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I — Introducao

Em Portugal, o registo predial foi alvo de uma ampla reforma com a publicagiao do
Decreto-Lei n.° 116/2008, de 4 de Julho." O referido diploma legal aprovou medidas de
simplificagao, desmaterializacao e desformalizacdo de atos e processos na area do registo
predial e de atos notariais conexos.

Em primeiro lugar tornou as escrituras publicas facultativas em certos atos que
passaram a poder ser realizados por documento particular autenticado e por diferentes
entidades como, por exemplo, advogados, notarios e solicitadores. A partir de 1 de janeiro
de 2009, entre outros atos equivalentes,2 os atos que importem reconhecimento,
constitui¢ao, modificacdo, divisao ou extingdo de direitos de propriedade, usufruto, uso e
habitagao, superficie ou servidao sobre coisas iméveis; ou de constitui¢ao e de modificagio
de hipotecas; bem como as divisdes de coisa comum e as partilhas de patriménios
hereditarios, societarios ou outros patriménios comuns de que fagam parte coisas imoveis,
passaram a poder ser celebrados também por documento particular autenticado. O
documento deve conter todos os requisitos legais a que estdo sujeitos os negocios juridicos
sobre imoveis e ser depositado eletronicamente conjuntamente com todos os documentos
que o instruam.’

Em segundo lugar houve uma mudanga no modelo do registo predial portugués, pois
de um sistema de registo predial indiretamente obrigatério passou-se para um sistema de
registo predial obrigatério,’ com o objetivo anunciado de maior coincidéncia entre a
realidade fisica, a substantiva e a registal, contribuindo para aumentar a seguran¢a no
comércio juridico dos imoéveis. Manifestagdo deste novo modelo foi, por exemplo, o facto
de as entidades com competéncia para praticar atos relativos a iméveis® passarem a estar
obrigadas a promocao do registo predial do facto obrigatério em que tiveram intervengao.
E, estando obrigadas, ndo o fazendo dentro dos prazos para promover o registo, devem
entregar o emolumento em dobro.’

‘o Cdodigo do Registo Predial Portugués (CRPred.) vigente resultou da sua aprovagdo pelo Decreto-lei
n.2 224/84, de 6 de Julho e de acordo com o artigo 10.2 do referido diploma entrou em vigor no dia 1 de
Outubro de 1984. O Decreto-Lei n.2 116/2008, de 4 de Julho, republicou o Cédigo do Registo Predial,
mas foi posteriormente objeto de retificacdo, com a Declaracdo de Retificagdo n.2 47/2008, de 25 de
Agosto, e de alteracdo, com o Decreto-Lei n.2 122/2009, de 21 de Maio, a Lei n.2 29/2009, de 29 de
Junho e o Decreto-Lei n.2 185/2009, de 12 de Agosto.

’ Resulta do disposto nos artigos 22.2 e 36.2, n.2 3, do Decreto-Lei n.2 116/2008 citado, que a partir de 1
de janeiro de 2009 todos os atos elencados no citado artigo 22.2 podem também ser celebrados por
documento particular autenticado.

*Cf. artigo 24.2 do mesmo diploma.

* Anteriormente s6 o codigo posto em vigor pelo Decreto n.2 15.986, de 29 de Setembro de 1928,
apresentou como principal novidade o facto de tornar o registo predial praticamente obrigatdrio. Nele
se consignaram quase todas as medidas que, no sentido de compelir os interessados a levar ao registo
os factos a ele sujeitos, vieram a ser adoptadas pelo legislador na Lei n.2 2049, de 6 de Agosto de 1951,
ao instituir a obrigatoriedade do registo nos concelhos subordinados ao regime cadastral. Mas, logo o
Codigo do Registo Predial, de 4 de Julho de 1929, regressou ao sistema de registo facultativo.

> De acordo com o artigo 8.2-B, n.2 1 a) do CRPred. as entidades que celebrem a escritura publica,
autentiquem os documentos particulares ou reconhegam as assinaturas nele apostas devem promover
o registo dos factos obrigatoriamente a ele sujeitos. Essas entidades sdo os notarios, advogados,
solicitadores, oficiais do registo e cAmaras de comércio e industria.

®cf.8.2-Cdo CRPred., quanto aos prazos para promover o registo.



Em terceiro lugar, foi eliminada a competéncia territorial das conservatorias do
registo predial, permitindo que qualquer cidadao pratique atos de registo predial em
qualquer conservatoria do territério nacional.

O Decreto-Lei n.° 116/2008 ctriou condi¢oes para a plena utilizagio e aplicagio de
sistemas informaticos no ambito do registo predial e para a promogao de atos de registo
predial através da internet.” A Portaria n.° 1535/2008, de 30 de dezembro, veio
regulamentar o pedido online de atos de registo predial e também entrou em vigor no dia 1
de janeiro de 2009.

De facto, antes da publicagio daquele diploma legal e da sua entrada em vigor® o
pedido de registo predial realizava-se presencialmente na conservatéria competente ou
através da remessa pelo correio, devendo neste caso o apresentante enviar os documentos e
a requisicio em carta registada.’

Contemporaneamente,’ o registo efetua-se mediante pedido de quem tenha
legitimidade, salvo os casos de oficiosidade previstos na lei,"! pessoalmente, por via
eletronica, pelo correio, por telecopia e por via imediata, sendo que os documentos
apresentados para registo pelas diversas formas sio anotados no diario pela ordem dos
pedidos, de acordo com as regras fixadas no artigo 60.° do Cddigo do Registo Predial
(doravante CRPred.).

O pedido de registo por via eletronica faz-se através do sitio na internet e é
igualmente através da internet que sio enviados os documentos necessarios ao registo,
designadamente, aqueles que comprovem os factos constantes do pedido de registo e que
comprovem a capacidade e os poderes de representacio para o ato.'”

A par das referidas simplicidade e comodidade, emanou daquela legislagio outro
incentivo a promog¢ao dos registos através da internet: a reducao de 20% nos emolumentos
devidos por atos de registo predial promovidos por via eletrénica.'

Apesar das alteraces introduzidas ao registo predial, nomeadamente quanto a
obrigatoriedade do registo, nio se pode afirmar o surgimento de um novo principio de
registo predial. Trata-se apenas de uma imposicio legal de formular o registo."* O

” Tal finalidade foi conseguida com as normas, aditadas pelo citado diploma, constantes dos artigos 41.2-
B e 41.2-C do CRPred. das quais passou a resultar a possibilidade de o pedido de registo ocorrer por via
eletrdnica. A sua possibilidade pratica ficou a aguardar pela edi¢gdo de regulamentac¢do especifica. Cf.
Processos CP 13/2009 SIC-CT e CP 31/2009 SJC-CT — Reforma do registo predial — esclarecimentos varios
-p. 12.

® Sobre a entrada em vigor do Decreto-Lei n.2 116/2008, vide art. 36.2 do diploma. Entrou em vigor no
dia 21 de Julho de 2008, todavia, nos termos do artigo 36.2 desse diploma legal, determinados preceitos
sé viram a sua vigéncia comegada no dia 1 de Janeiro de 2009. No que ao registo predial respeita
entraram em vigor no citado dia 1 os n2s 2 e 4 do artigo 31, o n.2 2 do artigo 33.2, os n2 5 e 6 do artigo
43.9, a alinea b) do n.2 1 do artigo 8.2-B e o n.2 7 do artigo 8.2-C, do CRPred.

° A circunstancia de a apresentacdo pelo correio ndo obedecer ao preceituado no entdo artigo 65.2 do
CRPred. (artigo actualmente revogado pela alinea a) do artigo 34.2 do Decreto-Lei n.2 116/2008),
motivava a rejei¢do da prdpria apresentagao (artigo 66.2, 1, alinea c) do CRPred.).

¢t artigo 41.2-B do CRPred.

1 530 exemplo de registos oficiosos, os factos constituidos ou a extingdo de factos registados
simultaneamente com os de aquisicdo ou mera posse, os quais dependem do registo desses factos e
determinados atos de conversdo ou cancelamento dependentes também de outros registos ou factos
(artigos 97.2, n.2 1, 989, n.2 3, 1009, n.2 3, 1019, n% 4 e 5, 1199, n% 3 e 4, 1482, n.2 4 e 1492, n% 1 e 2,
todos do CRPred.).

2 cf. artigo 18.2, n.2 1, b) da Portaria 1535/2008: “salvo se a verificagdo da capacidade e poderes
resultar, de forma expressa e inequivoca, do titulo que serve de base ao pedido de registo.”

B Do preambulo da indicada Portaria 1535 pode ler-se: “por forma a permitir que a promogao desse ato
de registo predial seja ainda mais cdmoda e simples, permite-se que os mesmos possam ser praticados
através da internet, em www.predialonline.mj.pt, com descontos.”

Y Cf. J. A. Mouteira Guerreiro, Temas de Registos e de Notariado, Almedina, 2010, p. 43.


http://www.predialonline.mj.pt/

ordenamento juridico portugués consagra como regras basicas do sistema registral os
principios da oponibilidade, da eficacia entre as partes, do trato sucessivo, da legitimacio,
da prioridade, da presunciao de verdade, da instancia, da legitimidade, da especialidade e o
principio da legalidade em sentido rigoroso, ou seja, atribuindo ao conservador a fungao de
efetuar o controlo de forma e de fundo dos documentos apresentados. "’

IT — A apresentagao no registo predial — evolugdo historica

Em 1928 surgiu o Cédigo do Registo Predial e em 4 de Julho de 1929 publicou-se
novo Cédigo que se manteve em vigor até 1959."° 7

Em ambos os diplomas legais a apresentagdio dos documentos a registo s era
possivel pessoalmente. Os titulos para registo eram apresentados ao respetivo empregado
que efetuava a apresentagio sem qualquer exame dos documentos. No Livro Diario'® devia
o apresentante apor a sua rubrica aquando da entrega dos documentos para registo e apos
o preenchimento do Livro pelo funcionario com o numero de ordem, data, nomes dos
apresentantes, enumeracao e designacao dos titulos, mencao dos atos requeridos, etc.

O Codigo posterior, de 1959," consagrou, para o periodo em questio, uma
importante reforma do registo predial.”’ Entre outras alteragdes importantes, passou a ser
admitida a possibilidade de as apresentagdes serem remetidas pelo correio.”’ Tornou-se
assim extensivo ao registo predial um regime ja previsto para o registo automovel desde
1955.% Consequentemente passou a ser permitida a apresentacio de requerimentos e
quaisquer documentos recebidos pelo correio, em carta registada com aviso de recegao. A

1> ¢f. M6nica Jardim, A delimitagéo de jurisdicéo, territorial e na matéria — reflexos nos efeitos registais,
available at http://www.ascr.pt/noticias.php?idreg=2132

16 Cf. J. A. Mouteira Guerreiro, Nogées de Direito Registral (Predial e Comercial), 2.2 Edi¢cdo, Coimbra
Editora, 1994, p.20 - “Em 1928 surge, enfim, o Cédigo do Registo Predial, aprovado pelo Decreto n.?
15113, de 31 de Marco, logo alterado pelo Decreto n.2 15986, de 29 de Setembro desse ano. E, porém,
em 4 de Julho de 1929 que se publica um Cddigo que vai durar largos anos — até 1959,

0 Decreto de 26 de Outubro de 1836, ao promulgar a primeira lei hipotecaria, foi o diploma que em
Portugal langou as bases de uma organizagdo de registo da propriedade imobilidria. Posteriormente
surgiu a lei hipotecaria de 1 de Julho de 1863 e seguidamente a lei hipotecaria e respetivo regulamento,
ambos de 4 de Agosto de 1864. Sucederam-lhe o Regulamento de 14 de Maio de 1868, o Regulamento
de 28 de Maio de 1870 e o Regulamento de 28 de janeiro de 1898. Com a designacdo de Cddigo do
Registo Predial, apds as retificacdes de 31 de Margo de 1928, surge finalmente o diploma de 1928.

'8 Referia o artigo 148.2 do Decreto n.2 15113 e, do mesmo modo, os artigos 145.2 do Decreto n.2 15986
e 142.2 do Decreto 17070, que o Livro Didrio ou modelo A era destinado a nota especificada das
apresentacgGes de titulos para quaisquer atos de registo. Em todas essa normas se referia que a quinta
coluna da pagina da direita do Livro Didrio se destinava a rubrica do apresentante, com a Unica diferenga
de que no Decreto n.2 15986, de 29 de Setembro de 1928, a formula “a quinta (coluna servira) para a
rubrica do apresentante” se aditou “sempre que possa e queira fazé-lo”. Tal faculdade desapareceu com
a promulgacdo do Codigo do Registo Predial pelo Decreto n.2 17070, de 4 de Julho de 1929.

Y Foio ja citado Decreto-Lei n.2 42565 que aprovou o Codigo do Registo Predial de 1959.

20 cf, ). A. Mouteira Guerreiro, ob. cit., p.21.

! pode ler-se no preambulo do diploma: “E uma terceira inovagdo, de incontestavel interesse pratico,
merece ainda ser registada”, explicitando-se em seguida as razdes da mudanga. Se por um lado, na
pratica, alguns conservadores ja aceitavam a remessa de documentos recebidos pelo correio,
especialmente quando remetidos por entidades oficiais, por outro, a vantagem para o publico da
utilizacdo da via postal era manifesta.

%2 Cf. Decreto n.2 40080, de 8 de Margo de 1955.


http://www.ascr.pt/noticias.php?idreg=2132

apresentacio era lancada no Livro Didrio no dia util imediato.” Mas o envio de
documentos pelo correio sé era possivel quando os requerentes residissem fora da area da
respetiva conservatoria, pois se vivessem na area da conservatoria a apresentagao tinha que
ser pessoal.

Em 1984, com a publicagio do atual Cédigo do Registo Predial, * * mantiveram-se
as duas formas de apresentacio, presencial e através de correio. Mas com este codigo, por
um lado, alargou-se o conceito de requerente de registo para este efeito, pois a norma®
passou a expressar: a apresentagao pode ser feita pelo correio quando residam fora do concelbo da sede da
conservatoria tanto o interessado no registo como o apresentante. Por outro lado, a apresentagao pelo
correio passou a ser anotada no Livro Diario no dia da rececdo, imediatamente a seguir a
dltima apresentagio do dia e ja ndo no dia 1til imediato. *’

S6 em 1993% passou a ser possfvel o envio de documentos para registo pelo correio
independentemente da zona de residéncia do apresentante ou interessado no registo. De
facto, o entdo artigo 65.°, no seu n.° 1, passou simplesmente a declarar: “A apresentacdo
pode ser feita pelo correio”.

O atual sistema de registo predial permite que a apresentacao seja efetuada
pessoalmente, por via eletrénica, pelo correio, por telecépia e por via imediata, enunciando
determinadas regras com vista a reserva do principio da prioridade.

Mas das alteragdes referidas operadas pelo diploma de 4 de Julho destaca-se como a
mais significativa o fim da competéncia territorial.”” Eliminada a competéncia territorial das
conservatorias houve necessidade da criagdo de um Livro Diario em suporte informatico,
de ambito nacional, com vista a anotagdo cronoldégica dos pedidos de registo. Cada
apresentacio no Livro Diario contém o numero de ordem nacional, a data, a hora da
apresentacao em UTC (Universal Time, Coordinated) e a modalidade do pedido. Efetuada
a anotacao da apresentacao pelo servico de registo (apresentagao pessoal, por correio, por
telecopia ou por via imediata) ou electronicamente, é atribuido um numero de ordem
sequencial pelo sistema informatico que pode imediatamente ser visualizado em todas as
conservatorias do pais. Qualquer pedido de registo (apresentacao, pedido de certidao, etc)
que recaia sobre determinado prédio, em qualquer zona do pais, ¢ imediatamente visfvel
noutra qualquer conservatoria, permitindo, em relagio a cada prédio, a feitura do registo
pela ordem temporal das apresentagoes. Tal é possivel, pois todos os pedidos de registo
predial sao efetuados através de uma aplicacao informatica, devendo cada conservatéria
antes de proceder a elaboracao do registo verificar a existéncia ou nao de registos
pendentes a nivel nacional sobre o mesmo prédio noutra conservatoria. Se na lista de
trabalho nacional de apresentacGes existirem pendentes, noutra conservatoria, pedidos de
registo, deve a conservatéria aguardar a sua realizacdo antes de executar o registo.

> Do artigo 142.2 do Decreto-Lei n.2 42565, de 8 de Outubro de 1959, resultava que a apresentagdo
seria lancada com a observac¢do “Correspondéncia”, no inicio do primeiro periodo de servigo do dia util
imediato ao da respetiva recegao.

**Em 28 de Margo de 1967 foi aprovado um novo Cédigo do Registo Predial, pelo Decreto-Lei n.2 47611,
consequéncia da publicacdo do atual Cadigo Civil Portugués, mas que em nada alterou as formas de
apresentacdo de documentos na conservatéria. Decorria do artigo 146.2 a permissdo do envio de
requerimentos e de outros documentos pelo correio, em carta registada com aviso de rece¢do, quando
os requerentes residissem fora da area da conservatdria.

> Cf. Decreto-Lei n.2 224/84, de 6 de Julho.

% A norma é o artigo 65.2 do Decreto-Lei n.2 224/84.

7 A apresentacdo era anotada no Didrio, com a observagdo “Correspondéncia”, no dia da recegdo e
imediatamente apods a Ultima apresentacao feita pessoalmente.

%8 Cf Decreto-Lei n.2 255/93, de 15 de Julho.

%% ¢f. Ménica Jardim, A delimitagdo de jurisdigcdo, territorial e na matéria — reflexos nos efeitos registais,
disponivel em http://www.ascr.pt/noticias.php?idreg=2132


http://www.ascr.pt/noticias.php?idreg=2132

O Livro Diario, marcando a data e hora do registo, agora com um ambito nacional,
continua a ser o garante da prioridade do registo.

III — Os principios registrais

Independentemente do tipo de apresentagiao o conservador portugués ao analisar o
registo esta sujeito, na sua decisio, a determinadas regras fundamentais de registo.

Conforme se sublinhou e se explicara, de uma forma pratica, o principio da
prioridade esta intrinsecamente ligado com a apresentagao do pedido e ¢ tio importante
que se a regra fundamental que o mesmo consagra nao for respeitada, desaparece a propria
finalidade do registo.

Apos ser efetuada a apresentagdo o conservador deve qualificar o registo em
observancia do principio da legalidade,” apreciando a viabilidade do pedido de registo, em
face das disposi¢coes legais aplicaveis, dos documentos apresentados e dos registos
anteriores. Enquanto jurista, profissional do Direito numa area especifica que é o Direito
Registal, o conservador tem de ser o primeiro intérprete no procedimento registal, sendo
ele quem deve decidir da admissibilidade do ingresso®™ do registo analisando especialmente
a identidade do prédio, a legitimidade dos interessados, a regularidade formal dos titulos
referentes aos atos a registar e a validade dos atos contidos nesses titulos.

Mas o processo de registo inicia-se com o pedido, com a vontade de um interessado
ou obrigado ao registo, estando consagrado o principio da instincia. *> No momento da
qualificagio do registo o conservador deve também averiguar se o requerente tem
legitimidade (principio da legitimidade).

Tém legitimidade para pedir o registo os sujeitos ativos ou passivos, da respetiva
relagao juridica e, em geral, todas as pessoas que nele tenham interesse ou que estejam
obrigadas a sua promogao. Com a reforma passaram a ter legitimidade para pedir atos de
registo determinados sujeitos obrigados a registar em prazo legalmente fixado. Estdo
obrigadas a promogiao do registo as entidades que celebrem a escritura publica ou
autentiquem os documentos particulares, isto ¢, os notarios, advogados, solicitadores,
oficiais do registo e conservadores e as camaras de comércio e industria; as instituicbes de
crédito e as sociedades financeiras; os Tribunais, relativamente as acdes, decisdes e outros
procedimentos e providéncias judiciais; o Ministério Pablico, quanto as adjudicagdes a
incapazes ou ausente em processo de inventario; os agentes de execugao quanto ao registo
das penhoras; e os administradores de insolvéncia quanto ao registo da insolvéncia.

O principio do trato sucessivo aplica-se ao conservador e a sua observancia ¢
extremamente importante para que o registo passa ter um alto grau de certeza e seguranga
juridicas. E que — salvo quando se trata de uma aquisicio originaria — o direito do
adquirente tem de basear-se no do transmitente, que, portanto, ja tem de existir. > **

Mas os factos sujeitos a registo, ainda que nao registados, podem ser invocados
entre as proprias partes, exceptuando-se apenas os factos constitutivos de hipoteca, cuja
eficacia, mesmo entre as proprias partes, depende da realizagao do registo — a este principio

0 principio da legalidade estd previsto no artigo 68.2 do CRPred.

31 Cf. Ménica Jardim, ob. cit.

20 artigo 41.2 do CRPred. tem como epigrafe “Principio da Instancia” e diz que o registo efetua-se
mediante pedido de quem tem legitimidade, salvo os casos de oficiosidade previstos na lei.

* Cf. ). A. Mouteira Guerreiro, Temas de Registos e de Notariado, p.48.

* Cf. artigo 34.2 do CRPred.



designa-se principio da eficacia entre as partes e propende o sistema registral portugués
para um sistema declarativo.” *

Depois da apreciacio feita, o conservador,” toma uma de trés decisdes: ou executa
o registo definitivo; ou efetua o registo provisério por natureza ou por duvidas, ou
simultaneamente provisorio por natureza e por duvidas; ou recusa o registo. Todas as
decisoes do conservador executadas de forma diferente do que foram requeridas sio
susceptiveis de impugnac¢iao mediante interposi¢ao de recurso hierarquico para o presidente
do IRN, IP., ou mediante impugnacao judicial para o tribunal da area a que pertence o
servigo de registo.

Efetuado o registo definitivo todos os seus elementos serdo certos e determinados:
os sujeitos, o objecto (o prédio) e os factos que se querem registar, pois vigora o principio
da especialidade.™

E quais os efeitos do registo (definitivo)? O principio é designado como o da
oponibilidade a terceiros™ e significa que os factos sujeitos a registo s6 produzem efeitos
contra terceiros depois de registados.

O registo definitivo constitui presun¢ao de que o direito existe e pertence ao titular
inscrito, nos precisos termos em que o registo o define — principio da presuncao de
verdade.” Para invocar o seu direito de propriedade basta ao titular inscrito citar o registo a
seu favor, pois enquanto nao for provada e reconhecida em tribunal a invalidade do registo
funciona a presunc¢ao de verdade. Dai que a impugnacio judicial dos factos registados faz
presumir o pedido de cancelamento do respetivo registo.

IV — As diversas modalidades de pedido de registo

O processo de registo predial efetua-se mediante pedido de quem tenha legitimidade,
com a entrega dos documentos necessarios, e pode ser feito, pessoalmente, por via
eletrénica, pelo correio, por telecdpia ou por via imediata.”

Tém legitimidade para pedir o registo os sujeitos ativos ou passivos, da respetiva
relagao juridica e, em geral, todas as pessoas que nele tenham interesse ou que estejam
obrigadas a sua promogao. Com a reforma passaram a ter legitimidade para pedir atos de
registo determinados sujeitos obrigados a registar em prazo legalmente fixado. Estio
obrigadas a promocao do registo as entidades que celebrem a escritura publica ou
autentiquem os documentos particulares, isto ¢, os notarios, advogados, solicitadores,
oficiais do registo e conservadores e as camaras de comércio e industria; as instituigdes de
crédito e as sociedades financeiras; os Tribunais, relativamente as acdes, decisGes e outros
procedimentos e providéncias judiciais; o Ministério Publico, quanto as adjudicagoes a

 Cf. artigo 4.2 do mesmo Cédigo.

*® para J. A. Mouteira Guerreiro, ob. cit., p. 31, ndo se pode dizer que o sistema portugués é pura e
simplesmente declarativo. Afigura-se mais adequado dizer que é em parte declarativo e em parte
constitutivo, pois, por exemplo, o registo da hipoteca tem efeito constitutivo, a penhora realiza-se
através do registo, o destaque, previsto nos n2s 4 e 5 do artigo 6.2 do Decreto-lei n.2 555/99, de 16/12,
ocorre com o registo.

*"E do eventual suprimento oficioso de deficiéncias que o registo possa conter — artigo 73.2 do CRPred.
*® Este principio resulta implicito de varios artigos do CRPred., nomeadamente o artigo 93.2, n.2 1, al. e)
quanto a identificagdo dos sujeitos, e artigo 82.2 quanto aos elementos essenciais de identificagdo do
prédio.

. artigo 5.2 do mesmo Cadigo.

¢ uma presuncao elidivel ou juris tantum, mas quem for titular inscrito de um o facto registado tem a
seu favor a presuncao legal e escusa de provar o facto. Este principio resulta do artigo 7.2 do CRPred.
*cf. artigos 41.2 e 41.2-B do CRPred.



incapazes ou ausente em processo de inventario; os agentes de execugao quanto ao registo
das penhoras; e os administradores de insolvéncia quanto ao registo da insolvéncia.

O pedido de registo efetuado presencialmente pode revestir a forma verbal. O
pedido de registo solicitado pelo correio, por via imediata ou por telecopia deve ser
efetuado pela forma escrita através de requisicio de pedido de registo aprovado por
despacho do presidente do Instituto dos Registos e do Notariado, IP.*” Estes
requetimentos de registo estio disponiveis no sitio do IRN, IP * e sio de distribuicio e
utilizagdo gratuita nos servigos dos registos competentes, depois de impressos em suporte
papel. No registo online ¢ também preenchido um formulario electrénico que sera a
requisi¢ao de registo.

Portanto, nem sempre é necessaria a entrega de requerimento a acompanhar os
documentos que hao-de servir de titulo para registo. De facto, conforme ficou dito, quando
o pedido for presencial e solicitado por pessoa com legitimidade o mesmo pode revestir a
forma verbal, sem necessidade de preenchimento de impresso. No entanto, na pratica,
quase sempre o apresentante, quando solicita o registo presencialmente, faz acompanhar os
documentos da requisi¢ao de registo. Igualmente, se o pedido for requerido por entidades
publicas que intervenham como sujeitos ativos ou passivos, pelos Tribunais, pelo
Ministério Publico, pelos administradores da insolvéncia, pelos agentes de execugao, quer o
pedido seja presencial, solicitado pelo correio ou requerido por via imediata, ndo precisam
de utilizar o requerimento de pedido de registo.

Qualquer que seja a modalidade de pedido de registo escolhida pelo interessado o
pedido deve conter a identificagio do apresentante, a indicagao dos factos e dos prédios a
que respeita, bem como a relagio dos documentos que o instruem.*

As modalidades de apresentagao pessoal, postal, por telecopia e por via imediata
estao regulamentadas por uma portaria comum emanada do membro do Governo
responsavel pela drea da justica.” A apresentagio eletrénica foi regulamentada por uma
portaria que regula o pedido online de atos de registo predial bem como os requisitos e as
condi¢bes de utilizagao da plataforma eletrénica para o depdsito de documentos
particulares autenticados que titulem atos sujeitos a registo predial ¢ dos documentos que
os instruam.

Por cada pedido de apresentacio pessoal, postal, por telecopia ou por via imediata é
emitido pela aplica¢ao informatica um documento comprovativo da apresentagao, do qual
constam a identificacio do apresentante, o numero de ordem, a data ¢ a hora das
respectivas apresentagoes, os factos pedidos, os documentos e as quantias entregues.

Se, conforme se disse, a apresentacio pessoal for verbal, o comprovativo da
apresentacao emitido pela apresentacdo informatica deve ser assinado pelo funcionario e
pelo apresentante, servindo entao de requerimento de registo.

Diversamente, se o pedido for efetuado por via eletrénica, por um lado, o pedido s6
¢ considerado validamente submetido apds a emissio de um comprovativo eletrénico pelo
sitio www.predialonline.mj.pt e, por outro lado, a apresentacio do pedido de registo no
Livro Diario s6 ocorre com a confirmacio do pagamento das quantias devidas pelo
mesmo.

2 cf. artigo 2.2, n% 1, 2 e 3 da citada Portaria.

** Em http://www.irn.mj.pt/IRN/sections/irn/a_registral/servicos-externos-
docs/impressos/predial/impressos-de-registo/

* Cf. artigo 42.2 do CRPred.

*> Cf. Portaria n.2 621/2008, de 18 de Julho. Do artigo 1.2 resulta o objeto da sua regulamentacgado: a) os
elementos que devem constar do pedido de registo predial; b) a realizagdo do pedido de registo predial
por telecépia por advogados, camaras de comércio e industria, notdrios e solicitadores; e c) a publicacdo
de notificagbes editais e decisdes em sitio na internet, no ambito dos processos de justificacdo e de
retificacdo.
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Vamos entao referir-nos as especificidades das diferentes modalidades do pedido.
1 — A APRESENTACAO PESSOAL

A apresentacao pessoal é efetuada ao balcao do servigo de registo, dentro do horario
legal de abertura ao publico.* ¥ Conforme ficou dito, o pedido de registo pode ser
solicitado verbalmente ou realizado através do preenchimento do modelo de requerimento
de registo.

Se o pedido for verbal niao dispensa a apresentacio das declaragdes para registo,
sempre que estas se revelem necessarias para a feitura do mesmo.” Assim, apesar de ser
possivel o pedido verbal acompanhado da entrega dos documentos, sempre que seja
necessario prestar alguma declaracio complementar (para completa identificagdo dos
sujeitos, ou para esclarecimento de altera¢Ges supervenientes que ocorreram com o prédio,
por exemplo) ja serd imperioso usar o requerimento de registo para af se prestarem as
declaragdes para registo.

2 - A APRESENTACAO PELO CORREIO

O pedido de registo pode ser remetido por carta registada, acompanhado dos
documentos e das quantias que se mostrem devidas. Normalmente com o pedido é
remetido cheque passado a ordem da conservatoria para pagar os emolumentos.”’

O modelo de requerimento de registo deve acompanhar o envio dos documentos,
com excecao de o pedido ser requerido por escrito por entidades publicas, pelos Tribunais,
pelo Ministério Publico, pelos administradores da insolvéncia ou pelos agentes de
execug¢ao, que nao precisam de utilizar o modelo de pedido de registo. No entanto, sendo
requerido por qualquer destas entidades nao se dispensam os elementos essenciais do
pedido de registo: indicagdo do apresentante, dos factos e prédios a que respeita, dos
documentos entregues e a assinatura. Habitualmente tais elementos retiram-se do oficio
enviado conjugado com os documentos anexos.

3 - A APRESENTACAO POR VIA IMEDIATA

Se a modalidade do pedido de registo escolhida pelo interessado for a da via
imediata, o pedido e os respetivos documentos sio apresentados mediante o depdsito
imediato, em envelope, em caixa propria para o efeito existente no servi¢o de registo. A
apresentacdo por via imediata aplicam-se as regras do pedido do correio, com as
necessarias adaptacdes™.

Pode dizer-se que ¢ uma submodalidade da apresentacao pessoal, pois é efetuada no
servico de registo mas, ao invés de serem entregues ao funcionario os documentos para
registo sao os mesmos, acompanhados do requerimento de registo, depositados numa caixa

% Cf. J. de Seabra Lopes, Direito dos Registos e do Notariado, 6.2 Edigao, Almedina, 2011, p.411.

*7 0 horério de atendimento ao publico dos Servicos de Registos e do Notariado Publico decorre
ininterruptamente, das 9 horas as 16 horas, com excec¢do dos servicos de registo e do notariado publico,
que por contingéncias pontuais estdo impossibilitados de praticar um horério continuo, e nos quais o
atendimento ao publico decorre das 9 horas as 12 horas e 30 minutos e das 14 horas as 17 horas. No
Posto de atendimento de Registos, o atendimento ao publico decorre das 8 horas e 30 minutos as 19
horas.

8 f. artigos 45.2 e 46.2 do CRPred. e artigo 2.2, n.2 9 da Portaria 621/2008 de 18 de Julho.

9 Cf. Processo C. Co 46/2008, SIC, acessivel em http://dejure.com.pt/pacheco/diplomas/djpcom046-
2009.pdf, no qual, no ambito do registo comercial, se decidiu, que o pagamento por transferéncia
bancdria sé estd previsto para os registos pedidos por telecépia.

>0 cf, artigo 41.2-E do CRP e artigo 2.9, n.2 5 da Portaria 621/2008.
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com a mengio “Via Imediata”. F uma forma de registo utilizada quando o requerente se
dirige ao servigo de registo e ndo pode ou ndo quer esperar pela sua vez para ser atendido.
Deposita na referida caixa um envelope que contenha o requerimento, os documentos e o
cheque passado a ordem da conservatéria. Apos o encerramento ao publico do servigo de
registo o funcionario retira da caixa o envelope e procede a apresentacio do pedido de
registo.

4 - A APRESENTACAO POR TELECOPIA

A apresentacio por telecopia foi regulamentada pela Portatia n.° 621/2008, de 18 de
Julho, e s6 pode ocorrer se o pedido de registo predial for solicitado por advogados,
camaras de comércio e industria®, notarios e solicitadores.

O pedido de registo tem que ser efetuado na forma escrita e no modelo aprovado de
requerimento, conter a assinatura de quem o subscreve e o respetivo carimbo. Os
advogados, camaras de comércio e industria, notarios e solicitadores devem indicar no
pedido de registo que os documentos transmitidos estio conformes com o respetivo
original.

Com o pedido deve ser remetido o comprovativo do pagamento das quantias devidas
(do qual deve constar a identificagdo do requerente e no descritivo do movimento o
nimero do prédio) efectuado por transferéncia bancaria para a conta do servigo de registo.
Para que se possa efetuar o pagamento do pedido de registo estio disponiveis no sitio do
IRN, IP** os Nimeros de Identificacio Banciria e de Fax dos servicos do Registo Predial.

O funcionario do servigo de registo que receber o pedido e os documentos procede a
anotacdo da apresentagdo e ao arquivamento imediato dos documentos em suporte
eletrénico através da digitalizacio dos documentos para o sistema informatico que ficam
associados aquela apresentagao.

Os advogados, as camaras de comércio e industria, os notarios e solicitadores
requerentes do registo devem manter arquivados os originais do requerimento e dos
documentos transmitidos.”

Em qualquer uma destas modalidades de apresentacao, os documentos que basearam
atos de registo sdo arquivados em suporte electrénico.

Nas modalidades de apresentacio pessoal, pelo correio ou por via imediata, os
documentos originais em suporte de papel anexos ao requerimento de registo sio
digitalizados para a respetiva aplicagao informatica ficando associados aquela apresentacio,
podendo ser visualizados por qualquer outra conservatéria do pafs e utilizados para a
realizagao de novo registo. Estes documentos arquivados em suporte eletrénico tém a forga
probatéria dos originais™ e normalmente a digitalizagio é efetuada no fim do processo de
registo.

Na apresentagao por telecopia, os originais dos documentos em suporte de papel sio
arquivados pelas entidades que solicitam o registo. Como tém de declarar a conformidade
dos documentos enviados como os respetivos originais que mantém arquivados, sio os
documentos recebidos por telecopia arquivados em suporte eletronico, mediante

1 As cAmaras de comércio e indUstria s3o pessoas coletivas de utilidade publica que se regem pelos
seus regulamentos, estatutos e pelo diploma que instituiu o seu regime juridico. Foi o Decreto-Lei n.2
244/92, de 29 de Outubro que definiu o regime juridico para as cdmaras de comércio e industria,
estabelecendo as suas atribuigdes, competéncias e regras para o seu reconhecimento. Foi alterado pelo
Decreto-Lei 81/2000, de 10 de maio.

>? Disponivel em http://www.irn.mj.pt/sections/noticias/lista-de-nib-e-de

>0 artigo 6.2 da citada Portaria regula o pedido de registo por telecdpia.

>4 Cf. artigos 26.2 e 43.2, n.2 3 do CRPred.
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digitalizacdo, que deve ser efetuada aquando da apresentacio dos documentos no Livro
Diario.

Por isso, quando se refere que o pedido de registo deve conter a relacio dos
documentos que o instruem nao significa que os documentos tém que ser juntos no acto da
apresentacao. Por um lado, como dissemos, os documentos arquivados eletronicamente
podem ser utilizados para a realizacio de novo registo, desde que referenciados na
requisi¢ao de registo e novamente anotados no Livro Diario. Por outro lado, no caso de o
documento comprovativo do facto a registar se encontrar noutro servi¢o da Administra¢ao
Piblica,” pode ser utilizado desde que referenciado na requisigio de registo.”” A
Conservatoria deve solicita-lo oficiosamente e pagar as despesas a que haja lugar, sendo
posteriormente reembolsado pelo interessado.

Como dissemos, o acto pode ter sido realizado através de documento particular
autenticado, ao qual, apos depésito eletrénico (mediante digitalizagao) é atribuido pelo
sistema informatico um coédigo de identificagdo. Pode o interessado no registo, no
requerimento, fazer referéncia a este codigo, devendo o servigo de registo consulta-lo para
efetuar o registo.

Pode ainda o documento constar das Bases de Dados das entidades ou servigcos da
Administragdo Publica, podendo ser referido no requerimento de registo para ser
consultado.

5 - A APRESENTACAO POR VIA ELETRONICA

A apresentacdo pode ocorrer por via eletronica. Nos termos do artigo 18.° da
Portaria n.° 1535/2008, de 30/12, os interessados formulam o seu pedido e enviam através
do sitio na Internet com o endereco www.predialonline.mj.pt, mantido pelo IRN, IP.

Em seguida vamos referir-nos a esta modalidade de apresentacio de forma mais
detalhada.

V — O pedido de registo por via eletronica

O pedido online de atos de registo predial, conforme ja ficou dito, esta
regulamentado pela Portaria 1535/2008, de 30 de Dezembro que entrou em vigor no dia 1
de Janeiro de 2009.

O pedido de registo inicia-se com autenticagao eletronica do utilizador. A
autenticacao electronica dos utilizadores faz-se ou mediante a utilizacao de certificado
digital qualificado,” certificado digital que comprove a qualidade profissional do utilizador
para advogados, camaras de comércio e industria, notarios e solicitadores, ou o certificado

>> S50 servicos ou entidades da Administragdo Publica, os Servigos de Finangas, os Institutos Publicos, as
Associagdes Publicas, os Municipios, as Freguesias e as RegiGes Autdbnomas, mas ja ndo sdo os Tribunais
e a Assembleia da Republica.

>® Decorre do n.2 6 do artigo 43.2 do CRPred. que o servigco de registo é reembolsado pelo apresentante
das despesas resultantes dos pagamentos devidas as entidades da Administragdo Publica, pelas
certidGes dos documentos arquivados.

>" 0 Decreto - Lei n.2 290 -D/99, de 2 de Agosto, alterado e republicado pelo Decreto-Lei n.2 88/2009, de
9 de Abril, estabelece o regime juridico dos documentos electrdnicos e da assinatura digital. O Decreto —
Lei n.2 116 -A/2006, de 16 de Junho, também alterado pelo Decreto-Lei n.2 88/2009, de 9 de Abril criou
o Sistema de Certificacdo Electréonica do Estado — Infra-Estrutura de Chaves Publicas e designou a
Autoridade Nacional de Segurang¢a como autoridade credenciadora nacional.
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digital associado ao Cartio de Cidadao.” Desde j4 se adianta, que o cidadio comum com o
certificado do Cartao do Cidaddo nio pode enviar documentos digitalizados pela Internet.

O certificado ¢ um o documento electrénico que liga os dados de verificagao de
assinatura ao seu titular e confirma a identidade desse titular. Para se tratar de um
certificado qualificado o certificado deve ser emitido por entidade certificadora e conter
determinados elementos como o nome ou denominac¢io do titular da assinatura e outros
elementos necessarios para uma identifica¢do inequivoca, o nome e assinatura electronica
avangada da entidade certificadora, o nimero de série do certificado, entre outros, podendo
conter informagoes relativas a poderes de representagao conferidos ao titular por terceiro
ou a sua qualificagdo profissional.

Com o cartdo de cidadio é emitido um certificado para autenticacio e um
certificado qualificado para assinatura eletronica qualificada necessarios a sua utilizagao
eletrénica.”O certificado de autenticagio é sempre activado no momento da entrega do
cartdo de cidaddo e prova a identidade perante terceiros através de autenticagao eletronica.
O certificado qualificado para assinatura eletronica qualificada é de activagao facultativa e
s6 pode ser activado e utilizado por cidadio com idade superior a 16 anos. Também nao ha
lugar a activagao se o cidadao se encontrar interdito ou inabilitado.

Apbs a autenticagao os interessados na promogao de atos de registo predial online
formulam o seu pedido e enviam sob digitalizagdo, através do sitio do predial online, os
documentos necessarios ao registo, designadamente: a) aqueles que comprovem os factos
constantes do pedido de registo; b) aqueles que comprovem a capacidade e os poderes de
representa¢ao para o acto, salvo se a verificagdo da capacidade e poderes resultar, de forma
expressa e inequivoca, do titulo que serve de base ao pedido de registo. Os advogados, os
notéarios e os solicitadores nio precisam de procuragio para pedir o registo, pois a lei®
presume o mandato.

Também nesta modalidade de pedido de registo podem ser indicados documentos
arquivados em servico da Administracio Publica, documentos arquivados em qualquer
servico de registo ou documentos particulares autenticados que tenham sido depositados
electronicamente através do cédigo de identificagdo atribuido ao documento. Assim,
conforme dissemos, é possivel que o interessado promova o registo sem juntar quaisquer
documentos, apenas referenciado o cédigo de identificagio de um documento eletrénico
devendo o servigo de registo consulta-lo para a apreciagiao do pedido de registo.

Todos os documentos entregues através do sitio do predial online tém o mesmo
valor probatério dos originais. Para que tal acontega é necessario que os documentos
tenham sido corretamente digitalizados, sejam integralmente apreensiveis e tenham sido
enviados por quem tenha competéncia para a conferéncia dos documentos com o0s
respetivos originais em formato de papel *' “ S6 os advogados, solicitadores, cimaras de

% A Lein.o 7/2007, de 5 de Fevereiro, criou o Cartdo de Cidaddo e rege a sua emissdo e utilizagdo. O
Cartdo de Cidaddao é um documento auténtico que contém os dados de cada cidaddo relevantes para a
sua identificagdo e inclui o numero de identificagdo civil, o nimero de identificagdo fiscal, o nimero de
utente dos servigos de salide e o nimero de identificagdo da seguranca social.

>% Cf. artigo 18.2 da Lei n.2 7/2007.

%0 ¢t artigo 39.2, n.2 2, alinea b), do CRPred.

)\ competéncia para certas entidades certificarem a conformidade de documentos eletrénicos com os
documentos originais em suporte de papel resulta dos nimeros 1, 6 e 7 do Decreto-Lei n.2 76-A/2006,
de 29 de Margo, na redagdo do Decreto-Lei n.2 8/2007, de 17 de janeiro: “1 - Sem prejuizo da
competéncia atribuida a outras entidades, as camaras de comércio e industria, reconhecidas nos termos
do Decreto-Lei n.2 244/92, de 29 de Outubro, os conservadores, os oficiais de registo, os advogados e os
solicitadores podem fazer reconhecimentos simples e com meng¢les especiais, presenciais e por
semelhanca, autenticar documentos particulares, certificar, ou fazer e certificar, traducbes de
documentos, nos termos previstos na lei notarial, bem como certificar a conformidade das fotocdpias
com os documentos originais e tirar fotocépias dos originais que Ihes sejam presentes para certificacdo,



comércio e industria, notarios, gerentes e administradores de sociedades comerciais ou civis
sob a forma comercial” e servicos de registo podem certificar a conformidade dos
documentos com o respetivo original. Assim o pedido de registo por via eletronica esta
aberto a todos os cidadaos que possuam Cartdo de Cidaddo, mas como s6 aquelas
entidades podem certificar a conformidade dos documentos com o respetivo original, nao
pode o cidadio comum solicitar registo online quando deva enviar documentos
digitalizados.** ©

Aos documentos eletronicos que nao tenham sido enviados por entidades com
competéncia para certificar a conformidade dos documentos com os respetivos originais
deve ser associada assinatura electrénica qualificada.®® A assinatura electrénica di a
conhecer a autoria de um documento electronico ao qual seja aposta, de modo que
identifica de forma univoca o titular como autor do documento.

Os advogados, as camaras de comércio e industria, os notarios e os solicitadores
que enviem documentos que instruam pedidos de registo online ficam obrigados a arquivar

nos termos do Decreto-Lei n.2 28/2000, de 13 de Margo; 6 - As entidades referidas no n.2 1, bem como
os notarios, podem certificar a conformidade de documentos electrénicos com os documentos originais,
em suporte de papel, em termos a regulamentar por portaria do membro do Governo responsavel pela
area da justica; 7 - As entidades mencionadas no niumero anterior podem proceder a digitalizacdo dos
originais que lhes sejam apresentados para certificacdo.”Relativamente ao notario a faculdade da
declaracdo de conformidade com o respetivo original resulta dos artigos 171.2 e 171.2-A do
Cddigo do Notariado.

82 Cf. artigo 18.2, n.2 3 da Portaria 1535/2008.

0 artigo 43.2, n? 7, do CRPred. diz expressamente que para efeitos de promogdo de atos de registo
predial através da Internet em que sejam interessadas sociedades comerciais ou civis sob forma
comercial podem os respectivos gerentes e administradores certificar a conformidade dos documentos
electrdnicos por si submetidos com os documentos originais em suporte de papel.

o Podem, isso sim, sendo proprietarios de um prédio, solicitar um pedido de registo de atualizagdo do
mesmo, feito com base em declaragdo e acesso as bases de dados dos Servicos de Finangas — artigos
31.92,n.2 2 e 38.2 do CRPred.

65 Neste sentido Processos CP 13/2009 SIC-CT e CP 31/2009 SIC-CT- Reforma do registo predial —
esclarecimentos vdrios, em http://www.irn.mj.pt/sections/irn/doutrina/pareceres/predial/2009/p-s-cp-
13-2009-sjc-ct-e/downloadFile/file/CT.D.CP13_e_31-09.pdf?nocache=1317313861.19 - O valor
probatoério dos documentos electréonicos criados serd o mesmo dos originais sujeitos a digitalizagcdo
(com a ressalva de que a operagdo tenha sido correctamente executada, isto é, em termos de a
“imagem” digital criada permitir a apreensdo integral do seu conteldo), contanto que o envio seja feito
por entidade com competéncia para a conferéncia dos documentos com os respectivos originais em
formato de papel (art. 18.2/3). Prescindindo embora de nomeé-las de forma expressa, ndo é dificil
identificar as entidades a quem o legislador se quer referir — a saber, advogados, solicitadores, notarios,
camaras de comércio e industria e servicos de registo. Isto €, aquelas entidades as quais, nos termos da
competéncia legal que Ihes é reconhecida (cfr. art. 38.2 do DL n.2 76-A/2006, de 29-3, com a redacgdo
do DL n.2 8/2007, de 17-1), é permitido prestar servigos de titulagdo e de registo em regime de “balcdo
Unico” (cfr. predmbulos do DL n.2 116/2008 e da Portaria n.2 1535/2008). Na transferéncia (“upload”)
dos documentos/ficheiros electrénicos promovida por qualquer uma destas entidades a lei leva pois
implicita a declara¢do da sua conformidade com os originais (cfr. Codigo do Notariado, art. 171.2-A/3, e
DL n.2 28/2000, de 13-3, art. 1.2/4 e 5).

% A assinatura electrénica qualificada é uma assinatura digital ou outra modalidade de assinatura
electrénica avancada que satisfaga exigéncias de seguranca idénticas as da assinatura digital baseadas
num certificado qualificado e criadas através de um dispositivo seguro de criagdo de assinatura. A
aposicdo de uma assinatura electrénica qualificada a um documento electrénico equivale a assinatura
autografa dos documentos com forma escrita sobre suporte de papel e cria a presungao de que: a) A
pessoa que apos a assinatura electrénica qualificada é o titular desta ou é representante, com poderes
bastantes, da pessoa colectiva titular da assinatura electrdnica qualificada; b) A assinatura electrénica
qualificada foi aposta com a intencdo de assinar o documento electrénico; c) O documento electrénico
nao sofreu alteracdo desde que lhe foi aposta a assinatura electrénica qualificada.
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os respectivos originais. Tém que manter um arquivo proprio de todos os originais dos
documentos que enviaram, podendo também criar sistemas de arquivo centralizados, para
os quais podem ser transferidos os originais dos documentos depositados.

Esta obrigagao de arquivo constante da Portaria ja constava do Coédigo do
Notariado para os notarios, sendo o notario obrigado a arquivar os livros de escrituras e
documentos durante 30 anos”’, prazo a partir do qual tias livros e documentos poderio ser
transferidos para os Arquivos Nacionais/Torre do Tombo e para as bibliotecas do Estado
e arquivos distritais. No entanto tal obrigagdo niao resulta nem do Estatuto dos
Solicitadores para os solicitadores nem do Estatuto da Ordem dos Advogados para os
notarios. De iure constituendo seria importante a fixagdo de normas que obrigassem ao
arquivo dos documentos aos advogados e solicitadores da mesma forma que a lei obriga a
tal os notarios.

O pedido de atos de registo online s6 é considerado validamente submetido apds a
emissao de um comprovativo electrénico pelo sitio online que indique a data e a hora em
que o pedido foi concluido, que é enviado ao interessado através de mensagem de correio
electronico.

Apbs a submissao electronica do pedido, é gerada automaticamente uma referéncia
para pagamento dos encargos devidos pelo registo, caso este niao seja efectuado de
imediato através de cartdo de crédito.

O pagamento dos emolumentos devidos pelo registo deve ser efectuado no prazo
de cinco dias apds a geracdo da referéncia para pagamento, sob pena de inutilizacao do
pedido de registo.

Os critérios de distribuicao dos pedidos de registo predial online aos diferentes
servicos de registo foram fixados por despachos do presidente do IRN, 1. P.* mas sempre
que esteja em causa o bom funcionamento dos servicos de registo (ndo havendo outro
critério na lei) pode, também por despacho, o presidente do IRN, I. P., proceder a
distribui¢ao ou redistribui¢ao dos pedidos efectuados num determinado servico de registo a
outro ou outros.” "’

Conforme dissemos, os atos de registo predial podem ser efectuados em qualquer
servico do registo predial, independentemente da sua localizagao geografica. O interessado
pode livremente escolher o servico de registo. Mas sé o pode fazer se optar pela
apresentacao pessoal, por via imediata, por telecopia ou através do envio pelo correio, pois
se solicitar o registo online o sistema distribuira o registo de forma aleatéria, através de um
mecanismo de distribuicao automatica denominado Round Robin, desconhecendo a
partida o interessado para qual servico de registo o seu pedido sera encaminhado.

® cf. artigo 34.2 do Cédigo do Notariado.

%8 Cf. Despachos 6/2009, 61/2009, 4/2010, 31/2010, 52/2010, 69/2010 e 109/2010.

* Esta possibilidade estd prevista no artigo 25.2 da Portaria 1535/2008, concretizado pelo Despacho
11/2011 do Presidente do IRN, IP em matéria contabilistica. A Conservatdria deve executar no sistema
informatico a distribuicdo a conservatdria designada, devendo também efetuar, no primeiro dia util
seguinte, a correspondente transagdo bancaria, transferindo para o servico de registo ao qual foram
distribuidos os pedidos, as importancias arrecadadas para pagamento dos emolumentos devidos pelos
mesmos.

7 Tal sucedera, por exemplo, quando sdo solicitados registos de aquisicdo a diferentes conservatodrias,
mas que incidam sobre o mesmo prédio, nomeadamente nas situagdes que cada aquisicdo implica a
feitura de um averbamento de desanexacio. E o caso do registo de aquisicdo fundada em “divisdo por
acordo de uso” realizada no ambito de operagdo de reconversdo urbanistica de area urbana de génese
ilegal (AUGI, Lei 91/95, de 2 de setembro, na redacdo da Lei n 2 64/2003 de 23 de Agosto), cujos registos
que pelo sistema de distribuicdo automadtica sdo encaminhados a vdrias conservatérias serdao
redistribuidos para apenas uma, normalmente a da area da localizacdo do prédio.



VI — A apresentagdo e o principio da prioridade

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 — é a consagracao do principio da
prioridade no n.° 1 do artigo 6.° do CRPred.”! Com vista 4 observancia do principio da
prioridade, a anotagio da apresentagdio do pedido de registo marca a data dos
correspondentes registos, e também em relacio a cada prédio, os registos sao efectuados
pela ordem temporal das apresentacdes no Livro Diério. ™

Como ha diferentes formas de apresentar documentos no servico de registo,
introduziram-se regras de ordem temporal para os diversos pedidos. A norma quanto a
anotacdo da apresenta¢dao consta do artigo 60.° do CRPred. que define no seu n.° 1, como
regra, que os documentos apresentados para registo sao anotados no diario pela ordem dos
pedidos. Mas o n.” 2 do artigo 60.° veio, desde logo, permitir uma excepgao a esta regra
relativamente a anotagdo dos documentos apresentados por via eletronica.

Vamos entao analisar a ordem da apresentacao dos pedidos efetuados das diferentes
formas permitidas no registo predial portugués:

1 - Os pedidos de registo apresentados pessoalmente sio anotados pela ordem dos
respetivos pedidos, dentro do horario de abertura ao publico do servico de registo, por
regra, ininterruptamente, das 9 horas as 16 horas;

2 - Os pedidos de registo apresentados por telecopia sao anotados pela ordem de
recepg¢ao dos pedidos, mas nos seguintes termos:

a) Imediatamente apds a ultima apresenta¢ao pessoal do dia, quando recebidos
entre as 0 horas e a hora de encerramento ao publico do servico de registo (16 horas); ou

b) Imediatamente antes da primeira apresentacao pessoal do dia seguinte, quando
recebidos entre a hora de encerramento ao puablico (16 horas) e as 24 horas. ™

3 — Os documentos apresentados pelo correio ou por via imediata sio anotados
imediatamente ap6s a dltima apresentagao por telecépia recebida entre as O horas e a hora
de encerramento ao publico do servico de registo.

L Cf. ). de Seabra Lopes, ob. cit., p. 349: O principio da prioridade reflecte o aforismo latino prior
tempore, potior iure, isto é, primeiro no tempo, melhor direito. Sendo possivel a concorréncia de
direitos similares, pertencentes a titulares diferentes, sobre o mesmo prédio, é necessario definir entre
eles uma ordem de prioridade; e no mesmo sentido J. A. Mouteira Guerreiro, ob. cit., p. 25: Significa que
o direito que primeiramente for registado prevalece sobre os que posteriormente o vierem a ser
relativamente aos mesmos bens. E uma aplicagdo da conhecida maxima latina prior in tempore, potior in
iure — o primeiro no tempo é melhor no direito. Este principio registral refere-se ndo a antiguidade do
titulo que serve de base ao registo, mas sim a data do proprio registo.

¢t o disposto nos artigos 75.2, n.2 2 e 77.2, n.2 1, ambos do CRPred.

7 Sobre a impossibilidade de aplicar o direito de atendimento preferencial aos advogados nas
apresentacdes de registos, cf. Proc. n2 n.2 C.P. 17/99 — DSJ, BRN 5/99. Pode ler-se no citado parecer:
Face ao estabelecido nos artigos 6.2 e 60.2 a 67.2 do Cddigo do Registo Predial, ndo é aplicavel a
apresentacdo de quaisquer pedidos de registo, o direito de atendimento preferencial por funcionario
concedido aos advogados pelo artigo 63.2, n.2 2 do Decreto-Lei n.2 84/84, de 16 de Margo (Estatuto da
Ordem dos Advogados).

" N3o significa que o oficial de registo tem de iniciar o seu horario de trabalho antes das 9:00 horas para
apresentar os registos por telecdpia. Na pratica, os registos recebidos por telecdpia sdo poucos e
enquanto outro oficial de registo analisa os documentos para o primeiro pedido de registo apresentado
pessoalmente, é possivel serem apresentados os registos recebidos por telecépia entre as 16:00 horas e
as 24:00 horas.



4 - Os pedidos de registo predial recebidos através do sitio com o endereco
www.predialonline.mj.pt online sio anotados no Livro Diario pela ordem da respetiva
recepg¢ao, a qualquer hora e em qualquer dia da semana, incluindo sibados, domingos e
feriados com a confirmacio do pagamento das quantias devidas pelo mesmo.”

Assim, pela manha, uma vez iniciado o horario de atendimento ao publico, o
servico de registo predial deve seguir a seguinte ordem nas apresentagoes: primeiro
apresenta os pedidos de registo por telecopia recebidos entre a hora de encerramento ao
publico e as 24 horas do dia anterior; seguidamente apresenta os pedidos de registos
recebidos ao balcao da conservatoria; posteriormente os pedidos de registo por telecopia
recebidos entre as 0 horas e a hora de encerramento ao publico do préprio dia; e por fim
apresenta os documentos recebidos pelo correio e por via imediata, sem qualquer
prioridade de um em relagdo ao outro, tratando-os como se fossem todos recebidos pelo
correio ou por via imediata. No entanto, se forem apresentados simultaneamente diversos
documentos relativos a0 mesmo prédio, as apresenta¢Oes serdo anotadas pela ordem da
antiguidade dos factos que se pretendam registar.”

Quanto aos pedidos efetuados por via eletronica o servico de registo nao tem
qualquer interacgao que lhe permita decidir quando os mesmos vao ser apresentados e qual
vai ser a sua ordem no Livro Diario. A apresentacio do pedido de registo processa-se
imediatamente apds a confirmagao do pagamento das quantias devidas pelo registo,
podendo tal ocorrer antes ou depois das apresentacdes presenciais, por telecopia ou por via
imediata. Por isso, quando se mostrar necessario assegurar a prioridade de um registo
apresentado eletronicamente, a hora de realizacio do pagamento do registo assume
particular importancia. Constata-se entdo que o que marca a prioridade para este tipo de
apresentacilo ¢ a data do pagamento e niao a data do pedido no sitio
www.predialonline.mj.pt.

VII — O documento particular autenticado e o pedido online dos atos de

registo predial

Antes de 1 de janeiro de 2009 celebravam-se, em geral, por escritura publica, os
atos, sobre coisas imoéveis, de reconhecimento, constituigao, aquisi¢ao, modificagao, divisiao
ou extingao dos direitos de propriedade, usufruto, uso e habitagao, superficie ou servidao,
de acordo com entao artigo 80.%, n.° 1 do Cddigo do Notariado Portugués.

O ja referido Decreto-Lei n.° 116/2008 introduziu pelo seu artigo 22.° a
possibilidade desses atos serem validos quer quando celebrados por escritura publica, quer
por documento particular autenticado’’. Tal disposi¢do entrou em vigor no dia 1 de janeiro

’> De acordo com o artigo 23.2 da referida Portaria n.2 1535/2008.

78 cf. artigo 63.2, n.2 1 do CRPred.

7 Decorre entdo do artigo 22.2 do Decreto-Lei n.2 116/2008 citado que sem prejuizo do disposto em lei
especial, s6 sdo validos se forem celebrados por escritura publica ou documento particular autenticado
0s seguintes atos: a) Os atos que importem reconhecimento, constituicdo, aquisicdo, modificacdo,
divisdo ou extingdo dos direitos de propriedade, usufruto, uso e habitagdo, superficie ou serviddo sobre
coisas imoveis; b) Os atos de constituicdo, alteragdo e distrate de consignacdo de rendimentos e de
fixagdo ou alteragdo de prestagGes mensais de alimentos, quando onerem coisas imdveis; c) Os atos de
alienagdo, repudio e renuncia de heranga ou legado, de que fagam parte coisas imdveis; d) Os atos de
constituicdo e liquidagdo de sociedades civis, se esta for a forma exigida para a transmissdao dos bens
com que os sdcios entram para a sociedade; e) Os atos de constituicdo e de modificacdo de hipotecas, a
cessdo destas ou do grau de prioridade do seu registo e a cessdo ou penhor de créditos hipotecarios.
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de 2009”. A redacgio de determinados artigos™ do Cédigo Civil Portugués foi também
alterada de forma a concretizar-se nas normas a possibilidade de certas entidades fazerem
reconhecimentos de assinaturas, bem como a possibilidade de certos atos poderem ser
realizados também por documento particular autenticado. Exemplo disso é a nova
redacgao do artigo 875.° do Cédigo Civil que passou a ser “Sem prejuizo do disposto em lei
especial, o contrato de compra e venda de bens iméveis s6 ¢é valido se for celebrado por
escritura publica ou por documento particular autenticado.”

O legislador sujeitou, no entanto, os documentos particulares que titulem atos
sujeitos a registo predial aos mesmos requisitos legais a que estdo sujeitos os negdcios
juridicos sobre imdveis, aplicando-lhes subsidiariamente o Cédigo do Notariado. Para além
disso fez depender a sua validade do depdsito electronico desses documentos, bem como
do deposito de todos os documentos que os instruam. Exigiu ainda que as entidades que
autentiquem os documentos particulares arquivem os originais dos documentos
autenticados e que, como requisito prévio a propria autenticagao, se mostrem pagos ou
assegurados o imposto municipal sobre as transmissdes onerosas de imdveis e o imposto
do selo.

Paralelamente, instituiu que a consulta electrénica dos documentos depositados
electronicamente substitui, para todos os efeitos, a apresentagao perante qualquer entidade
publica ou privada do documento em suporte de papel.

1 — FORMACAO DO DOCUMENTO PARTICULAR AUTENTICADO

O documento particular autenticado tem trés momentos distintos para a sua
formagio de titulo para registo:*

a) Num primeiro momento, o documento particular é outorgado e assinado
pelas partes;

b) Num segundo momento, o documento particular assinado pelas partes ¢é
apresentado a entidade autenticadora, para autenticagao;

o) Finalmente, num terceiro momento, o documento particular autenticado e

os documentos que o instrufram devem ser depositados na plataforma electrénica® através
do sitio na Internet com o endereco www.predialonline.mj.pt.

Estao sujeitos a deposito electronico os documentos particulares autenticados que
titulem atos sujeitos a registo predial bem como os documentos que os instruam e que
devam ficar arquivados por nio constarem de arquivo publico.”” A realizagio do depésito
eletrénico compete a entidade que proceder a autenticagdo do documento particular. As
entidades que procederem ao depésito devem autenticar-se mediante certificado digital que
comprove a qualidade profissional do utilizador. Ora, apenas sao admitidos os certificados
digitais de advogados, notarios e solicitadores cuja utilizagdo para fins profissionais seja
confirmada através de listas electrénicas de certificados, disponibilizadas, respectivamente,
pela Ordem dos Advogados, pela Ordem dos Notarios e pela Camara dos Solicitadores.

78 cf. artigo 36.2, n.2 3 do citado Decreto-Lei.

¢t antiga e nova redac¢do dos artigos 410.2, 413.2, 578.2, 660.2, 714.2, 875.2, 930.9, 947.2, 1143.9,
1232.2,1239.9,1250.9, 1419.2, 1422.2 -A e 2126.2 do Cddigo Civil.

% para uma anélise mais completa sobre as fases do documento particular autenticado, cf. P.2 R.P.
67/2009 SIC-CT, disponivel em:
http://www.irn.mj.pt/IRN/sections/irn/doutrina/pareceres/predial/2009/p-r-p-67-2009-sjc-
ct/downloadFile/file/intranetRP67-2009.pdf?nocache=1317388275.99

A plataforma electrénica consiste na infra-estrutura tecnoldgica necessaria a realizacdo do depdsito,
em suporte electrénico, dos documentos a que estdo obrigadas as entidades que procedam a respectiva
autenticacdo. O acesso a plataforma electrénica para o depdsito de documentos particulares
autenticados faz-se através do sitio www.predialonline.mj.pt.

82 Cf. artigo 24.2 do Decreto-Lei n.2 116/2008.
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O depdsito electronico de documentos particulares autenticados deve ser efectuado
na data da realizagdo da autentica¢do do documento particular ou nas quarenta e oito horas
seguintes se houver dificuldades de caracter técnico respeitantes ao funcionamento da
plataforma electrénica, sendo, conforme ja ficou dito, condi¢ao de validade do proprio
documento.

O deposito deve ser realizado na data da realizacdo da autenticacao e pode ser:

a) Autébnomo, isto é, para apenas lhe ser atribuido um cédigo de identificagio do
documento que ira, por exemplo, ser utilizado numa apresentagao pessoal ou por telecopia;

b) Nio auténomo, ocorrendo aquando do pedido do registo se este ocorrer via
online através do sitio www.predialonline.mj.pt.

Apbs o deposito é sempre atribuido ao documento um cédigo de identificagao
obtendo-se assim um documento particular autenticado.

2 — DOCUMENTO PARTICULAR AUTENTICADO VERSUS ESCRITURA
PUBLICA®

Os documentos escritos podem ser auténticos ou particulares.” Auténticos sio os
documentos exarados, com as formalidades legais, pelas autoridades publicas, pelo notario
ou outro oficial publico provido de fé publica, sendo que todos os outros documentos sao
particulares. Os documentos particulares sio havidos por autenticados, quando
confirmados pelas partes, perante notario. Contrariamente ao documento particular
autenticado, a escritura publica ¢ um documento auténtico.

A competéncia para lavrar escrituras publicas pertence aos notarios. A competéncia
para exarar termos de autenticagdo em documentos particulares pertence também ao
notario, que pode titular determinado acto lavrando escritura publica ou exarando “termo
de autenticacdao”, aos advogados e solicitadores que representam as camaras de comércio e
industria, aos advogados, aos solicitadores, aos conservadores e aos oficiais de registo.

Na escritura publica o autor do documento ¢ o préprio notario, o qual é subscrito
pelos outorgantes e pelo notario. O notario, no entanto, redige o acto utilizando a
linguagem juridica que traduza a vontade das partes. O documento particular é da autoria
das partes e vai ser autenticado por notario, solicitador ou advogado e depositado
eletronicamente.

O original da escritura publica acha-se arquivado no Cartério Notarial, pois é um
acto lavrado nos livros de notas do notario. As entidades autenticadoras que depositem os
documentos particulares devem arquivar os originais dos documentos depositados.

3 — DOCUMENTO PARTICULAR AUTENTICADO VERSUS TERMO DE
AUTENTICACAO®

O documento autenticado é um documento particular que adquire essa natureza
quando confirmado pelas pattes perante o notario, solicitadores, advogados, conservadores
ou oficiais de registo.** O documento é apresentado para autenticagio e ¢ redigido um
termo de autenticagio, no préprio documento apresentado ou em folha anexa,”” que
contém todas as formalidades dos instrumentos notariais, nomeadamente a menciao da
data, a identificacio completa das partes, a mencao de documentos exibidos e ou

% Cf. P.2 R.P. 67/2009 SIC-CT, citado.

8 cf. artigo 363.2 do Cddigo Civil.

% Cf. P.2 R.P. 233/2009 SJC-CT.

8 cf. artigo 363.2, n.2 3 do Cédigo Civil, artigo 38.2 do Decreto-Lei n.2 76-A/2006, de 29 de Margo, 35.9,
n.2 3 e 150.2, ambos do Cdédigo do Notariado.

¥ cf. artigo 36.2, n.2 4 do Cdédigo do Notariado.
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arquivados e a indicagdo do numero comprovativo do pagamento de imposto sobre as
transmissGes onerosas. Deve também conter a declaragdo de que as partes ja leram o
documento, conhecem o seu conteido e que esta de acordo com a sua vontade. O
documento particular adquire desta forma a natureza de documento autenticado com
consequéncias quanto a for¢a probatéria do documento, porquanto os documentos
particulares autenticados tém a for¢a probatéria dos documentos auténticos.

E exemplo o documento particular em que determinada pessoa da poderes a outra
para vender determinado prédio e tal documento é apresentado para autentica¢ao. Apos
aposicao do termo de autenticacio e a assinatura do outorgante e da entidade
autenticadora, o documento, inicialmente apenas particular, adquirird a natureza de
procuracao.

O documento particular autenticado como titulo adequado a transmitir a
propriedade ¢ também um documento particular que vai ser apresentado a uma daquelas
entidades autenticadoras para autenticagao. Também neste termo de autenticagao devem
constar todas as formalidades dos instrumentos notariais, o valor dos impostos e a data da
sua liquidagao, ou a disposi¢ao legal que prevé a sua isen¢ao, bem como a declaracio das
partes de que ja leram o documento ou estao perfeitamente inteirados do seu conteudo e
que este exprime a sua vontade. A grande diferenca é que apds o depésito eletrénico do
documento autenticado, bem como de todos os documentos que o instruam, este
documento ¢ o titulo que formaliza o acto sujeito a registo predial.

Conclusao

Confiamos que o avango tecnolégico traduzido aqui na utilizacio de plataformas
eletronicas para o pedido de registo predial permite ainda a execugao do objetivo principal
do instituto do registo predial, que se mantém com a primordial fun¢do da segurancga do
trafico juridico imobiliario.

Esperamos que no futuro todos os registos irdo ser requeridos por via electronica e
que o Round Robin ird vencer, tornando impossivel ao requerente do registo a escolha do
qualificador no procedimento registal. A par disto a existéncia de uma unica forma de
apresentacao acautelaria o cumprimento do principio da prioridade.



