetivos fundamentos, isto é, com a notificacdo do despacho de qualificagao.

Assim, no registo provisorio por duvidas, o prazo de caducidade comega a contara partir da data em que o
despacho é notificado ao apresentante, pois é nesse momento que este fica em condi¢des de reagir, de suprir
deficiéncias ou de pedira conversdao em definitivo.

O art. 71.2 do C.R.P concretiza este mecanismo ao determinar, no n.2 1, que os despachos de recusa e de
provisoriedade por duvidas sejam proferidos pela ordem do diario e notificados ao apresentante no prazo de
dois dias, sendo a notificagdo acompanhada de cépia do despacho com os fundamentos. A partir desta
notificagdo comeca a correr o prazo de caducidade.

No que toca aos registos provisorios por natureza, previstos no art. 92.2, a provisoriedade decorre diretamente
da lei, mas o art. 71.9, n.2 2, prevé igualmente a notificacdo da qualificacdo aos interessados, salvo em certas
alineas®!, sempre que hd notificacio, o prazo de caducidade conta-se, em principio, desde essa data.

J4 nos casos de registos provisérios por natureza em que ndo existe notificacdo, a doutrina registal e a
jurisprudéncia tém entendido que o prazo de caducidade se deve contar a partir do momento em que o registo
se considera efetivamente lavrado, ou, quando a lei fixa um prazo para a sua elaboracgdo, a partir do termo desse
prazo, se o registo tiver sido feito dentro dele3?.

Deste modo, quando ha notificacdo, o termo inicial da caducidade estd ligado a data em que o interessado toma
conhecimento da decisdo, quando ndo ha notificacdo, o termo inicial liga-se ao momento em que o registo passa
a existir juridicamente.

Por fim, o art. 71.2, n.2 3, impGe que a data da notificacdo seja anotada na ficha do registo, o que hoje assume
grande importancia, especialmente depois da abolicdo da competéncia territorial das conservatorias. Esta
anotacdo permite a qualquer conservador, e a terceiros que consultem a ficha, verificar de forma imediata se o

30 TRIBUNAL DA RELAGCAO DE COIMBRA. Processo n2 422/12.4TBCTB.C1, de 28 de janeiro de 2014. Relator Catarina
Gongalves.

31 Pois nesses casos os registos ja sdao pedidos como provisdérios ab initio, dai ndo existir a necessidade do apresentante ser
notificado.

32 PRAZO DE CADUCIDADE DOS REGISTOS PROVISORIOS POR DUVIDAS A IMPORTANCIA DA DATA DE NOTIFICACAO A
SUSPENSAO DO PRAZO COM BASE NO PEDIDO DE CONVERSAO - Consultado em [04.04.2026]. Disponivel em:
www.plataformalegal.com.pt.
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registo provisério ainda estd em vigor e até quando se mantera valido, tornando transparente o calculo do prazo
de caducidade.

A doutrina administrativa sublinhou que a data a inscrever deve ser a da efetiva notificacdo ao interessado, e
ndo a da simples expedi¢do da carta, pois é apenas a partir da rece¢do da notificagdo que o titular pode
realmente exercer o seu direito®.

5.6. Caducidade de Registos Definitivos
O art. 12.2 C.R. Predial prevé prazos especiais de caducidade para determinados registos definitivos, baseados
na presuncgdo de extingdo da situagdo juridica publicitada.

A titulo exemplificativo, prevé-se um prazo de dez anos para hipotecas judiciais e para hipotecas voluntarias ou
legais de valor reduzido, bem como para registos de penhor e consignagao de rendimentos; prazos de vinte anos
para certos énus, como renuncia a indemnizagdo por aumento de valor e 6nus de colagdo; e prazos de cinquenta
anos para servidoes, usufruto, uso e habitagdo, bem como para hipotecas que garantam pensées periddicas.

Em todos estes casos, a renovagdo é possivel por iguais periodos, a pedido dos interessados, sem necessidade
de justificar a subsisténcia do direito, operando o registo de renovagao como meio de manter a publicidade
atualizada.

O prazo conta desde a data da apresentagdo, se o registo nasceu definitivo, ou desde a conversao, se foi
inicialmente provisorio.

6. Cancelamento do Registo Predial

6.1. Nog¢do e Fundamentos
O cancelamento é uma forma auténoma de cessa¢do dos efeitos do registo, distinta da caducidade, na medida
em que depende, em regra, de um ato especifico que o fundamente.

De acordo com o art. 101.2, n.2 2 do C.R. Predial, o cancelamento total ou parcial efetua-se por averbamento,
podendo resultar de requerimento dos interessados, de decisdao judicial ou administrativa, ou operar
oficiosamente nos casos previstos na lei.

O artigo 13.2 enumera as principais causas de cancelamento: extingdo do direito registado, execucdo de decisdo
administrativa e execu¢do de decisao judicial transitada em julgado.

Em todas estas hipdteses, o cancelamento visa reconduzir o registo a realidade substantiva, eliminando
inscrigdes que ja n3o encontram suporte juridico ou cuja manutengao seria contraria & verdade tabular3*,

6.2. Cancelamento por Extingdo de Direitos e Onus
O registo deve ser cancelado quando se verifique a extin¢cdo dos direitos ou énus que publicita, sob pena de a
ficha predial continuar a refletir uma realidade juridica ultrapassada.

O usufruto extingue-se pelas causas previstas no art. 1476.2 do CC e o direito de superficie pelas previstas no
art. 1536.2. Verificada alguma dessas situacoes, deve ser requerido o cancelamento do respetivo registo no prazo
de dois meses a contar da data da extingdo, conforme resulta do art. 8.2-C do C.R. Predial.

O cancelamento depende, em regra, de pedido, em obediéncia ao principio da instancia3>, cabendo aos
interessados promover o registo quando ocorra a extingdo do direito.

33 PRAZO DE CADUCIDADE DOS REGISTOS PROVISORIOS POR DUVIDAS A IMPORTANCIA DA DATA DE NOTIFICAC/:\O A
SUSPENSAO DO PRAZO COM BASE NO PEDIDO DE CONVERSAO - Consultado em [04.04.2026]. Disponivel em:
www.plataformalegal.com.pt.

34 TRIBUNAL DA RELACAO DE COIMBRA. Processo n2 2372/20.1T8CBR.C1, de 7 de novembro de 2023. Relator Fonte Ramos.
35 Cfr. Art. 41.2 C.R. Predial.
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Todavia, se o facto extintivo se encontrar acompanhado de um registo de aquisigdo que torne patente a extingdo
—como sucede, por exemplo, na consolidagdo do usufruto na propriedade —, o cancelamento deve ser efetuado
oficiosamente, nos termos do art. 97.2,n.2 1, do C. R. Predial, dispensando-se novo impulso procedimental.

O mesmo raciocinio vale para os énus e encargos registados. O registo do énus de inalienabilidade deve ser
cancelado com base em documento que comprove o cumprimento das obriga¢des previstas no diploma que o
instituiu ou com fundamento no decurso do prazo pelo qual foi constituido o énus, se este tiver caracter
temporario. Ja o registo do 6nus de ndo fracionamento pode ser cancelado com fundamento em deliberagdo
camararia que revogue a deliberagdo anterior que autorizara o destaque da parcela, fazendo cessar a razdo de
ser do énus.

Em todas estas hipdteses, o cancelamento atua como mecanismo de “limpeza”da informagao tabular, afastando
onus e direitos extintos e preservando a legibilidade e fiabilidade do registo.

6.3. Cancelamento Administrativo
Em certos dominios, a lei confere relevancia registral a decisGes administrativas, que podem determinar o
cancelamento de registos.

O exemplo paradigmatico encontra-se no regime juridico da urbaniza¢do e edifica¢do: quando o alvard ou a
comunicagdo prévia sdao cassados por caducidade, revogacao, anula¢cdo ou declaragdo de nulidade, a decisao é
comunicada pelo presidente da cdamara municipal a conservatéria, para anotagao e cancelamento do registo
correspondente®.

Este modelo assegura a articulagdo entre o sistema administrativo e o sistema registal, garantindo que o registo
ndo continue a publicitar situagdes urbanisticas que, no plano substantivo, ja ndo subsistem ou foram
invalidadas.

6.4. Cancelamento Judicial e Principio da Legalidade

Os registos podem ainda ser cancelados com base em decisdo judicial transitada em julgado que declare, por
exemplo, a nulidade ou anulagdo de um negdcio causal, a extingdo de determinado direito real ou o
levantamento de uma medida cautelar.

As decisGes judiciais beneficiam da forga obrigatdria prevista no n.2 2 do art.2 205.2 da Constituicdo da Republica
Portuguesa, segundo o qual sdo obrigatdrias para todas as entidades publicas e privadas e prevalecem sobre as
decisdes de quaisquer outras autoridades.

Ajurisprudéncia tem afirmado, porém, que o juiz ndo dispGe de poder para impor, de forma vinculativa, a pratica
do ato de registo®’.

A sentenca constitui titulo para o cancelamento, mas cabe ao conservador, no ambito do principio da legalidade,
qualificar esse titulo com autonomia técnica, verificando se se encontram reunidos os pressupostos registais
para o ato pretendido.

O conservador controla a regularidade formal, a identificacdo do prédio, a compatibilidade com a situacdo
tabular e a inexisténcia de obstaculos, sem reexaminar o mérito da decisao judicial, porquanto ndo Ihe compete
dirimir conflitos ou litigios, sob pena de se admitir uma duplicacdo indevida da apreciacdo da mesma questao.

36 |RN - Parecer n.2 C.P. 83/2010 SIC-CT — de 29-04-2010. Relatora Isabel Ferreira Quelhas Geraldes.
37 TRIBUNAL DA RELACAO DE COIMBRA. Processo n2 2372/20.1T8CBR.C1, de 7 de novembro de 2023. Relator Fonte Ramos.
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6.5. Cancelamento Corretivo e Declarativo

Para além do cancelamento determinado pela extingdo do direito, a doutrina e a jurisprudéncia admitem
igualmente um cancelamento de natureza corretiva ou declarativa, vocacionado para expurgar do registo
inscricdes viciadas, indevidas ou duplicadas®.

Neste plano, o cancelamento ndo traduz uma alteragdo da realidade substantiva, antes visa recompor a exatidao
da publicidade registal, restabelecendo a coeréncia do trato sucessivo e a confianga na verdade da ficha predial.

Em qualquer das situagdes, a eliminagdo da inscri¢do faz cessar a presungdo registal de existéncia do direito
prevista no art. 7.2 do C. R. Predial, passando o assento a valer apenas como dado histérico. Dai que, em principio,
o direito deixe de poder ser oponivel a terceiros com base no registo, sem prejuizo de eventuais efeitos materiais
que subsistam autonomamente na esfera substantiva Islandia®.

7. Venda Executiva e Efeito Purgativo

7.1. Regra do Artigo 824.2 do Cédigo Civil
A venda executiva encontra-se regulada, quanto ao seu efeito purgativo, no art.2 824.2, n.2 2 do CC.

De acordo com esta norma, a venda executiva transmite os bens livres dos direitos reais de garantia que os
onerem, bem como dos direitos reais que ndo tenham registo anterior ao de qualquer arresto, penhora ou
garantia, salvo os que produzam efeitos erga omnes independentemente de registo.

Em termos materiais, a venda em execucgado judicial “limpa” o bem de determinados 6nus, assegurando ao
adquirente uma posicao reforgada e facilitando a realizagao do valor dos bens penhorados.

Os direitos reais de garantia — como hipoteca ou penhor — caducam em regra com a venda executiva,
independentemente da sua prioridade, ficando o adquirente protegido contra esses encargos.

Quanto aos direitos reais de gozo (como usufruto ou serviddo), subsistem apds a venda se o seu registo for
anterior ao de todos os direitos de garantia relevantes, caducam se o registo for posterior a qualquer penhora,
arresto ou garantia que tenha servido de base a execugdo, excetuando-se os direitos que, por natureza,
produzam efeitos independentemente de registo?.

6.2. Direitos Reais de Gozo com Registo Anterior ou Posterior
O critério decisivo para determinar quais os direitos que subsistem ou caducam com a venda executiva é, assim,
o da prioridade registral.

A posicdo do credor garantido com registo prioritario pode, alias, ser qualificada como a de terceiro para efeitos
de registo, nos termos trabalhados por Carvalho Fernandes, justamente porque a sua confianga na situagdo
tabular é oponivel a situagdes incompativeis que ndo beneficiem de idéntica protec3o registral®®.

Se um direito real de gozo estiver registado com anterioridade a todos os direitos de garantia que fundam a

execucdo, a venda ndo o elimina, o adquirente recebe o bem onerado com esse direito.

38JARDIM, M., Breves notas sobre a presunc¢do de verdade e titularidade no systema registal portugués - Consultado em
[04.04.2026]. Disponivel em:
cometextension://efaidnbmnnnibpcajpcglclefindmkaj/https://ascr.pt/system/jobs/documents/000/000/0
16/original/Breves_notas_sistema_registal_portugues_-_Monica_Jardim.pdf?1512601070.

39 Para melhor desenvolvimento, consultar (Maseda Rodriguez, 2018).

40 |IRN — P.2 n.2 C.P. 13/2024 SJC-CT — de 13 de dezembro de 2024. Relatora Blandina Maria da Silva Soares.

41 TERCEIROS PARA EFEITOS DE REGISTO PREDIAL - Consultado em [06.04.2026].Disponivel em:

cometextension:// efaidnbmnnnibpcajpcglclefindmkaj/https://portal.oa.pt/upl/%7B912234c9-59bc-4f58- bf23-
695d7f0371ff%7D.pdf.
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Se, pelo contrario, o registo do direito de gozo for posterior a algum direito real de garantia relevante, caduca
com a venda executiva, deixando o adquirente de ficar sujeito a esse énus.

Deste modo, protege-se a confianga de quem, com base no registo, assumiu uma posi¢do de garantia prioritdria,
permitindo ao mesmo tempo que a execugdo produza resultados eficazes, libertando o bem para o mercado.

Como sublinha Oliveira Ascensdo, este regime assenta na tipicidade dos direitos reais e na supremacia da ordem
registal, protegendo a confianca legitima dos credores garantidos que se baseiam na publicidade tabular®2.

6.3. Cancelamento Oficioso e Trato Sucessivo
No plano registal, o efeito purgativo projeta-se através do cancelamento oficioso previsto no art. 101.2,n.2 5 do
C.R. Predial.

A doutrina tem sublinhado que a cessagdo dos efeitos do registo é uma dimensdo essencial da seguran¢a do
comércio juridico imobilidrio: o registo s6 cumpre a sua fungdo enquanto espelhar, com razoavel atualidade, a
realidade juridica subjacente, devendo cessar os seus efeitos sempre que o facto registado seja extinto,
modificado ou purgado, sob pena de a publicidade se tornar enganadora®.

Nesta perspetiva, o cancelamento — designadamente o cancelamento oficioso — é visto como instrumento
técnico através do qual se reconduz a ficha predial a verdade material, eliminando inscrigdes caducadas ou sem
suporte juridico efetivo.

Com o registo de aquisi¢ao a favor do comprador em venda executiva, a conservatéria procede, oficiosamente,
ao cancelamento dos registos de hipoteca, penhora e demais dnus que hajam caducado por efeito da venda, de
acordo com o regime do art. 824.2,n.2 2 do CC.

O art. 58.9, n.2 3 C.R. Predial estabelece, contudo, que ndo pode ser cancelado o registo de penhora antes de
estar definitivamente lavrado o registo de aquisi¢cao a favor do adquirente na venda executiva.

Se o cancelamento da penhora fosse realizado antecipadamente, corria-se o risco de quebrar o trato sucessivo,
dificultando ou impedindo o registo da aquisicdo e comprometendo a posi¢cao do comprador.

Moutinho Guerreiro reforca que o principio do trato sucessivo, conjugado com o art. 58.2, n.2 3, impede
precisamente essa antecipac3o, sob pena de comprometer a cadeia registal e a posicdo do adquirente®*.

O cancelamento oficioso desempenha, assim, uma fungdo dupla: concretiza o efeito purgativo da venda
executiva e garante a manutencao da coeréncia internada cadeia registal.

Paralelamente, a penhora pode ser cancelada por outras razdes — extingdo da execugao, substituicdo de bens,
procedéncia de oposi¢do ou decisGes judiciais especificas —, mas em qualquer caso o cancelamento deve refletir
uma alteragdo material ou processual que justifique a elimina¢do da inscricdo.

Conclusoes

1. O registo predial € um sistema dinamico de publicidade e seguranca do comércio juridico imobilidrio.

2. Os efeitos dos registos cessam essencialmente por transferéncia mediante novo registo, por caducidade e por
cancelamento.

3. A transferéncia de efeitos assegura o trato sucessivo, fazendo recair a eficicia registal sobre o novo titular e
relegando as inscri¢cGes anteriores para historico.

42 ], de Oliveira Ascensdo, Direito Civil — Reais, 5.2 Ed., Coimbra, Coimbra Ed., 2000, p. 370 ss.
43 OS EFEITOS SUBSTANTIVOS DO REGISTO PREDIAL - Consultado em [06.04.2026]. Disponivel em:
https://portal.oa.pt/media/130413/rui-paulo-coutinho-de-mascarenhasataide_roa_i_ii_2017-16.pdf.

44 GUERREIRO, J. A. M. (2010) — Temas de Registos e de Notariado. Coimbra: Almedina, p.35-37.
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4. A caducidade, geral e especial, elimina registos provisérios e certos registos definitivos que se presumem
ultrapassados, aproximando registo e realidade material.

5. A conversdo, renovagdo e o cancelamento, voluntario, oficioso, administrativo, judicial ou corretivo, permitem
ajustar a ficha predial a extingdo ou transformagdo dos direitos.

6. Na venda executiva, o efeito purgativo do artigo 824.2 CC, articulado como artigo 101.2, n.2 5, CRP, liberta o
bem de determinados 6nus, reforgando a confianga dos adquirentes em sede executiva.

Em conjunto, estes mecanismos permitem afirmar que o registo predial portugués equilibra estabilidade e
flexibilidade: preserva a confianga dos terceiros na informacao tabular e oferece meios eficazes para atualizar e
corrigir o registo, aproximando a verdade registal da verdade material
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