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RESUMO

Depois de ter ingressado na vida profissional, exatamente no ano de 2017, varios
foram os desafios quais os quais me deparei, no que respeita ao tratamento da propriedade
rastica, especificamente com a sua identificacdo e delimitacdo, e diversas foram as
espectativas que fui criando com em torno da tematica do cadastro, dado que, também

por essa data um novo projeto nascia.

Ao longo do tempo fui acompanhando a evolucdo do Sistema de Informacgao
Cadastral Simplificada, quer através da andlise das produgdes legislativas que o iam
regulando, quer através de formagdes no ambito da georreferenciacdo dos prédios, quer

através do contacto com profissionais que o iam pondo em pratica no seu dia-a-dia.

Dai surge a ideia de me debrugar sobre a andlise do mesmo, dada a novidade e a
ansia de conhecimento para o meu dia-a-dia enquanto profissional na area da

Solicitadoria.

Palavras-chave: Direito de Propriedade; Registo Predial; Cadastro; Sistema de

Informacao Cadastral Simplificada.
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ABSTRACT

After entering professional life, exactly in 2017, there were several challenges that
I faced, with regard to the treatment of rustic property, specifically with its identification
and delimitation, and several were the expectations that I created with around the theme

of registration, given that a new project was born on that date as well.

Over time I have been following the evolution of the Simplified Cadastral
Information System, either through the analysis of the legislative productions that were
regulating it, either through training in the field of georeferencing of buildings, or through

contact with professionals who were putting it into practice in your day-to-day.

Hence the idea of delving into its analysis, given the novelty and eagerness for

knowledge for my day-to-day life as a professional in the area of Solicitors.

Keywords: Property right; Land Registry; Register; Simplified Cadastral Information
System.
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INTRODUCAO

Antes de qualquer andlise ao direito registal ou ao Sistema de
Informacao Cadastral Simplificada, ¢ fundamental entender que, o que este
ramo do Direito e este regime juridico, respetivamente, pretendem
salvaguardar ¢ o Direito de Propriedade.

Dai que a presente dissertagdo se divida em trés grandes capitulos:

No primeiro debrugarmo-nos sob o tema da propriedade, onde importa
analisar, antes de tudo, as seguintes questdes: o que ¢ a propriedade e a
evolugdo do seu conceito.

Ao longo dos tempos houve uma séria dificuldade em definir um
conceito concreto para a propriedade, a origem e a forma de apropriagdo e
varias foram as teorias que terdo de ser analisadas em fung¢ao da época e do
contexto em que se inserem.

A evolucdo do conceito de propriedade acompanhou a evolugdo do
conceito de cidadania, ndo s6 no que respeita ao conceito em si mesmo como
ao de proprietario.

A propriedade privada, enquanto trago vincadamente marcado na
cultura ocidental, teve como principal garantia o Estado, cabendo a este
definir ndo s6 extensdo do conceito como as regras de utilizacao e defesa da
mesma, dai que a criagdo de um sistema cadastral por parte desse mesmo
Estado ird permitir ao proprietario ndo so saber os poderes associados a essa
propriedade como até onde vai o seu direito e comega o direito de outrem.

No segundo analisaremos o papel do registo predial, enquanto forma
de preservar e perpetuar a memoria, contribuindo como garantia do Direito
do Propriedade de cada titular inscrito, respondendo a questdes sobre: o que
salvaguarda o registo predial, qual a evolugao do sistema de registo ao longo
dos tempos; e sob que principios se rege o Sistema de Registo Portugués.

Também desde a antiguidade que o homem se preocupou em
conservar de forma duradoura a memoria de certos atos e factos da vida,
pois a memoria humana, ndo era forma de publicitacdo do direito dai o papel
primordial do registo predial.

Como complemento do sistema de registo e em muitos casos como
base desse mesmo registo, o cadastro, mostra-se como uma peca
importantissima no puzzle da organizacao da propriedade rastica, ndo s6 em
Portugal como em diversos paises da europa desde a antiguidade,
acompanhando ndo sé a evolu¢do do conceito de propriedade como a
evolucdo do sistema de registo.

Ao longo do terceiro e ultimo capitulo analisaremos a temadtica do
Cadastro, tema central da dissertacdo, onde iremos abordar ndo s6 questdes
relacionadas com a sua importancia, como iremos acompanhar a sua
evolugdo na europa a luz do relatério apresentado pelo Duque de Avila,
nomeado pela Rainha D. Maria I em 1847 para, com base nas conclusdes
tiradas, criar um modelo para Portugal.

Em Portugal, de 1847 a 1926, nada mais foi feito com vista a criagdo
de um sistema de cadastro, € ao fim de 80 anos o Governo decretou a
execugdo do cadastro geométrico da propriedade, e mais recentemente
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através de projetos como o Regulamento do Cadastro Predial, e do
SINERGIC (Sistema Nacional de Exploracdo e Gestdo de Informagao
Cadastral), tentou-se terminar a execucao desse mesmo cadastro, o que até
a data ainda ndo foi possivel. Mas em que consistiam todos estes projetos?
O que traziam de novo? E qual a sua organizagao?

Criado no ambito da Lei 78/2017, de 17 de Agosto, enquanto projeto
piloto, e alargado a todo o pais no ambito da Lei 65/2019, de 23 de Agosto,
o Sistema de Informag¢do Cadastral Simplificada, promete ser o projeto que
concretiza, finalmente, o cadastro rastico em Portugal, contribuindo
também para a identificagdo ndo s6 da estrutura fundidria como dos
proprietarios. Assim, analisaremos este sistema ao pormenor, a fim de
entender, que novidades trard; qual o ambito da sua aplicagdo; qual a
importancia do Balcdo Unico do Prédio e do Procedimento de
Representagdo Grafica Georreferenciagdo; e qual o papel das novas
tecnologias na concretizag@o deste sistema.

Partindo do pressuposto de que, o registo predial assumira um papel
primordial no ambito deste que ¢ um “cadastro simplificado”, a nossa
abordagem ao tema passara ainda pela andlise dos procedimentos especiais
criados, sdo eles: o procedimento especial de registo de prédio rastico e
misto omisso e o procedimento especial de justificacdo de prédio rustico e
misto omisso.

Por fim, mas ndo menos importante, iremos abordar outro
procedimento criado no ambito do Sistema de Informagdo Cadastral
Simplificada, e que diz respeito ao procedimento de identificagdo, inscri¢ao
e registo de prédio sem dono conhecido, identificando, ndo so6 relativamente
as situagdes a que se aplica este procedimento como quais a implicagdes
deste ao logo do tempo.

Depois de analisada toda a tematica e em jeito de conclusdo iremos
discutir quais os desafios criados pelos Sistema de Informagdo Cadastral
Simplificada ao registo predial e ao direito de propriedade e quais as
vantagens econdmicas e socias da implementagdo de um sistema de cadastro
eficiente.
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CAPITULO I — A PROPRIEDADE

O conceito de propriedade

E indissociavel falar de registo predial ou de cadastro sem falar de
propriedade, e mais concretamente sem definir aquilo que ¢ a propriedade,
e a sua importancia enquanto direito real, principalmente de propriedade
individual que, citando MOTA PINTO, “constitui a pedra angular dos
Direitos Reais no nosso sistema econémico™!.

SANTOS JUSTO, tal como MENEZES CORDEIRO?, chama a
atencdo para o facto de que “tudo depende da situagdo historica
considerada”. Cada definicdo, sobre o que ¢ a propriedade, devera ser
interpretada tendo em conta o contexto histdrico, social e econémico de cada
€poca, pois sO assim conseguimos tracar a evolucdo do conceito e a
repercussao que as diversas defini¢des tiveram nos dias de hoje.

Na mesma linha MOTA PINTO? considera que é “fundamental essa
andlise temporal concreta, pois opcdes legislativas formuladas neste
dominio da propriedade sdo verdadeiramente caracterizadoras do sistema
social, politico e econdmico e, mais do que isso, do tipo de civilizagdo
vigente numa sociedade, influenciando, por seu lado, decisivamente esse
sistema e essa civilizagao”.

Apesar da dificuldade que ¢, varios foram os autores, que ao longo do
tempo, foram definindo aquilo que entendiam como propriedade mas
identificavam como principal caracteristica da propriedade a sua
universalidade, exclusividade e generalidade, vejamos, OLIVEIRA
ASCENSAO* define-a como “o direito real que outorga a universalidade
dos poderes que a coisa se podem referir’, também MENEZES
CORDEIRO? fala de “afetago juridico-privada de uma coisa corporea, em
termos plenos e exclusivos, aos fins de pessoas individualmente
consideradas” ou, ainda, de “permissdo normativa, plena e exclusiva, de
aproveitamento de uma coisa corpdrea”’, e também CARVALHO
FERNANDES® considera que o direito de propriedade pode definir-se como
“o direito real maximo, mediante o qual ¢ assegurada a certa pessoa, com
exclusividade, a generalidade dos poderes de aproveitamento global das
utilidades de certa coisa”.

! Mota Pinto, C.A. (2012). Teoria Geral do Direito Civil, por A. Pinto Monteiro & P. Mota
Pinto (4* Ed., 2* Reimp.), Coimbra, Coimbra Editora, p. 149.

2 Menezes Cordeiro, A., (1993) Direitos Reais, Lisboa, Lex, p. 631.

3 Mota Pinto, C.A. (2012) Teoria Geral do Direito Civil, por A. Pinto Monteiro & P. Mota
Pinto (...), op. cit., p. 145.

4 Oliveira Ascensio, J., (2000) Direito Civil. Coimbra, Coimbra Editora, p. 449.

5 Menezes Cordeiro, A., (1993) Direitos Reais (...), op. cit., p. 630.

¢ Carvalho Fernandes, L.A., (2009) Li¢des de Direitos Reais, Lisboa, Quid Juris, p. 334.
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Constitucionalmente consagrado, no capitulo relativo aos direitos e
deveres econdmicos, o direito a propriedade privada ¢ garantido, nos termos
do art. 62° da Constitui¢do da Republica Portuguesa (CRP), tal como a sua
transmissdo em vida ou por morte, sendo a requisicao e a expropriagao por
utilidade publica efetuadas, tdo somente, com base na lei e mediante
pagamento de justa indemnizagdo, e nos art. 61°,82° e 86°, relativos a tutela
da iniciativa e da propriedade privada.

Fazendo uma analise historica da evolug@o da garantia constitucional da
propriedade ao longo dos textos nacionais, MOTA PINTO real¢a que: o
atual texto constitucional reconhece e protege a propriedade privada, e ndo
contém mesmo, expressamente, uma clausula limitativa do tipo da que se
continha no art. 35° da Constituicdo de 1933, que dizia que “a propriedade,
o capital e o trabalho desempenham uma fun¢do social(...)”. Assim, as
limitacdes semelhantes a esta, ndo sdo hoje, no direito de propriedade
admissiveis.’

Segundo o entendimento dominante, estd aqui em causa nao apenas a
propriedade no sentido do direito civil, mas todo o direito privado
patrimonial, incluindo direitos de crédito, participagdes socais no capital de
sociedades comerciais, direitos sobre as coisas distintos do dircito de
propriedade. Neste sentido, entende-se que a garantia constitucional da
propriedade desempenha a tarefa, no conjunto dos direitos fundamentais, de
assegurar ao titular, numa base exclusiva, para seu aproveitamento e
disposigao®.

Quanto ao cddigo civil portugués, este ndo define concretamente
aquilo que ¢ a propriedade, apresenta sim, nos termos do art. 1302°, o que
pode ser objeto de propriedade, referindo as coisas moveis ou imoveis, e
caracteriza, no art. 1305°, direito do proprietario, onde refere que este “(...)
goza de modo pleno e exclusivo dos direitos de uso, fruigcao e disposi¢ao das
coisas que lhe pertencem, dentro dos limites da lei e com observancia das
restrigdes por ela impostas.

SANTOS JUSTO? partindo da referéncia do codigo civil, nos termos
do art. 1302° relativamente ao conteido do direito de propriedade,
apresentada algumas notas, dadas pela doutrina, através das quais procura
caracterizar a propriedade, sdo elas: a indeterminagdo, na medida em que o
proprietario tem poderes indeterminados, ao contrario dos direitos reais
limitados que tém um contetdo preciso, sendo essa a consequéncia da
plenitude; a exclusividade dado que sobre a mesma coisa s6 pode haver um
direito de propriedade; e a elasticidade, pois extinto um direito real que a
limite, a propriedade reconstitui-se plenamente.

No mesmo seguimento NOGUEIRA DE BRITO !'° analisa a
propriedade a luz da lei civil e define algumas notas daquilo que entende
como caracteristicas da propriedade civil, desde logo o facto de a

" Mota Pinto, C.A. (2012) Teoria Geral do Direito Civil, por A. Pinto Monteiro & P. Mota
Pinto (...), op. cit., p. 152.

8 Nogueira de Brito, M. (2010) Propriedade Privada: Entre o Privilégio € a Liberdade. (...),
op. cit., p. 28 ¢ 29.

® Santos Justo. A. (2012). Direitos Reais (...), op. cit., p. 222.

19 Nogueira de Brito, M. (2010). Propriedade Privada: Entre o Privilégio e a Liberdade. (...),
op. cit., p. 26.
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propriedade envolver o poder de usar, e o poder de dispor de uma coisa
corporea, de modo pleno e exclusivo e apresenta a propriedade
constitucional como a propriedade no seu “sentido amplo”, ou seja,
“(...)tudo o que € nosso, o que forma o nosso patriménio,(...) estando aqui
incluidas as coisas corporeas e incorporeas™!!, e a propriedade no direito
civil equivale a propriedade em “sentido proprio ou restrito”, ou seja, € o
“direito pelo qual uma coisa (corpodrea) pertence a alguém completamente,
plenamente, para o que ¢ necessario que muitos direitos componentes, (...)se
retinam no sujeito em quanto ao objeto, e sdo o direito de dispor dele (...), o
de aproveitar toda a utilidade (...), o de mudar-lhe a forma, o de vendé-lo,
da-lo, excluir os outros do seu uso, e finalmente o de havé-lo ou reivindica-
lo de qualquer, que o detém”!2,

Dadas as caracteristicas, verificamos que o proprietario tem a plenitude
dos poderes, e sempre que os mesmos possam ser limitados, recuperam a
sua plenitude.

Quanto a natureza juridica da propriedade SANTOS JUSTO '3
apresenta duas doutrinas principais através das quais ¢ analisado o conceito
de propriedade, sdo elas:

a) Teoria da pertenca, mais antiga e considerada a mais intuitiva, a

propriedade traduz a ideia do meu por oposi¢dao ao que ¢ dos outros.

Consiste na relacdo de subordinag¢ao de uma coisa face ao proprietario.

Porém, esta ideia de pertenga ndo explica a diferenga que separa a

propriedade dos restantes direitos reais e, portanto, ndo se considera

satisfatoria.

b) Teoria do senhorio, mais recente ¢ a atribuida a Pandectista, mas

que parece ter sido acolhida ja no Codigo de Napoledo, segundo a qual

a propriedade ¢ o direito real mais extenso que o ordenamento juridico

permite sobre uma coisa.

Entre nos, ¢ dominante a doutrina que ndo se afasta da teoria do
senhorio, defendida por autores como MOTA PINTO'* que destaca, como
uma das notas que caracterizam a propriedade, os poderes indeterminados
do proprietario, referindo que “no direito de propriedade, o titular tem, em
principio, todos os poderes”, HENRIQUE MESQUITA!® que refere que
“dentro dos limites tracados pela ordem juridica, o dominius tem o
monopolio das vantagens que a coisa € suscetivel de proporcionar (e)
embora as restricdes e vinculagdes a que a lei sujeita a propriedade
(especialmente a propriedade sobre iméveis) sejam cada dia mais intensas,
ela ¢ ainda hoje, como era no direito romano, uma plena in re potestas, para
OLIVEIRA DE ASCENSAO '¢ a propriedade concede também a
universalidade dos poderes que se podem referir a coisa, e CARVALHO

' Nogueira de Brito, M. (2010). Propriedade Privada: Entre o Privilégio e a Liberdade.
(...), op. cit., p. 29.

12 Nogueira de Brito, M. (2010) Propriedade Privada: Entre o Privilégio e a Liberdade.
(...), op. cit., p. 29.

13 Santos Justo. A (2012). Direitos Reais (...), op. cit., p. 228.

'4 Mota Pinto, C.A., (1976) Direitos Reais, ligdes coligadas por Alvaro Moreira ¢ Carlos
Fraga Almedina, Coimbra, Coimbra Editora p. 234-235.

15 Henrique Mesquita, M. (1990) Obrigagdes reais e onus reais, Coimbra, Almedina, p. 74-
75.

16 Oliveira Ascensdo, J., (2000) Direito Civil, (...) op. cit. p. 448-449.
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FERNANDES 7 entende que “a esséncia da propriedade reside na sua
aptiddo para abarcar a generalidade dos poderes que permitam o total
aproveitamento da utilidade de uma coisa, o que lhe da caracter de
exclusividade”. Por isso, “extinto o direcito limitativo ou onerador, a
propriedade expande-se e retoma, ipso iure, o seu conteudo pleno”

Na mesma linha de pensamento dos autores apresentados
relativamente ao facto de a defini¢ao de direito de propriedade depender da
situacdo historica considerada, e do facto de que o direito de propriedade
tem, em principio, todos os poderes, resta-nos, a luz do atual contexto
historico, econdomico e social definir o que ¢ para nds o direito de
propriedade, reduzindo ao que aqui nos interessa, o conceito associado a
propriedade rustica, onde ¢ contemplado nao sé o papel do registo predial
como do cadastro.

Assim, dentro dos limites definidos pela ordem juridica (que s@o cada
vez mais, e que surgem do avango social, politico e econdomico), tragados
pelo Estado na concretizacdo de politicas publicas, no ambito da
prossecu¢do do bem comum, o direito de propriedade, deve ser definido
como o direito real de maxima amplitude, contemplando todos os poderes
permitidos por lei dada a sua universalidade, circunscritos ao que se
encontra descrito no registo predial, ndo s6 quanto a composi¢do dos
elementos integrantes do seu direito, como na sua delimitagdo fisica correta
e precisa, proporcionada pela informacao constante do cadastro.

17 Carvalho Fernandes, L.A., (2009) Licdes de Direitos Reais, (...) op. cit., p. 333-334.



O REGISTO PREDIAL E O SISTEMA DE INFORMACAO CADASTRAL SIMPLIFICADA

CAPITULO II - O REGISTO PREDIAL

O Registo Predial na Ordem Juridica Portuguesa e a Defesa
do Direito de Propriedade

1 Breve Referéncia a Evolucio Historica do Registo Predial

A vida em sociedade foi, pois, tornando evidente a necessidade de um
sistema de memorizagdo de factos com consequéncias juridicas, dotado de
credibilidade firmada e acessivel a quaisquer interessados na obtencdo da
informagao assim disponibilizada. Foi para responder a esta necessidade de
certeza juridicas que os Estados organizaram os registos publicos, num
duplo sentido: publicos porque organizados pelo Estado, ou sob a
responsabilidade do Estado, que lhes confere determinada forga probatoria;
publicos porque o seu conteido pode ser conhecido por qualquer
interessado. Dai que se inscrevem factos juridicos de que resultam de
determinadas situagdes juridicas'®.

A preocupagdo de garantir aos cidaddos a possibilidade de provar a
ocorréncia de factos relevantes para as relagdes juridicas, particularmente
no dominio da propriedade imobilidria, estd presente nas civilizagdes em
que se registaram as primeiras formulacdes do direito: parece ter cabido a
Mesopotamia a primazia de se dar conta dessa necessidade, fazendo registar
em pedras a ocorréncia de transa¢des imobilidrias, pedras que marcavam os
limites das propriedades e eram chamadas kudurru, expressdo que
significava precisamente “limites”!”.

Segundo SEABRA LOPES?°, na Grécia Antiga, a transferéncia de
propriedade realizava-se exclusivamente por efeito de contrato, havendo até
um sistema de publicidade instituido para informacdo de terceiros,
particularmente cuidado em certas cidades. Em Roma, a informag¢do de
terceiros ndo era tao cuidada, mas havia funcionarios das curias municipais,
designados scribae ou curiales, com o encargo de elaborar o cadastro
predial: nos seus registos descreviam os prédios, o seu valor, a carga fiscal,
o nome dos proprietdrios e registavam as transferéncias imobilidrias.
Também hé noticia da celebracao no antigo Egipto de contratos de alienagado
de terras inscritos em registos organizados para garantir a legitimidade da
transmissdo dos direitos sobre prédios. Entre nds, assinala-se a existéncia
no Século (Séc.) XIII de oficiais publicos cuja intervencao nos instrumentos
de direito privado dava a esses atos a natureza de escritos auténticos e uma

18 Lopes, J. Seabra. (2009). Direito dos Registos e Notariado (...), op. cit., p. 12.
9 Ibidem., p. 13.
20 Ibidem., p. 13.
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lei de 1379 ja referia escrituras publicas e registos a cargo de tabelides e de
autoridades locais.

Assim, os sistemas modernos de registo, surgiram da necessidade de
assegurar o conhecimento da situagdo juridica dos prédios. Em Portugal, a
historia do Registo Predial iniciou-se com a Lei Hipotecaria de 1836, que
correspondeu a preocupagdo de assegurar o crédito hipotecario. As fortes
criticas sofridas pela Lei Hipotecaria de 1836 e as imperfeicdes de que
padecia, mormente, por ndo garantir em todas as hipoteses a prioridade do
direito primeiramente inscrito, conduziram a substituicdo pela nova lei
Hipotecéria de 1 de Julho de 1863, que veio impor o registo como requisito
absoluto de eficdcia, sem qual os factos que lhe estavam sujeitos ndo
poderiam sequer ser invocados em juizo pelas proprias partes. Entre outras
importantes inovagdes, consagrou-se o principio da prioridade registal e
submeteu-se a registo obrigatorio as a¢des reais sobre os prédios?!.

O codigo civil de Seabra apresentava um capitulo proprio dedicado ao
registo predial, o qual foi objeto de tratamento doutrinal pelo Professor
CUNHA GONCALVES?, através da sua obra “Tratado do Direito Civil”,
e de ai em diante o registo predial foi objeto de varios diplomas, assim:

- Em 1 de Janeiro de 1960 entrou em vigor o Codigo do Registo
Predial de 1959 que introduziu um moderno sistema de registos, mais
completo — quando comparado com o Codigo de Registo Predial de 1932,
este era mais elaborado, e estabelecia, entre outros elementos, o principio
do trato sucessivo;

- Com o Cédigo de Registo Predial de 1967, foram reformulados todos
os principios, e nogdes do Registo Predial;

- A verdadeira revolugdo do registo predial atual — o qual foi, a longo
dos tempos, secundarizado -, surgiu com o Codigo do Registo Predial de
1984. Este projeto de cddigo ndo entrou em vigor, tal como foi concebido
ab initio, contendo, no seu ambito, a ideia de que o registo predial deveria
funcionar com um certo automatismo;

Posteriormente, foi constituida uma Comissdo — que incluia
personalidades como Seabra Magalhdes, Isabel Pereira Mendes, entre
outros, & qual coube elaborar um conjunto de alteracdes indispensaveis,
tendentes a que o sistema registal predial fosse exequivel. Deste trabalho
surgiu, consequentemente, o Codigo do Registo Predial de 1984. Grosso
modo, o Cddigo do Registo Predial (CRPred), traduz-se, ainda hoje, na
codificacao fundamental estruturante do sistema de registo nacional, apesar
das diversas alteragdes legislativas, entretanto surgidas.

2l Ataide, R.P.C.M. (2017). Estudos de Registo Predial — Nogdes Fundamentais; - Efeitos
Substantivos do Registo Predial, Lisboa, AAFDL Editora, p. 11. Consultado em 12 de Abril
de 2020. Disponivel em https:/portal.oa.pt/upl/%7B31eca69e-a973-42ec-946f-
3db518453014%7D.pdf.

22 Januério, R.; Gameiro, A. (2016). Direito Registal Predial, Lisboa, Quid juris, p. 13.
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2 Nocao, Objeto, Funcio e Finalidade do Registo

2.1 Nocao de Registo

Enquanto registo publico, o registo predial surge da necessidade de
guardar a lembrancga de factos suscetiveis de produzir efeitos de direito, ou
seja, de factos juridicos, com o objetivo de poder fazer prova da sua
existéncia ou da sua concorréncia e, na generalidade dos casos, de poder
fazé-los constar, isto €, de lhes conferir publicidade?.

O registo predial destina-se entdo essencialmente, a dar publicidade
(art. 1° CRPred), a situagdo juridica dos prédios, tendo em vista a seguranca
do comercio juridico imobilidrio e garante a verdade e a legalidade da
situagdo juridica que da a conhecer, e ainda ¢ um registo de factos relativos
a direitos e a 6nus que incidem sobre prédios, cuja identificacdo constitui
igualmente objeto do registo, e do qual decorre a situacdo juridica desses
mesmos prédios. Enquanto elemento fundamental para garantir a seguranca
juridica o registo predial obedece a requisitos como:

- O controlo da legalidade e da verdade da ocorréncia dos factos
juridicos objeto do registo, que ¢ assegurado pelo Estado, através de oficial
publico qualificado, a quem ¢ conferida fé publica relativamente aos
assentos lavrados sob a sua responsabilidade, os conservadores;

- A conexdo entre registos que permite garantir a exatiddo das
situacdes juridicas sucessivamente decorrentes dos factos registados;

- A situagdo juridica que decorre do registo ¢ oponivel a terceiros, o
que significa que a situacdo juridica existe e afeta os direitos desses
terceiros; e por ultimo a publicidade do registo assegura que qualquer
interessado possa ter conhecimento do contetido?®.

2.2 Objeto do Registo Predial

Sao objeto de registo os factos sobre prédios com relevancia juridica
aos quais a lei impde o registo como condi¢do para poderem ser invocados
perante terceiros e a que atribui valor de prova, que s6 pode ser ilidida por
via contenciosa®.

No cumprimento do principio do numerus clausus, que iremos estudar
mais a frente, o registo ndo pode incidir sobre factos que ndo estejam

2 Lopes, J. Seabra (2009) Direito dos Registos e Notariado (...), op. cit., p. 16.

24 Seabra Lopes in Lopes, J. Seabra (2009) Direito dos Registos e Notariado (...), op. cit.,
p- 17.

5 Lopes, J. Seabra. (2009). Direito dos Registos e Notariado (...) op. cit., p. 19.
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expressamente previstos na lei como a ele sujeitos. Dai que ndo esteja na
disponibilidade dos interessados, nem do oficial publico responsavel pelo
registo, fazer constar destes outros factos, ainda que juridicamente
relevantes?$, encontrando-se assim previstos nos art.s 2° ¢ 3° do Cddigo do
Registo Predial.

Como vimos, os factos que relevam para efeitos de registo predial sdo
os que tenham por base um “prédio”, e mesmo quanto a defini¢cdo de prédio
ndo existe uma defini¢do Unica e totalmente abrangente.

O cdédigo civil, no seu art. 204° define prédio como uma coisa imdvel
e entende por prédio ristico uma parte delimitada do solo e as construgdes
nele existentes que ndo tenham autonomia econdmica, e por prédio urbano
qualquer edificio incorporado no solo, com os terrenos que lhe sirvam de
logradouro. Para ATAIDE?” o conceito civil limitaria a identificacio do
prédio para efeitos de registo predial pois separa conceitualmente os prédios
das aguas, plantacdes e as respetivas partes integrantes dos prédios rasticos
e urbanos, enquanto que o conceito fiscal de prédio ¢ mais abrangente.

Define art. 2° do Codigo do Imposto Municipal Sobre Imodveis
(CIMI), como prédio toda a fracdo de territorio, abrangendo as aguas,
plantagdes, edificios e constru¢des de qualquer natureza nela incorporados
ou assentes, com cardcter de permanéncia, desde que faca parte do
patriménio de uma pessoa singular ou coletiva e, em circunstancias normais,
tenha valor econdmico, bem como as aguas, plantac¢des, edificios ou
construgdes, nas circunstancias anteriores, dotados de autonomia econémica
em relacdo ao terreno onde se encontrem implantados, embora situados
numa fragdo de territdrio que constitua parte integrante de um patrimonio
diverso ou nao tenha natureza patrimonial.

O uso do conceito civil de “prédio” para efeitos de registo, iria
dificultar a harmonizagdo predial entre a descri¢do e a inscri¢do matricial,
nos termos do art. 28° do CRPred, dai que para efeitos de registo, se
considere, nos mesmos termos da lei fiscal, que um “prédio” seja uma parte
delimitada do solo, juridicamente autonoma, com as construcdes, aguas,
plantagdes e partes integrantes que nele existam?®, sendo ainda considerando
para efeitos de lei predial a disting@o fiscal entre prédios rusticos e urbanos.

Embora estejamos de acordo com ATAIDE quando considera
redutora a definicdo do cédigo civil, para nds, também a defini¢do
apresentada pela codigo do IMI merece algum ajuste, assim, devemos
definir prédio como “toda a fracdo de territorio, abrangendo as aguas,
plantagdes, edificios e constru¢des de qualquer natureza nela incorporados
ou assentes, com cardcter de permanéncia, desde que faca parte do
patriménio de uma pessoa singular ou coletiva” demarcado através da
georreferenciacdo dos seus limites, e no terreno, através de diferentes
marcas de varios tipos nas suas estremas.

Aqui, consideramos fundamental o papel da georreferenciacdo, mas
ndo descuramos importdncia da delimitacdo fisica que reduz
consideravelmente a margem de erro na defini¢cdo de limites/estremas.

26 Ibidem, p. 19.
27 Ataide, R.P.C.M. (2017). Estudos de Registo Predial (...) op. cit., p. 14.
8 Ibidem, p. 14.
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2.3 Finalidade do Registo

E certo que o registo predial tem como finalidade publicitar todos os
direitos, 6nus ou encargos que recaem sobre os prédios. Para MADALENA
TEIXEIRA? ndo se trata apenas de divulgar um conjunto de realidades
juridico-reais, que tém por referéncia ou base comum uma por¢ao
delimitada de territorio objeto de dominio privado, mas de dar a conhecer a
situacdo juridica do prédio, ou de tornar essa informacdo cognoscivel por
quem que que nela tenha interesse’®.

MADALENA TEXEIRA faz referéncia ainda ao facto de que para
garantir a seguranga juridica e o conhecimento concreto da situacdo juridica
do prédio, o registo predial mobiliza um conjunto de meios técnicos
adequados, de modo a que os factos juridicos atestem, no seu todo, a
situacdo juridica do prédio, sdo eles:

- Antes da difusdo do conhecimento, o facto sujeito a registo esta
sujeito a um juizo de legalidade antes da sua inscri¢do no registo;

- Sao recolhidos os dados reais e pessoais que compdem a informagao
registal; e

- A informagdo recolhida ¢ materializada em suportes duradouros,
tudo isto de acordo com um conjunto articulado de principios, de normas
substantivas e de regras procedimentais que dao corpo ao sistema de registo
predial portugués e que concretizam o objetivo de garantia da seguranga
juridica dos direitos e de protec¢ao do trafico imobilidrio, que € transversal a
todos os sistemas de registo®!.

Assim, a publicidade registal imobiliaria ¢ aquela que tem em vista a
segurangca do trafico juridico sobre bens imoveis, constituindo o fim
especifico do Registo Predial, o qual, para a sua plena eficacia, supde uma
organiza¢do complexa, baseada na conexdo de cada objeto com os factos
determinantes da sua situac¢do juridica, e uma técnica que permita um
conhecimento dos atos cada vez mais célere no Tempo e mais alargado no
espago?.

2 Teixeira, Madalena, (2016). O Registo Predial e o Cadastro Territorial —Complementaridade ou
Indiferenga? — Trabalho apresentado na II Conferéncia Ibérica em Registos e Notariado, realizada em 30
de Novembro de 2016 em Felgueiras. Consultado em 10 de Fevereiro de 2021. Disponivel em:
https://app.parlamento.pt/webutils/docs/doc.pdf?path=61485230634461764c¢324679626d56304c334e70
6447567a4c31684a53556c4d5a5763765130394e4c7a6444515530765247396a6457316¢626¢52766330
6¢7561574e7059585270646d46446232317063334e686279396¢41446868593245785a43303059574935
4c5451304e44597441546c694433035593259784d6a4930596d4a6d414459756347526d&fich=e88acal
d-4ab9-4446-99b8-9¢f1224bbf86.pdf&Inline=true.

30 Ibidem.

3! Teixeira, Madalena, (2016) O Registo Predial e o Cadastro Territorial (...) op. cit.

32 Pereira Mendes, Isabel. (2003). Estudos Sobre o Direito Predial, Coimbra, Almedina, p.

16.
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2.3.1 Evolucao dos Sistemas de Registo Portugés

ISABEL MENDES?*, na sua obra sobre Estudos Sobre o Direito
Predial, debruca-se essencialmente na andlise do sistema de registo
portugués. No que respeita ao sistema de registo Portugués, este teve as suas
origens em “(...) 1801, quando os cosmografos do reino foram incumbidos,
por alvara, da organizagao do cadastro e do livro geral da propriedade, sendo
a inscri¢do obrigatdria para os seus possuidores, sob pena de apreensao. Tal
incumbéncia ndo foi respeitada, e ¢ com o Decreto de 26 de Outubro de 1836
com a Lei Hipotecédria que surge o primeiro sistema de registo predial
portugués, que mais tarde viria a ser substituida pela Lei Hipotecéria de 1
de Julho de 1863 que estabeleceu o regime do registo como condigdo
absoluta de eficacia. Sem a inscri¢do, os factos sujeitos a registo ndo
poderiam ser invocados em juizo entre as proprias partes (Art. 36° da Lei
hipotecaria).

Muito embora os preceitos da Lei Hipotecaria tenham passado para o
Codigo Civil portugués de 1867, por este diploma a inscri¢do deixou de ser
indispensavel para que os factos sujeitos a registo pudessem ser invocados
em juizo entre as partes. Por influéncia do cddigo civil francés, o registo
passou assim a constituir mera condi¢do de oponibilidade a terceiros.

Mas o cddigo seguinte, aprovado pelo Decreto-Lei 17070, de
4/7/1929, voltou ao sistema de mera eficacia absoluta da inscrigdo. O cédigo
aprovado pelo Decreto-Lei 42565 de 8 de Outubro de 1959, nada alterou
nessa matéria, mas abriu exce¢do para o registo de hipoteca que se tornou
necessario para a eficacia entre as proprias partes.

Pelo Decreto-Lei. 36 505, de 11 de Junho de 1947, criou-se um regime
de obrigatoriedade de registo nos concelhos onde existisse cadastro
geométrico da propriedade rustico, tendo este regime sido executado pela
Lei 2049, de 6 de Agosto de 1951.

O sistema de obrigatoriedade do registo foi remodelado pelo Decreto-
Lei 40603, de 18 de Maio 1956, com o alargamento das sanc¢des aplicaveis
a falta de inscri¢do, e vigorou no dominio dos cédigos aprovados pelos
Decretos-Lei 42565, ja referido, e 47611, de 28 de Mar¢o1967, mas foi
extinto pelo codigo atual, aprovado pelo Decreto-Lei 224/84, de 6 de Julho,
que o substituiu por um regime de obrigatoriedade indireta aplicavel em
todo o territdrio do pais.

Os factos de que resulte transmissdo de direitos ou constitui¢do de
encargos sobre imoveis ndo podem ser titulados sem que os bens estejam
definitivamente inscritos a favor da pessoa de quem se adquire o direito ou
contra a qual se constitui o encargo. Esta obrigatoriedade indireta tem dado
bons resultados, pelo que, conjugada com o estabelecimento do cadastro
geométrico em todos os concelhos, ird certamente contribuir para a evolugao
do sistema de registo no sentido de uma maior adaptacdo as exigéncias do
comercio juridico internacional?,

33 Ibidem, p. 30 € 31.
34 Pereira Mendes, Isabel, (2003) Estudos Sobre o Direito Predial, (...) op. cit., p. 31.
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O sistema juridico portugués, acaba também por ser influenciado por
outros sistemas, dai que tenha importando do sistema alemio, e da Lei
Hipotecéria espanhola de 1861 (que também foi influenciada), principios
como: a instancia (art. 41° do CRPred); a prioridade (art. 6° do CRPred); a
especialidade (art. 76°, 79°, 80° e 81° do CRPred); a legalidade (art. 68° do
CRPred); o trato sucessivo (art. 34° e 35° do CRPred); a legitimagao (art. 7°,
8° ¢ 9° do CRPred) ¢ a fé publica registal®>, que se encontram espelhados no
atual Codigo do Registo Predial.

Outro aspeto do sistema portugués converge ainda com o sistema
alemao, entre nds os direitos reais também sdo fixados segundo o principio
do “numerus clausus”. Tal como em Espanha, e aqui ao contrario do sistema
Alemao, também em Portugal o direito se baseia no principio da mera
consensualidade onde as transferéncias de titularidade operam-se por
simples efeito do contrato (art. 408° do C.C), e o registo tem também
eficacia meramente declarativa, sendo apenas condicdo de oponibilidade a
terceiros (art. 5° do CRPred), salvo no caso da hipoteca que ndo tem eficacia
entre as proprias partes sem o respetivo registo (art. 4°, n°2 do CRPred),
embora a lei portuguesa perfilhe também o principio da legitimagdo (art. 7°,
8° ¢ 9° do CRPred)*.

2.3.2 Principios do Direito Registal Portugués

O sistema registal portugués desempenha um papel importantissimo
ndo s6 na vida dos cidaddos como na vida das empresas em virtude de
garantir de forma credivel e eficiente a informacdo que se encontra
registada, proporcionando ndo sé a seguranca juridicas dos negdcios feitos
em torno dos bens imoveis como contribui para um clima social calmo,
tranquilo e seguro®’.

O direito registal portugués assume-se entdo como a base da seguranca
juridica no comercio imobilidrio e sustenta-se em diversos principios
fundamentais e caracterizadores.

Regra geral, a legitimidade (art. 36° do CRPred) para dar inicio ao
processo de registo, ou até mesmo para a sua desisténcia( art. 74° do
CRPred), pertence aos interessados (sujeitos ativos ou passivos, da respetiva
relacdo juridica e, em geral, todas as pessoas que nele tenham interesse ou
que estejam obrigadas a sua promogao), no cumprimento do Principio da
Instancia, e s6 em casos expressamente previstos na lei, o conservador ndo
atua por sua propria iniciativa, mas sim por impulso das partes (art. 41° do
CRPred).

35 Ibidem, p. 32.

36 Ibidem, p. 33.

37 Machado, Virgilio. O Registo e o Cadastro, Palestra proferida no dia 13 de Novembro
de 2015, na Universidade do Minho, no ambito das Jornadas de Registos e Notariado
consultado em 09 de Margo de 2020. Disponivel em:
https://ascr.pt/system/jobs/documents/000/000/003/origina/CADASTRO _-
_VIRGILIO.pdf?1475694859.
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No caso da contitularidade de direitos (art. 37° do CRPred), a
legitimidade ¢ atribuida a mais do que um sujeito ativo, como por exemplo,
na compropriedade, na constancia do matriménio em que ambos os conjuges
sdo meeiros, ou no ambito do registo de aquisicdo de bens e direitos que
fagcam parte de heranca indivisa.

Nao s6 os atos de registo em virtude das aquisi¢des ou oneracdes dos
prédios sdo da legitimidade do sujeito ativo.

No que respeita aos averbamentos as descrigdes estes s6 podem ser
pedidos por quem tenha legitimidade nos termos do art. 38° do CRPred.

O papel do conservador prende-se com a promogdo dos registos que
lhe sdo apresentados, e sO em raros casos pode oficiosamente registar
determinados factos, ndo podendo desde logo utilizar o seu saber privado.
A lei portuguesa afasta assim, como alids faz a generalidade das legislacdes,
o principio do caracter oficioso da atividade registal®®.

OLIVEIRA DE ASCENSAO*, considera que o impulso registal nio
esta completamente abandonado a livre iniciativa dos interessados, dai que
esta Ultima, represente uma meia verdade dado que a iniciativa se mantém,
mas paulatinamente vai deixando de ser livre, tende a passar a ser
obrigatdria, e a obrigatoriedade ¢ refor¢ada pela aplicacdo de sangdes,
particularmente multas, ao titular que ndo cumpra.

Inicialmente o registo obrigatorio apenas se aplicava nos casos em
que estivesse em vigor o sistema de cadastro geométrico da propriedade
rustica, pois a maior seguranga que o cadastro outorga no que respeita as
situagdes reais ¢ reforcada por um instrumento que visa manter atualizado o
conhecimento a que se chegou — a obrigatoriedade do registo, mais tarde
essa obrigatoriedade veio a ser aplicada também nos casos em que nao existe
cadastro geométrico, passando a abranger todo o territdrio nacional, em
cumprimento do principio da obrigatoriedade do registo, previsto no Cédigo
do Registo Predial.

Em todo o caso, registo obrigatorio, ndo equivalia, nem equivale
atualmente, a registo oficioso: o principio da instancia continua plenamente
em vigor. Diretamente, a obrigatoriedade ndo tem qualquer influéncia sobre
o sistema vigente dos efeitos substantivos do registo*.

Embora ndo seja da competéncia do conservador iniciar oficiosamente
o pedido de registo, cumprindo o preceituado no principio da legalidade (art.
68° do CRPred) ou qualificagdo, ¢é-lhe atribuida a tarefa da fiscalizacao do
ato, responsabilizando-os dada a obriga¢do de qualificar o registo tendo em
conta a legalidade material e a legalidade formal do mesmo que lhe serviu
de base, podendo até recusa-lo ou aceitd-lo com deficiéncias que permitirdo
a sua supressiao*!.

Assim, ndo se trata de um mero controlo formal, uma vez que o
conservador deve apreciar a viabilidade do pedido de registo a luz das
normas legais aplicaveis, cabendo-lhe examinar os documentos

38 Oliveira de Ascensdo, J. Efeitos Substantivos do Registo Predial na Ordem Juridica
Portuguesa, p. 8.

39 Ibidem, p. 9.

40 Ibidem, p. 9.

4! Podera ser lavrado provisoriamente por duvidas, desde que numa das situagdes previstas
no art. 69° do Cddigo do Registo Predial.
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apresentados e os registos anteriores, de forma a verificar, entre outros
fatores, a identidade entre o prédio a que se refere o ato a registar e a
corresponder descri¢ao (compatibilidade daquele ato com a situagdo registal
existente), a legitimidade dos interessados, a regularidade dos titulos e a
validade substancial dos atos que deles constam (valia intrinseca do ato)*2,

S6 se a legalidade material ficar assente em face de todos estes
elementos ¢ que o conservador pode inscrever, € caso o conservador,
provoque, com a feitura errada de um registo, prejuizos as partes o
conservador responde nos termos gerais da responsabilidade civil*3.

Portanto, o registo predial portugués ndo se limita a proclamar uma
aparéncia, deixando as partes e aos tribunais a solug@o dos litigios que varias
aparéncias contraditorias podem provocar. O registo pretende refletir a
verdadeira situagdo substantiva, embora sem ingenuidade no que respeita a
consciéncia das proprias limitagdes. O principio da presuncdo da verdade
registal ou da fé publica registal ird desde logo refletir o Principio da
Legalidade pois a garantia que o registo oferece ao publico ¢ tanto maior
quanto mais meditada for a admissdo dos atos no registo**.

Assim, o principio da presungdo da verdade registal ou da Fé Publica
registal (art. 7° do CRPred) constitui presuncdo de que o direito existe e
pertence ao titular inscrito, nos precisos termos em que o registo o define. O
que consta do registo ¢ juridicamente existente e consequentemente o direito
que ai ¢ enunciado existe e com a precisa extensao nele refletida.

Presume-se que quem aparece no registo como titular de um direito
real sobre um bem imodvel € o seu titular e pode, portanto, dispor desse
direito. Nos registos declarativos, como € regra no sistema de registo predial
portugués, trata-se de uma presungdo iuris tantum, uma vez que pode ser
destruida por prova em contrario. Mas quem tem a seu favor a presungao
legal escusa de provar o facto que a ela conduz: o efeito da presungdo ¢
portanto o de inverter o énus de prova (cf. art. 350° CC)*.

O codigo admite a prova da inexisténcia juridica ou da nulidade do
registo, assim, o art. 291° do CC, determina que a declaragdo de nulidade,
ou, a anulagdo de negdcio juridico, respeitante a bens imdveis, ndo prejudica
os direitos adquiridos (sobre os mesmos bens), a titulo oneroso, por terceiro
de boa fé, se o registo da aquisi¢do for anterior ao da a¢do de nulidade,
anulagdo, ou do acordo, acerca da invalidade do negocio (salvo se a agdo
tiver sido proposta, e registada dentro de trés anos posteriores a conclusdo
do negobcio).

Para que este principio se possa tornar exequivel, necessario se torna
que 0 mesmo assente num outro (que surge como consequéncia logica), que
negue a entrada, em sede registal, aos atos invalidos ou, imperfeitos. Neste
contexto ¢ fun¢do do principio da legalidade, que o conservador exercera
uma depuragio, relativamente aos atos que seja chamado a inscrever®S.

42 Ataide, R.P.C.M (2017) Estudos de Registo Predial (...) op. cit., p. 33.

43 Qliveira de Ascensdo, J. Efeitos Substantivos do Registo Predial na Ordem Juridica
Portuguesa, p. 10.

4 Ibidem, p. 9.

4 Lopes, J. Seabra (2009). Direito dos Registos e Notariado, (...) op. cit., p. 391.

46 Januario, R.; Gameiro, A. (2016). Direito Registal Predial, (...) op. cit., p. 15.
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Depois de iniciado o processo de registo, de o ato ter sido qualificado
pelo conservador, consequentemente registado, e conferida a presungdo de
verdade ou fé publica do ato, estamos em condi¢des, no cumprimento do
principio da publicidade , de considerar como corolério da propria finalidade
do registo a Publicidade do mesmo, garantindo que a situagado juridica dos
prédios constantes do registo chegue ao conhecimento de qualquer
interessado, promovendo a seguranga do comercio juridico imobiliario®’.

Assim, qualquer pessoa pode pedir certiddes dos atos de registo e dos
documentos arquivados, bem como obter informagdes verbais ou escritas
sobre o conteudo de uns e de outros, nos termos do art. 104° do CRPRed.

O principio da publicidade que se prende com a natureza interna do
registo, apresenta por desiderato a publicagcdo de titularidades, que ndo
meros anuncios. A publicidade registal divide-se em: publicidade formal,
expressa na certidao de registo; e publicidade material, ou seja, o conteudo
da propria certidao®.

O registo predial ¢ um registo de base real, isto ¢, assenta na realidade
prédio, e regista factos juridicos respeitantes ao prédio e de que decorrem
situacdes juridicas, como seja, por exemplo, a qualidade do proprietario. Se
fosse um registo de base pessoal, como acontece noutros paises, centrar-se-
ia nos titulares de direitos. A publicidade do registo respeita pois aos factos
registados de que decorre a titularidade dos direitos correspondentes.
Responde assim a questdes sobre quais sdo os factos registados, e quem sao
os titulares dos direitos correspondentes, questdes como serd, por exemplo,
a de saber quem ¢ o proprietario de determinado prédio, como seria, por
exemplo, a informacdo dos prédios de que determinado individuo ¢
proprietario®.

Embora, como ja referido, o registo predial seja de base real e registe
factos respeitantes ao prédio, quem tem legitimidade para promover o
registo, ndo pode fazer registar no prédio qualquer tipo de factos,
respeitando o principio da tipicidade ou numerus clausus o codigo do registo
predial elenca os factos que estdo sujeitos a registo nos seus art.s 2° ¢ 3°%.

Embora o cddigo ndo enuncie de forma direta e concreta todos os
factos registaveis, qualifica suficientemente as espécies de factos juridicos
em causa por forma a que se ndo possam razoavelmente suscitar dividas
quanto aos que estdo ou ndo abrangidos pela enumeracao legal. A esséncia
do principio estd em que nao reside na disponibilidade do conservador ou
dos interessados fazer registar factos juridicos que estes entendam dever
ficar inscritos>'.

Os factos registaveis apenas podem incidir sobre coisas concretas, €
determinadas, reguladas especifica, ou, tipificadamente, na legislacdo civil,
condigdo fundamental para a existéncia do direito real®2.

A necessidade de tanto o prédio como os direitos que sobre ele possam
existir, sejam definidos no registo por forma clara e especifica, de maneira

47 Lopes, J. Seabra (2009). Direito dos Registos e Notariado (...) op. cit., p. 391.
48 Januario, R.; Gameiro, A. (2016). Direito Registal Predial, (...) op. cit., p. 22.
49 Lopes, J. Seabra. (2009). Direito dos Registos e Notariado (_..) op. cit., p. 391.
50 Ibidem, p. 391.

5! Lopes, J. Seabra. (2009). Direito dos Registos e Notariado (...) op. cit., p. 390.
52 Januério, R.; Gameiro, A. (2016). Direito Registal Predial, (...) op. cit., p. 28.
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a afastar quaisquer duvidas, quer sobre a sua identificagdo precisa, quer
sobre a extensdo dos direitos e vinculagdes que sobre eles incidiam®>nasce
do cumprimento do Principio da Especialidade.

A cada prédio corresponde a uma descri¢do distinta que ¢ aberta com
a finalidade (art. 79° do CRPred) de identificar fisica, econémica e
fiscalmente os prédios. No seguimento da descri¢do do prédio sao langadas
as inscrigdes ou as correspondentes cotas de referéncia e sempre que se
cancelem ou caduquem as inscri¢des correspondentes, ou se transfiram os
seus efeitos mediante novo registo, as inscrigdes ou as cotas de referéncia
devem publicitar que a informacdo deixou de estar em vigor. As aberturas
das descricdes sdo feitas na dependéncia de uma inscricdo ou de um
averbamento (art. 80° CRPred). No caso de constituicdo de propriedade
horizontal ou do direito de habitacdo periddica, além da descricdo genérica
do prédio ou do empreendimento turistico, ¢ feita uma descri¢do distinta
para cada fracdo autonoma ou unidade de alojamento ou apartamento (art.
81° CRPred).

A necessidade da certeza juridica reclama assim que os prédios sejam
descritos com o numero suficiente de elementos individualizadores, por
forma a permitir identifica-los sem margem para duvidas, e que os direitos
que sobre eles incidem, bem como o proprio negdcio juridico subjacente,
sejam caracterizados de maneira que também se nao suscitem duvidas sobre
a sua verdadeira natureza e alcance. A indeterminacdo de qualquer destes
elementos ofenderia o objetivo fundamental prosseguido pelo registo — o da
certeza juridica. Em aplicacdo do principio da especialidade, os art.s 82° e
ss especificam os elementos que devem constar das descri¢des dos prédios,
tal como os art.s 93° e ss explicitam as meng¢des que devem constar das
inscri¢des dos factos sujeitos a registo’?,

Este principio ¢ um corolario adjetivo-registal da seguranca do
comércio juridico. Esta intrinsecamente relacionado com os direitos sobre
os bens (por exemplo, prédios), e ndo, especificamente, com os proprios
bens>>.

Ainda no dmbito do principio da presunc¢ao da verdade registal ou da
fé publica registal e depois de esclarecida a questdo relativa a que factos
estdo sujeitos a registo, resta falar no principio da legitimacao de direitos
(art. 9° do CRPed), quanto ao facto de que a transmissdo de direitos ou
constituicdo de encargos sobre imdveis ndo podem ser titulados sem que os
bens estejam definitivamente inscritos a favor da pessoa de quem se adquire
o direito ou contra a qual se constitui o encargo. Prevé ainda o art. 54° do
Codigo do Notariado (C.Not) que os instrumentos pelos quais se partilhem
ou transmitam direitos sobre prédios, ou se contraiam encargos sobre eles,
ndo podem ser lavrados sem que também se faca referéncia a inscri¢do
desses direitos em nome do autor da heranca, ou de quem os aliena, ou a
inscri¢ao de propriedade do prédio em nome de quem o onera.

Logo, s6 pode exercer direitos quem estiver legitimado para o fazer,
ou, por outras palavras, s6 tem legitimidade para exercer direitos sobre

33 Lopes, J. Seabra. (2009). Direito dos Registos e Notariado (...) op. cit., p. 393.

5% Lopes, J. Seabra (2009) Direito dos Registos e Notariado (5* Edigdo), Coimbra,
Almedina, (...) op. cit., p. 393.

55 Janudrio, R.; Gameiro, A. (2016) Direito Registal Predial (...) op. cit., p. 28.
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imdveis quem estiver munido de titulo suficiente para prova do seu direito.
Uma vez que a transmissao de direitos ou a constituicdo de encargos tem de
ser titulada, este principio ¢ aplicado pelas entidades que tém competéncia
legal para lavrar tais titulos>®.

O principio da legitimagdo de direitos ¢ o pilar basico trazido e
inovado, pelo coédigo do registo predial de 1984, este refere-se,
especialmente, ao titulador, mais do que ao conservador®’. Ao contrario do
principio do trato sucessivo que vincula os conservadores, o principio a
legitimagdo constitui assim um comando dirigido as entidades que tém
competéncia legal para lavrar tais titulos, ou seja, juizes, notario,
solicitadores®®, advogados, cAmaras de comercio e industria, devendo os,

outorgantes fazer prova da existéncia do registo legitimamente a favor
do disponente ou da pessoa que onera o prédio®.

Se o vendedor que constar do titulo ndo for o titular inscrito no registo
ou se o seu estado civil se tiver modificado em termos de alterar os
pressupostos da sua titularidade, o registo podera ser efetuado, mas apenas
como provisorio por duvidas®®. Mas, ndo sendo feita essa legitimagdo de
direitos, devem aquelas entidades tituladoras recusar-se a intervir no ato em
causa, sob pena de sangdes disciplinares e de eventual responsabilidade civil
nos termos gerais dos art.s 483° e seguintes do CC*!,

No que respeita ao principio da legitimagdo de direitos, resta ainda
frisar que existem excegdes a0 mesmo, € vém previstas no n° 2 do art. 9° do
CRPred, no caso de partilha, expropriacdo, venda executiva, penhora,
arresto, apreensao em processo penal, declaragdo de insolvéncia e outras
providéncias ou atos que afetem a livre disposi¢d@o dos imoveis. Os atos de
transmiss@o ou oneracao praticados por quem tenha adquirido no mesmo dia
os bens transmitidos ou onerados, e os casos de urgéncia devidamente
justificada por perigo de vida dos outorgantes.

Tratando-se de prédio situado em area onde ndo tenha vigorado o
registo obrigatorio, o primeiro ato de transmissdo posterior a 1 de outubro
de 1984 pode ser titulado sem a exigéncia do registo, se for exibido
documento comprovativo, ou feita justificagdo simultanea, do direito da
pessoa de quem se adquire.

Assim, o registo predial reflete toda a historia juridica do prédio, desde
a data da descrigdo até a atualidade, ou seja, desde a pessoa primeiramente
inscrito como titular até quem figura, no novo ato a registar, como autor da
alienag@o ou onerag@o no cumprimento do Principio do Trato Sucessivo. Ao

56 Lopes, J. Seabra (2009) Direito dos Registos e Notariado (...) op. cit., p. 396.

57 Januério, R.; Gameiro, A. (2016). Direito Registal Predial, (...) op. cit., p. 25.

8 O DL n.° 76-A/2006, de 29 de Marco, que atualiza e flexibiliza os modelos de governo
das sociedades anonimas, adota medidas de simplificacdo e eliminagdo de atos e
procedimentos notariais e registrais e aprova o novo regime juridico da dissolugdo e da
liquidagdo de entidades comerciais, define no seu Art. 38.° a competéncia para os
reconhecimentos de assinaturas, autenticagdo ¢ tradugdo de documentos e conferéncia de
copias, sem prejuizo da competéncia atribuida a outras entidades, as camaras de comércio
e industria, reconhecidas nos termos do Decreto-Lei n.° 244/92, de 29 de Outubro, os
conservadores, os oficiais de registo, os advogados e os solicitadores.

% Ataide, R.P.C.M. (2017). Estudos de Registo Predial (...) op. cit., p. 35.

60 Lopes, J. Seabra (2009) Direito dos Registos e Notariado (...) op. cit., p. 396.

6l Ataide, R.P.C.M. (2017). Estudos de Registo Predial (...) op. cit., p. 35.
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conservador® cabe a fungdo de assegurar que o registo estabelece uma
cadeira ininterrupta de transmissdes e oneragdes do bem, garantindo assim
a seguranga juridica resultante do facto de que no registo estejam refletidas
todas as vicissitudes da vida de um direito real®.

Introduzido pelo codigo do registo predial de 1959 este principio
admite duas vertentes no nosso Direito positivo. Em geral, significa que uma
titularidade tera de estar apoiada na titularidade anterior (do transmitente).
Este podera apresentar um aspeto formal de onde resulta que quem encontre
inscrito no registo, pode alienar, ou, onerar, sendo o registo requisito de
legitimidade, e num aspeto material. De onde deriva a faculdade de
alienagdo, ou, onerac¢do, ndo dependente do registo, podendo alienar, ou,
onerar quem se ndo encontre inscrito. No entanto, o ato de alienacdo, ou,
onera¢ao, nao pode ser registado definitivamente, sem que, nesse momento,
se verifique uma legitimidade tabular. Existe, por de tras do formalismo, a
verificagdo da legitimidade substantiva, nos termos dos art.s 4°, 5° e 7° do
CRPred®.

O principio da legitimagdo institui um instrumento adicional de
garantia do principio do trato sucessivo, porquanto visa impedir a propria
pratica do ato a registar. Deste modo, caso o principio da legitimacao seja
respeitado, o principio do trato sucessivo ndo serd violado®.

O principio do trato sucessivo ¢ entdo o corolario do principio da
legitimagao de direitos, diferindo entre ambos a qualidade dos destinatérios,
como ja vimos anteriormente. 6.

A inscrigdo a favor dos titulares do direito apenas ¢ dispensada no caso
dos registos de aquisicdo com base em partilhas (art. 34°, n°3 CRPed),
encontrando-se o prédio registado a favor do autor da heranga, ou até mesmo
ndo estando registado, sendo dispensada a inscri¢do intermédia dos bens ou
direitos que facam parte de heranca indivisa, em nome dos respetivos
titulares (art. 35° do CRPred). O estabelecimento do trato sucessivo para
primeira inscri¢ao de um prédio, bem como o reatamento do trato sucessivo
para as justificacdes da continuidade das inscrigdes, estdo sujeitos, em
alternativa, ao processo de justificacdo notarial previsto no codigo do
notariado®’. Fora destas excegdes o registo pedido com violagdo do trato
sucessivo so pode ser efetuado como provisorio por duvidas.

Para além de para transmitir ou onerar um prédio seja condicdo sine
qua non estarem registados a favor de quem os transmite ou onera, o que
demonstra a obrigatoriedade do registo para a pratica dos dois factos sujeitos
a registo, a obrigatoriedade do mesmo vai mais além do que isto.

O principio da obrigatoriedade do registo foi introduzido pelo DL
116/2008, de 4 de Julho, que aditou os art.s 8°-A a 8°-D ao atual cédigo do
registo predial, consagrando assim a dita obrigatoriedade legal,
individualizou os sujeitos passivos desse dever legal, estabelecer prazos,

62 Ibidem, p. 34.

8 Lopes, J. Seabra. (2009). Direito dos Registos e Notariado (...) op. cit., p. 399.

% Januério, R.; Gameiro, A. (2016) Direito Registal Predial, Lisboa, Quid juris, p. 22.
65 Ataide, R.P.C.M (2017) Estudos de Registo Predial (...) op. cit., p. 36.

% Lopes, J. Seabra (2009) Direito dos Registos e Notariado (...) op. cit., p. 399.

67 Lopes, J. Seabra. (2009). Direito dos Registos e Notariado (...) op. cit., p. 400.
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para a promog¢do do registo, bem como sanc¢des para o incumprimento da
obrigagio e dos prazos fixados®®.

A introducdo do principio da obrigatoriedade do registo ndo levou o
legislador a reequacionar o papel do registo na constitui¢ao ou transmissao
de direitos sujeitos a registo, tendo continuado a vigorar o sistema titulo.

Definido como o principio que transmite a magnitude e a utilidade do
registo o principio da prioridade e tal como o nome indica, significa que o
direito primeiramente inscrito, prevalecera sobre o ulterior, por forma a
hierarquizar o direito, de modo a assegurar a respetiva prioridade, e,
posterior, publicidade®’.

SEABRA LOPES’? considera que ndo ¢ de facto admissivel que sobre
o mesmo prédio possam coexistir direitos da mesma natureza e extensao
pertencentes a pessoas diferentes: dai o ter de fixar-se um meio juridico de
solucionar conflitos entre esses direitos. E necessario definir um critério
que permitem estabelecer qual o direito que tem que prevalecer, o critério
de exclusdo, no caso de direitos incompativeis e o critério de graduagao, no
caso de um direito poder ser satisfeito depois do outro

Define o art. 6° do codigo do registo predial que a prioridade do registo
consiste no facto de direito inscrito em primeiro lugar prevalecer 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, como decorre do n°l do art. 77° do mesmo codigo, a data
dos registos ¢ a da apresentacdo ou, se desta ndo dependerem, a data ¢ aquela
em que fossem efetuados. O registo convertido em definitivo conserva a
prioridade que tinha como provisério, € em caso de recusa, o registo feito
na sequéncia de recurso julgado procedente conserva a prioridade
correspondente a apresentacao do ato recusado.

E notério que o critério legalmente estabelecido foi o da prevaléncia
do direito primeiramente inscrito no registo, independentemente da
antiguidade do titulo.

Excetuam-se do principio formulado no art. 6° as inscrigdes
hipotéticas da mesma data, que concorrem entre si na propor¢do dos
respetivos créditos’!.

Do ponto de vista técnico, o principio da prioridade veicula
essencialmente uma ideia de prevaléncia entre direitos reais compativeis,
nomeadamente, a hipoteca (art.s 687° do CC e art. 4°, n°2 do CRPred). Se A
tiver onerado um imodvel seu com duas hipotecas sucessivas a favor de
pessoas diferentes, a hipoteca primeiramente inscrita no registo prevalece
sobre a outra, pelo que o crédito que garanta serd satisfeito
prioritariamente’2.

Por ultimo, mas ndo menos importante, os factos sujeitos a registo s6
produzem efeitos contra terceiros depois da data do respetivo registo, exceto
no caso de aquisi¢do, fundada na usucapido, dos direitos de propriedade,
usufruto, uso e habitacdo, superficie ou serviddo, as serviddes aparentes,

68 Ataide, R.P.C.M. (2017). Estudos de Registo Predial (...) op. cit., p. 32.

% Januério, R.; Gameiro, A. (2016). Direito Registal Predial, (...) op. cit., p. 15.
0 Lopes, J. Seabra (2009) Direito dos Registos e Notariado (...) op. cit., p. 395.
" Ibidem, p. 395.

2 Ataide, R.P.C.M (2017) Estudos de Registo Predial (...) op. cit., p. 36.
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e os factos relativos a bens indeterminados, enquanto estes ndo forem
devidamente especificados e determinados cumprindo assim o principio da
oponibilidade a terceiros.
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CAPITULO III - A EVOLUCAO DO CADASTRO E O
SISTEMA DE INFORMACAO  CASDASTRAL
SIMPLIFICADO EM ESPECIAL

O Cadastro

1 O que é e para que serve?

O cadastro, ou mais exatamente, o cadastro predial, ¢ o instrumento
publico apropriado para identificar e demarcar todos os prédios rusticos e
urbanos existentes em territorio nacional .

Este caracteriza-se como um conjunto dos dados que identificam e
caracterizam geométrica e especialmente cada um dos prédios existentes no
Pais7, e serve para todos dispormos, em regime de livre acesso, da
informagdo no terreno dos limites de todos os prédios, evitando inimeras
repeticdes de levantamentos, acelerando e tornando mais econémicos todos
0s processos territoriais ¢ de administracdo imobiliaria, dando mais
equidade a tributagdo, facilitando fiscalizagdes, licenciamentos,
expropriagdes € etc’”.

O objetivo primeiro do cadastro foi, e continua, a ser a identificagdo
exata e legal da localizacdo, limites e areas dos prédios rusticos e urbanos e
das suas componentes edificadas. E o instrumento técnico, por exceléncia,
de identificagdo predial, que a Administracdo Publica tem por objetivo
estender a todo o territdrio’®.

A execugdo do cadastro predial assegura a tripla correspondéncia
entre um artigo de matriz, um nimero de descri¢ao predial atual e um prédio
demarcado geoespacialmente no terreno’’.

O Cadastro interessa, pois, antes de mais, ao Estado. E interessa-lhe
ndo tanto para saber daqueles bens cujo uso e ocupacdo sdo assegurados
pelo normal funcionamento das suas organizagdes publicas (que ja disporao
de alguma informacao cadastral) mas, especialmente, por todo aquele vasto

3 Beires, R.S.; Amaral, J. G.; Ribeiro, P. (2013). O Cadastro e a Propriedade Riistica em Portugal.
Lisboa: Fundagao Francisco Manuel dos Santos, p. 32. consultado em 23 de Outubro de 2019, disponivel
em https://www.ffms.pt/FileDownload/93975a36-6d5b-4b39-b18c-534d1{52234¢e/0-cadastro-e-a-
propriedade-rustica-em-portugal

™ Ibidem, p. 33.

5 Ibidem, p. 33.

76 Ibidem, p. 36.

7 Ibidem, p. 36.
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e disperso conjunto de terrenos que ndo estdo a ser mobilizados para as
atividades econdmicas dos cidaddos e empresas e que poderiam sé-lo,
aumentando a produgao, o que se traduziria também num direto ou indireto
acréscimo dos impostos coletados’®.

2 O Surgimento e a Evoluciao Historica do Cadastro na

Europa e o Relatorio Sobre o Cadastro

Embora o tema do cadastro esteja atualmente em voga, certo ¢ que a
discussdo e a necessidade de criar um verdadeiro cadastro predial ja vem de
ha muito tempo.

A temadtica do cadastro, em Portugal, remonta ao ano de 1847, no
reinado de D. Maria II, quando esta nomeou o estadista Antonio José de
Avila, depois Duque de Avila e de Bolama, para se encarregar de uma
comissdo sobre o cadastro, tendo este sido mandatado para estudar o assunto
encetando uma missao oficial no estrangeiro.

Anténio José de Avila, no ambito da missdo que lhe tinha sido
confiada, elaborou um Relatério Sobre o Cadastro, que tinha como
principais objetivos analisar, estudar e comparar as politicas dos paises mais
adiantados na ciéncia administrativa dos trabalhos cadastrais para definir
uma estratégia perfeita para criar no Reino um cadastro geral.

No Relatério Sobre o Cadastro, o Duque de Avila, comega por contar
que na altura, havia feito uma viagem a Italia, antes de ser nomeado, e teve
a oportunidade de estudar todos os seus cadastros e especialmente o do
Reino Lombardo-Veneziano e constatou que a principal causa da grande
prosperidade de que gozava a Lombardia, a época, devia-se ao seu
admiravel cadastro, e considerava que a introdu¢do do cadastro no Reino
podia oferecer uma base segura pra a reorganiza¢do econdmica do nosso
pais, para o melhoramento da nossa agricultura e regularizagao definitiva da
fazenda. O Duque entendia que o Reino de Portugal deveria seguir o
exemplo da Sardenha em 1845 e nomear uma Comissao de Engenheiros,
Economistas, Administradores, Agricultores e Jurisconsultos para redigir as
instrugdes necessarias para aquelas que considerava como as trés operacdes
indispensaveis do cadastro se concretizassem, eram elas: a medi¢do de
terrenos, a avaliagdo dos seus produtos, e o sistema a adotar-se para a
conservacdo do cadastro, a fim de o ter sempre atualizado em relagdo as
mudangas ocorridas na propriedade quanto aos proprietarios’.

8 Ibidem, p. 38.
7 D’Avila, Anténio José. (1848). Relatério sobre o Cadastro, Lisboa, Imprensa Nacional, p.

4. consultado em 23 de Outubro de 2019, disponivel em
https://play.google.com/books/reader?id=GDJVAAAAcAAJ&hl=pt PT&pg=

GBS.
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Para o estadista os cadastros existentes a sua época, como por exemplo
o Francés e o Italiano, eram cadastros modernos, ¢ caracteriza-os assim
porque: “(...) a origem do cadastro prende-se na noite dos tempos. Sem
amontoar citagdes e raciocinios, o que nao seria dificil, para demonstrar, que
esta remonta a origem das sociedades, quatorze seculos pelo menos, antes
da era vulgar vemos o cadastro no Egypto, do tempo de Sesostris, como se
1€ em Herddoto. Na Grécia remonta esta instituicdo a Solon, que o
estabeleceu em Athenas, quinhentos noventa e quatro anos antes da era
Christd; e de Athenas Servio Tullio, que reinou pelo tempo de Solon, o
introduzido provavelmente em Roma; por que as duas leis — Atheniense e
Romana — parecem copiadas do mesmo modelo. No mesmo Herodoto se
encontra também a prova de que o cadastro existia desde a mais alta
antiguidade no Império da Pérsia. As investigagdes modernas feitas no
Império da India e no Império da China demonstram igualmente, que o
cadastro existe neste Estados desde longos Séculos. Assim nos trés Impérios
mais antigos da terra, o Império da India, o Império da China, e o Império
da Pérsia a instituicdo do cadastro ¢ quase contempordnea da sua
existéncia.”8?

J& no inicio do século XVIII, quase toda a Europa tinha cadastro, era
o caso de Inglaterra, Franca, Itdlia, Suica, Alemanha, Holanda e Hungria,
estes tinham na sua base a declaracdo dos proprietérios, depois de aprovados
eram langados em livros, mas ndo eram acompanhados por plantas dos
paises.

Os primeiros cadastros topograficos que surgiram na Europa foram os
do antigo Ducado de Mildo, comegando em 1719 e posto em atividade em
1760, o de Piemonte decretado em 1699 — e o de Saboia foi decretado pouco
tempo depois. Segundo o relatorio sobre o projeto de lei para a confecdo do
novo cadastro de Genebra havia, na Republica, plantas territoriais anteriores
a 1700. Pela sabedoria das instrugdes, pelos meios praticos, pela sua
conservagdo, o Duque considerava que o cadastro de Mildo podia ser o
modelo de todos os cadastros que iram comecar naquela época, ao contrario
do que era o entendimento geral de que o cadastro francés ¢ que era o
modelo a seguir®!.

No Relatério Sobre o Cadastro Anténio José de Avila descreve, de
uma forma resumida, a evolucao do cadastro parcelario em Franca. Segundo
ele, o cadastro parcelario foi decretado pela Assembleia Constituinte em
1791 como o fim de servir de base a reparticao da contribuicdo predial. Este
teria por base o levantamento das plantas dos concelhos que seriam
coordenadas com a referéncia aos grandes triangulos da Carta da Academia
das Ciéncias. O cadastro brotou debaixo do regime imperial no ano de 1808,
depois de terem sido feitos ensaios mais ou menos infrutuoso, que para além
de terem consumido muito tempo, consumiram muitos recursos.

O governo francé€s emitiu as instrugdes para a organizagdo do cadastro
parcelario, que foram impressas em 1811 com o titulo Recuil Méthodique

80 D’ Avila, Anténio José. (1848). Relatdrio sobre o Cadastro, (...) op. cit., p. 7 € 8.
81 Ibidem, p. 9.
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des Lois, Décrets, Reglements, Instructions et Décisions sur le Cadastre de
la France, feitas, tendo em conta os principios fundamentais do Cadastro
Milanez tais como: - a identificagdo das terras, e o levantamento das plantas
dos concelhos com a designagdo de todas as propriedades, ou parcelas, o
que dé a este cadastro o nome de parcelario; - o rendimento calculado sobre
a producdo de um numero de anos, reduzido a dinheiro, reduzida das
despesas de cultura, e os acidentes que podem sobrevir; a permanéncia e a
estabilidade das avaliagdes; - a necessidade de consignar nas matrizes
cadastrais todas as mudangas com o objetivo de o cadastro possa apresentar
constantemente a situacdo da propriedade e ndo tornar-se inutil, apenas
concluido; - estabelecer um s6 cadastro para todo o Império que declarasse
valor do rendimento de todas as propriedades por tal maneira que a
reparticdo da contribuicdo seria a operagdo mais simples possivel. O
cadastro viria a ser uma verdadeira garantia da prosperidade®?.

O autor do Relatorio considerava que existia um outro principio fértil
com consequéncias importantes, porque se o cadastro preenchesse
devidamente essa indicacdo supriria completamente os Tombos da
propriedade predial, e acabaria, quanto ao passado com um niimero imenso
de questdes a que ela esta sujeita, tornando-as de todo impossiveis para o
futuro. As questdes hipotecarias e do crédito predial ficariam também
cabalmente resolvidas em virtude de a propriedade predial se encontrar
garantida®?,

O cadastro francés tal como decretado em 1988 definia alguns
principios, tais como: estabelecer uma base justa e imparcial para a
distribuicdo da contribuicdo predial; e dar aos proprietarios o que ainda
ninguém lhes havia dado, um bom cadastro parceldrio enquanto garantia da
sua propriedade.

O Duque de Avila, apontava alguns aspetos negativos ao cadastro
franceés, pois seria impossivel executar num Império tdo vasto, tamanha obra
com a brevidade que era necessaria e desejada, era dificil encontrar pessoal
em quantidade suficiente e instruido, para a execucdo do cadastro, e os
métodos e instrumentos utilizados eram imprecisos.

Quando em 1814 o primeiro império francés, sob a égide de Napoledo
Bonaparte, ruiu, a implementacao do cadastro estava ainda no inicio, mas,
o governo da restauragdo nao deixou que a implementacdo do mesmo ruisse,
tal como o império, mas tratou de continuar a operacdo de cadastro, embora
grandes objecdes se levantassem contra ele, e foram reproduzidas nos
concelhos de departamento e nas camaras, obje¢des devidas em grande parte
ao espirito do partido. Ainda assim, o cadastro parcelario foi mantido, mas
sofreu algumas transformagdes, o que lhes destruiu duas das principais
caracteristicas. Com a Lei de 31 de Julho de 1821, a partir de 1 de Janeiro
de 1822 o cadastro so serviria para retificar a reparticdo individual da
contribuigdo predial em cada concelho®*.

O cadastro foi assim considerado unicamente como um instrumento
de reparticdo do imposto predial e foi despojado da alta prerrogativa de
servir de tombo da propriedade predial, com a relagdo a qual se limitou a

82 Ibidem,p. 10 € 11.
8 Ibidem, p. 12.
84 Ibidem, p. 12.

27



O REGISTO PREDIAL E O SISTEMA DE INFORMACAO CADASTRAL SIMPLIFICADA

comprovar o facto e o direito. Nao houve um s6 cadastro para toda a Franga,
que representasse o rendimento predial coletavel de todo o Reino, mas
houve tantos cadastros como concelhos organizados, sem relagdo uns com
0s outros a ponto em que nuns a cifra cadastral representava o verdadeiro
rendimento, noutros esta era tdo inferior a renda verdadeira, que a
contribui¢do predial, que se impunha, e que se impos a esses concelhos, era
superior ao suposto rendimento coletavel.

Outro problema que surge com a transformacdo da operacdo de
cadastro prende-se com o facto de desde que o cadastro deixa de servir de
titulo de propriedade, as inscricdes nas matrizes cadastrais perdem o seu
principal valor, e muitos dos novos proprietdrios ndo promoviam essa
inscri¢do, resultando em graves omissdes nos livros das mutagdes, € as que
existiam eram feitas apenas nas matrizes cadastrais e ndo nas plantas dos
concelhos®.

Logo no inico do seu Relatorio Sobre o Cadastro, Anténio José de
Avila, frisou o facto de o modelo de cadastro francés ndo ser a melhor
solu¢do, e no mesmo relatdrio justifica a sua posicdo sobre o facto de
considerar o cadastro parcelario francés como um dos mais imperfeitos
cadastros modernos®®, com base nos seguintes argumentos: o cadastro
moderno, ou cadastro topograficos, era uma invengao italiana, e no seu
entender o cadastro “Milanez”, feito no século XVIII, foi o modelo que
todos os cadastros feitos no século XIX adotaram e foi derrubado pela
ocupacao francesa em Italia, aquando do Império Napolednico.

A TItélia, na época, estava dividida em vérios reinos, estando a maior
parte submetida a Napoledo, tendo este, organizado o cadastro em toda a sua
area ocupada, incluindo ndo sé os reinos de Italia como os territdrios da
Bélgica, Holanda, e uma parte da Suiga, sob a Recueil Méthodique des Lois
et Réglemens Pour le Cadastre de la France, publicada em 1811, razdo pela
qual se acha que o cadastro francés serviu de norma aos cadastros
modernos®’, dai que tendo em conta os argumentos apresentados, a sua vasta
aplica¢do ndo de deveu ao seu modelo de organizacdo mas sim ao facto de
este ter sido imposto por Napoledo.

Embora um dos problemas que surgiu, aquando do governo da
restauragdo e da transformacao feita a operacao do cadastro, foi o facto de a
Franc¢a ndo ter um so6 cadastro, mas varios, um para cada estado, possibilitou
que esses mesmos estados se livrassem de muitos dos defeitos do cadastro
frances.

Em muitos desses cadastros, como o da Bélgica, Holanda, Reino de
Lucca (Italia), e no de Genebra (Suica), encontraram-se disposigdes que a
propria Franca veio, mais tarde, adotar, a fim de fazer desaparecer a
confusdo que reinava nas mutagdes da propriedade®®.

AVILA considerava que, embora nenhum cadastro tivesse atingido o
grande “desideratum”, o de servir de titulo de propriedade, todos se
aproximam mais da resolu¢do dessa questdo do que o cadastro Francés. O
cadastro de Genebra resolveu, com a Lei do 1° de Fevereiro de 1841, alguns

8 Ibidem, p. 13.
8 Ibidem, p. 13.
87 Ibidem, p. 13.
88 Ibidem, p. 14.
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dos problemas do cadastro. Definido no art. 53° dessa mesma lei, o cadastro
faz fé em justiga a favor daquele que nele esta inscrito, contra quem pretenda
ser proprietario, em todo ou em parte do prédio em litigio, sem justificar o
seu direito, ou por um titulo regular de propriedade, ou pela prescricdo que
tivesse adquirido, conforme direito comum. Ao contrario do que acontecia
no cadastro francés, em Genebra o mesmo ndo estava sob a algada do
Ministério da Fazenda, mas sob a do Ministro do Interior e Obras Publicas,
0 que ia mais de acordo com a elevada natureza e numerosas aplicagdes
daquela instituicdo. J& a Legislagdes Holandesa pretendia levar a cabo o
cadastro a ponto de representar o estado da propriedade, no interesse dos
proprietarios e s6 depois ¢ que vem o fisco para se servir dos resultados
adquiridos e assentar o imposto sobre bases solidas e irrecusaveis. Também
outros paises decidiram organizar o cadastro, vejamos por exemplo o caso
de todos os cantdes Suicos, a Baviera e os Estados da Alemanha, a Espanha
(com o decreto de 18 de Dezembro de 1846), o Egito e na Inglaterra o
Engenheiro Dawson propoz em 1836 o cadastro topografico®.

Para terminar o seu Relatorio, o Duque, apresenta alguns principios
tendo em conta a opinido dos homens que estudavam a ciéncia do cadastro
a data, sdo eles:

1) O cadastro ndo podia limitar-se a servir de base a reparti¢ao da
contribuicao;

2) O cadastro devia ser a grande planta do pais, a descri¢do da sua
propriedade predial, o inventario do valor dos seus produtos, e o tombo dos
titulos de propriedade;

3) Terminado o cadastro e publicada a lei definitiva, declarava-se que
ele era o unico titulo de propriedade predial, adotando-se as devidas
providencias, para consignar fielmente as mutacdes dos proprietarios;

4) As mutagdes devessem ser consignadas ndo sO nas matrizes
cadastrais, mas nas plantas dos concelhos sobre folhas suplementares.

3 A Introducio do Cadastro em Portugal

3.1 A organizaciao do cadastro geométrico da propriedade
rustica

Embora em 1847 a Rainha D.* Maria II se tivesse interessado em
conhecer a ciéncia do cadastro, e tivesse enviado em missdo oficial o
estadista Antonio José de Avila ao estrangeiro, com o principal objetivo de
estudar os modelos cadastrais dos outros paises da Europa, a fim de criar
modelo de cadastro para Portugal, nada mais se avangou quanto a aplicacdo
deste, até que em 1926, passados quase 80 anos, o Governo decretou a

8 Ibidem, p. 17.
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execucdo do cadastro geométrico da propriedade rustica pelo decreto com
forca de Lei 11 859.

O Governo queria, a semelhanga de Governos anteriores, nao s6 que
o cadastro fosse uma realidade, mas também que os servigos geodésicos
Portugueses regressassem a um lugar de honra na Unido Geodésica e
Geofisica Internacional. Na tentativa de dar novo alento aos estudos
geodésicos, ja em 1920, pelo decreto 7036, o Governo transformou a antiga
Direcdo Geral dos Trabalhos Geodésicos e Topograficos foi na
Administragdo Geral dos Servigos Geodésico, Topograficos e Cadastrais,
mas que por falta de regulamentacdo a unica alterag¢do trouxe foi apenas o
nome”’,

E sobre o Decreto n° 11 859 que iremos debrugar a nossa analise, pelo
facto de o mesmo surgir depois de o cadastro geométrico ser considerado
como “a base e instrumento de todas as reformas sociais, economicas €
juridicas de que depende a prosperidade da propriedade rastica”.

A organizacdo do cadastro geométrico da propriedade rustica,
definido no dito decreto, requeria duas operagdes distintas: a execugdo do
mapa cadastral e a avaliagdo.

No que respeita a execucdo do mapa cadastral seria necessario,
delimitar, levantar e inscrever os prédios em nome dos seus possuidores,
tarefa que competia as gedmetras ou peritos cadastrais, servidos por
informadores locais e com o auxilio facultativo de comissdes censuarias,
estabelecendo-se, como complemento, para os interessados, o direito de
reclamagdo sobre a delimitagdo, figura e area dos respetivos prédios.

O cadastro devia servir de base para: identificar a propriedade e para
elaborar uma carta em grande escala do pais apoiado por uma rede geodésica
que contenha todos os elementos necessarios para definir rigorosamente a
situagdo geografica e topografica dos diversos prédios rusticos.

O cadastro ndo podia entdo, ser obtido pelo levantamento simples e
avulso das diversas parcelas ou prédios rusticos, pois se assim fosse todo o
trabalho realizado seria inutil.

Ja no que respeita a avaliagdo, esta tinha como objetivo conseguir a
maior equidade na determinacdo do rendimento liquido a atribuir aos
diferentes prédios. Uma junta cadastral iria percorrer o territoério de cada
freguesia para determinar a qualidade das culturas existentes e proceder a
divisdo de cada qualidade nas diferentes classes que haveria a considerara
na mencionada zona, escolhendo e fixando as parcelas-tipos de cada
qualidade e classe, calculando o rendimento liquido por hectare do terreno
de cada uma das parcelas-tipo. Um perito classificador iria indicar no mapa,
para cada parcela, a qualidade e classe que correspondia. Conhecida a area
e a tarifa a aplicar por hectare a cada parcela seria facil determinar o seu
rendimento liquido, e por forma a estimular e proteger os melhoramentos
culturais a classificag@o da tarifa aplicavel a qualquer parcela permaneciam
invariaveis durante um periodo de cinco anos.

A organizacdo do cadastro geométrico da propriedade rustica era
encarada como um dos problemas da mais alta importancia para o fomento
nacional, tendo sido o governo autorizado a proceder a organiza¢do do

90 Administragdo Geral dos Servigos Geodésicos, Topografia e Cadastrais - Decreto 12764.
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cadastro, nos termos definidos nas bases anexas a respetiva lei, podendo este
promulgar os regulamentos necessarios para a execugdo do mesmo.

As bases criadas pelo governo a fim de organizar o cadastro
geométrico, estabeleciam objetivos, definiam estratégias, e procuravam
solugdes, dai que a Administracio Geral dos Servicos Geodésicos,
Topograficos e Cadastrais fosse atribuida a tarefa de organizar a elaboragao
do cadastro. Este iria ser feito por freguesias e seria particularmente fundado
na medicdo e avaliagdo, e tinha como objeto: fornecer os elementos
necessarios para servir de base a identificagdo da propriedade imobilidria; o
langamento da contribuicdo predial rastica; e o levantamento de uma carta,
em grande escala, do pais, tudo isto apoiado numa rede geodésica e
organizado nas escalas julgadas convenientes (BASE I).

A propria  Administragdo Geral dos Servicos Geodésicos,
Topograficos e Cadastrais juntamente com as comissdes censudrias de
freguesias e em contradita com as partes interessadas, efetuavam a
delimitagdo e demarcagdo dos territorios de cada freguesia e de todos os
prédios rusticos nela compreendidos. Mesmo quando estas duas tltimas nao
existam a operagdo continuava e fundava-se em informacdes locais. O
Estado fomentava ainda o emparcelamento dando aos proprietarios
garantias de seguranga e econdémicas que as operacdes de delimitacdo lhes
oferecem, nos termos do decreto com forca de Lei 5705 de 10 de Maio de
1919 (BASE 1I).

O decreto, estabelecia ainda que o levantamento cadastral seria
efetuado por peritos oficiais, com a assisténcia facultativa das partes
interessadas e pelos métodos que a ciéncia e a experiéncia indicavam como
0s mais proprios para se conciliar a maior exatiddo com a economia e
velocidade do trabalho (BASE III).

Assim, os prédios rusticos eram inscritos no nome dos respetivos
proprietarios que resultavam do ato do levantamento, em caso de
contestagdo estes eram inscritos no nome do possuidor de facto, com a
respetiva observagdo e com a reserva de todo o direito, e os bens que nao se
conheciam os proprietarios eram provisoriamente inscritos como bens
nacionais (BASE IV).

Os prédios seriam avaliados tendo em conta um rendimento liquido,
calculado mediante a formacdo de tarifas, que deviam representar em
espécie aquele rendimento por hectare de terreno de cada qualidade e classe
(BASE V).

A organizacdo dessas tarifas era subordina a principios como: a
quantidade de produtos (calculada tendo em conta o periodo dos ultimos
cinco anos), deduzidas das despesas de produ¢ado, conservacao e transporte,
das despesas com obras nas exploragdes e nas despesas de administragdo e
de manutencdo. Em cada concelho, as tarifas e a classificacdo das parcelas
vigorariam por um periodo de cinco anos (BASE VI).

O cadastro da propriedade rustica seria entdo constituido por: - um
mapa parcelar; por uma matriz predial organizada por prédios rusticos na
ordem crescente dos nimeros do mapa e contendo, para cada prédio; - o
nome do proprietario; - a sua designa¢do cadastral e as indicagdes
necessarias para a sua completa identificacdo, especificando-se cada uma
das parcelas que compreende, com a respetiva superficie e o rendimento
liquido; - pelo registo cadastral estabelecido por proprietarios, em ordem
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alfabética, apresentado para cada proprietario a designacdo cadastral de
todas as parcelas que compdem os prédios que lhes pertencem, com os
elementos necessarios para o lancamento da contribuicdo predial; e - por
titulos de propriedade (BASE VII).

Em cada freguesia haverd uma comissdo censudria composta de trés
membros, sendo: - um nomeado pela Administragdo Geral dos Servigos
Geodésicos, Topograficos e Cadastrais, - outro pela junta de freguesia; - € o
ultimo escolhido pelos respetivos proprietarios rurais, a qual prestara o seu
concurso a organizagao do cadastro, nos termos destas bases. Esta tem como
proposito: a qualificagdo e classificacdo das culturas existentes em cada
freguesia; a organizagdo das respetivas tarifas e resolucdo de reclamagdes
de ordem particular.

Em cada concelho havia uma junta cadastral composta pelo chefe de
reparticdo de finangas e por dois membros, nomeados: um pela
Administragdo Geral dos Servigos Geodésicos, Topograficos e Cadastrais,
e o outro pela camara municipal. Cada freguesia podia ainda exigir que um
seu delegado fosse ouvido pela junta cadastral sobre a qualificagdo,
classificagdo e tarifas do seu territério.

Também em cada distrito havia uma comissdo censudaria distrital,
composta pelo engenheiro agronomo chefe da correspondente regido
agricola, pelo diretor de finangas e por um delegado da junta geral do
distrito, a quem cumpria a resolu¢do das reclamacdes sobre a organizagao
dos quadros de qualificagdo, classificagdo e tarifas dos terrenos.

A Administracdo Geral dos Servigos Geodésicos, Topograficos e
Cadastrais tinham um conselho de cadastro composto por nove membros de
nomeacdo ministerial, representantes ou delegados dos Ministérios
interessados na sua organiza¢do, ¢ de dois membros escolhidos pela
Associagdo Central da Agricultura Portuguesa e pelos sindicatos agricolas,
para dar parecer sobre os assuntos de maior importancia relativos a
organiza¢do do cadastro e resolver em ultima instancia os recursos das
partes interessadas (BASE VIII).

As comissdes censudrias de freguesia podiam reclamar junto da
comissdo censudria distrital dos quadros de qualificacdo e da classificagdo
e tarifas que lhes tenham sido atribuidas e os proprietarios, as juntas de
freguesias e outras entidades interessadas podiam reclamar a junta cadastral
contra a inscri¢do, delimitacdo, figura e area dos respetivos prédios rasticos
e sobre a aplicacdo da qualidade e classe.

Por ultimo, das decisdes da junta cadastral e da comissao distrital
cabem recursos para o conselho de cadastro, sendo que as nao atendidas
estavam sujeitas ao pagamento de custas (BASE IX).

O cadastro seria conservado e espelharia todas altera¢des, quer as
relativas ao estado da propriedade, quer as relativas aos seus respetivos
proprietarios, de uma forma continua, e que ou eram comunicadas ou eram
feitas verificacdes periddicas.

Quando o cadastro de um concelho era declarado sob o regime da
conservagdo, todos os atos, contratos, convencdes ou sentengas tendo por
objeto constituir, transmitir, declarar, modificar ou extinguir um direito de
propriedade, usufruto, fruicdo, ou outro direito real imobilidrio, deviam
conter a designagdo cadastral dos imodveis a que se referiam. As designacdes
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cadastrais dos imoveis eram igualmente obrigatorias nas declaragdes
relativas as mutacdes por 6bito (BASE X).

Como incentivo, estavam isentos de contribuicdo de registo e de
imposto do selo, todos os atos concorrentes para a delimitacdo e formagao
do cadastro (BASE XI).

As juntas cadastrais, as comissdes censudrias e seus delegados, e os
peritos cadastrais tinham direito de acesso as propriedades particulares e, no
desempenho das suas fungdes, podiam examinar gratuitamente os
documentos e os registos existentes nas reparti¢des e cartorios publicos e
deles extrair fotocopias (BASE XII).

Para fazer face as despesas com a elaboracdo do cadastro a lei
orcamental previa, em cada ano, uma verba para a organizagao do cadastro
predial rustico, e os concelhos contribuiram com um adicional necessaria,
langada sobre a contribui¢do predial rastica (BASE XIII).

Os servigos cadastrais de facil fiscalizagdo e verificacdo eram
executados por tarefas ou empreitadas, que eram exclusivamente retribuidas
mediante precos fixados em tarifas regulamentares aprovadas pelo Governo
(BASE XIV).

Para fazer face a necessidade de recursos humanos, o governo estava
autorizado a mandar prestar servicos na Administracdo Geral dos Servicos
Geodésicos, Topograficos e Cadastrais, pessoal afeto a outros ministérios
(BASE XV).

Depois da maquina do cadastro em andamento, o Governo, através do
Decreto-Lei 31975, de 20 de Abril de 1942, deu permissdo ao Ministro das
Finangas, utilizar os elementos do cadastro geométrico da propriedade
rustica para a liquidagdo da contribui¢do predial, dos impostos sobre
sucessoes e doagdes e da SISA, tomando-se, quanto a estes, para base da
incidéncia o valor proveniente do respetivo rendimento cadastral se o
declarado ou resultante do inventario ndo for superior (art. 1°).

Também neste Decreto-Lei foi definido o modelo de organizagdo das
matrizes cadastrais nas sec¢des de finangas, e estas passavam por englobar
a seguinte informacao: a designagao cadastral do prédio; o nome e domicilio
do proprietério e, bem assim, do enfiteuta, censuario, fiduciario, pensionista,
usufrutudrio e rendeiro a longo prazo, quando exista; os énus e encargos
permanentes que incidem sobre o prédio; o nimero de ordem das parcelas,
seu destino ou cultura, qualidade e classe, e superficie expressa na unidade
hectare; e o rendimento em dinheiro resultante da aplicagdo dos precos
médios ou tarifas as areas das parcelas (art. 3°).

Para a organiza¢do das matrizes cadastrais, o Instituto Geografico e
Cadastral fornecia as respetivas sec¢des de finangas, os elementos indicados
no art. 3°, em verbete de modelo uniforme, por cada prédio.

Com o Decreto n° 12764 de 22 de Novembro de 1926, o Governo,
altera novamente o nome da Administragdo Geral dos Servigos Geodésicos,
Topograficos e Cadastrais para Instituto Geografico e Cadastral, e passou a
ser uma Direcdo Geral Auténoma do Ministério do Comércio e
Comunicagdes, e aprova a organizagdo do Instituto no dito decreto com
forca de Lei.

Nessa mesma organizacao do Instituto Geografico e Cadastral, no art.
1°, define os objetivos do mesmo, assim a este cumpre, no continente e ilhas
adjacentes o estudo da geodesia transcendente e da pequena geodésica, as
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triangulacdes e as suas projecdes graficas, medi¢ao de bases, determinacdo
de latitudes, longitudes e azimutes e da intensidade da gravidade, estudos de
magnetismo terrestre, nivelamentos geométricos de precisdo e alta precisao,
estudos maregraficos, levantamentos topograficos e especialmente a
confecdo de uma carta geral do Pais e ilhas adjacentes, seu desenho e
publicacdo, a organizagdo do cadastro geométrico da propriedade rustica, a
toponimia e outros quaisquer trabalhos que a evolucdo da ciéncia ou as
necessidades do Pais aconselhem, acompanhando os progressos cientificos
e os resultados obtidos nos diversos paises.

3.2 A organizacao dos servicos de avaliacao do cadastro
geométrico da propriedade rustica

Com a organizag¢do do cadastro geométrico da propriedade rustica era
essencial fornecer ao Instituto Geografico e Cadastral um diploma que lhe
permitisse proceder a avaliacdo das propriedades rusticas, passando a ser a
matriz cadastral a base para os impostos que incidem sobre a terra.

Esse diploma surge com o Decreto 14 162°! do Ministério do
Comércio e Comunicagoes, onde se definem os métodos de avaliacdo dos
terrenos. Assim, os terrenos podem ser avaliados de duas formas, através do
método direto e do método indireto.

Assim , nos termos do art. 1° do citado Decreto n® 14 162, a avaliagdo
para efeito de Cadastro Geométrico da Propriedade Rustica consiste na
determinagdo do rendimento bruto e liquido a atribuir a cada prédio pela
soma dos rendimentos das parcelas que o compdem, entendendo-se por
parcela uma por¢do continua de terreno situada num sé prédio rustico,
quando ela tenha uma s6 qualidade e classe de cultura, ou uma construgdo
ou parte de construcdo situada igualmente num mesmo prédio ristico e com
um Unico destino.

As avaliagdes eram divididas em quatro operagdes, eram elas:

— a qualificagdo, que consistia na discriminagdo dos terrenos de cada
freguesia segundo a sua utilizacdo agricola, os seus produtos espontineos
ou outras circunstancias de caracter permanente;

— a classifica¢do, que consiste na divisdo de cada qualidade em tantas
classes quantos os graus notavelmente diversos da respetiva produtividade;

— a distribuicdo das parcelas, por qualidade e classe, que consiste na
determinagdo, sobre o terreno da qualidade de cada parcela e na sua
colocacdo numa das classes definidas no quadro de qualificacdo e
classificagdo da freguesia; por ultimo,

— a organizagao das tarifas, que consiste na determinagao em géneros
do rendimento bruto e liquido do hectare de terreno por cada qualidade e
classe de cultura.

ol Alterado pelo Decreto-Lei 36 505 do Ministério da Economia e o Decreto-Lei 36 800 do
Ministério das Finangas.
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3.3 Os Mais Recentes Projetos de Concretizacao do
Cadastro Predial

3.3.1 O Regulamento do Cadastro Predial

Aprovado pelo Decreto-Lei 172/95, de 18 de Julho, o Regulamento
do Cadastro Predial, surge na tentativa de organizar a informag¢ao dispersa
por diversos servicos publicos, desde o Instituto Portugués de Cartografia e
Cadastro, a Dire¢ao-Geral das Contribui¢des e Impostos e as conservatorias
do registo predial, entre outros.

O dito Regulamento define conceitos essenciais como:

— Cadastro Predial: conjunto dos dados que caracterizam e
identificam os prédios existentes em territdrio nacional;

— Execucdo do Cadastro: processo de recolha e tratamento dos dados
que caracterizam e identificam cada um dos prédios existentes numa
determinada area geogréfica;

— Conservacao do Cadastro: processo de atualizacdo individual dos
dados que caracterizam e identificam os prédios existentes numa
determinada é4rea geogréfica;

— Area Cadastrada: area geografica abrangida por uma operacio de
execucao ou renovacgdo do cadastro ja concluida; e

—Prédio Cadastrado: prédio caracterizado e identificado na
sequéncia de uma operacdo de execucdo ou renovacdo do cadastro ja
concluida ou resultante de processo de conservagao do cadastro.

Os prédios seriam classificados, nos termos ds art.s 2°, 3° 4° e 5°,
atendendo a sua localizagdo administrativa (distrito, concelho, freguesia,
localidade, Rua e numero de policia para os prédios urbanos e nos prédios
rusticos o local onde se situa/designacdao pela qual é conhecida), a
localizacdo geografica ( posicionamento das suas estremas no sistema de
coordenadas adaptado) e por ultimo, pela configuracdo geométrica e area
(estabelecida pela representagdo cartografica das suas estremas, unidas
através de uma linha poligonal fechada, e dos limites das areas socais , com
outras representacdes topograficas-cadastrais e areas, incluindo as relativas
a construgdes existentes), fazendo a localizagdo, a configuragdo geométrica
e a area do prédio, presuncdo para efeitos legais da sua real localizagao,
configuracdo e area.

No que respeita a identificagdo (art. 6°, 7° e 8°), cada prédio seria
identificado através de um cdédigo numérico univoco, designado por
Numero de Identificacdao do Prédio (NIP), sendo a sua utilizagao obrigatéria
em todos os documentos publicos, incluindo os atos notariais, como forma
de identificacdo dos prédios cadastrados, através da apresentacdo de um
cartdo de identidade. A cada prédio cadastrado corresponde uma ficha
cadastral, que contém os dados cadastrais relativos a esse prédio, uma folha,
que representa a implantacdo cartografica de um conjunto de prédio
contiguos, € uma carta cadastral, que era composta por um conjunto de
folhas cadastrais que cobre todo o territorio nacional.
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A competéncia (art. 9°) para a execugdo, renovacao e conservagao do
cadastro ficou a cargo do Instituto Portugués de Cartografia e Cadastro tal
como a emissdo dos cartdes de identificagdo dos prédios, a certificacdo da
localizacdo geografica, da configuragdo geométrica e da identificacdo de
prédios cadastrado, a acreditagdo de técnicos e a homologacao de trabalhos
de natureza cadastral realizados por outras entidades.

No que respeita a sua execugdo (art. 12°), o cadastro abrangia o
territorio de uma ou mais freguesias e os proprietarios ou usufrutudrios eram
obrigados, dentro dos prazos estabelecidos por edital, a proceder a
demarcagdo dos seus prédios e em caso de erro introduzido no cadastro
como resultado da demarcagao incorreta dos prédios a responsabilidade era
atribuida aos mesmos. Nos casos em que os prédios nao fossem demarcados
ou essa demarcacdo contivesse erros a mesma area era considerada como
area de cadastro diferido.

Embora a demarcacdo dos prédios fosse da responsabilidade do
proprietario ou usufrutuario (art. 16° a 19.°), os trabalhos de campo
relacionados com a preparacdo das bases cartograficas, a recolha dos dados
sobre os prédios ou quaisquer outros necessarios a operagdes de execugdo
de cadastro eram realizados pelo pessoal do Instituto Portugués de
Cartografia e Cadastro.

Os elementos que permitiam localizar as estremas de cada prédio e os
limites das 4reas sociais eram entdo recolhidos em trabalho de campo,
procedendo-se assim a caracterizacdo provisoria dos prédios e a sua
exposicao publica através da afixacdo de editais para que existisse direito de
reclamag¢do da demarcacgao feita. Na auséncia desta ou depois de retificada
da demarcacao a caracterizacao dos prédios era considerada confirmada.

Embora a caracteriza¢dao dos prédios seja confirmada, ou porque ndo
existiu reclamacao ou porque o erro identificado foi sanado, a caracterizagao
cadastral era sempre provisoria, enquanto ndo fosse obtida a harmonizagao
com o registo predial (art. 27°). O Instituto Portugués de Cartografia e
Cadastro (IPCC) e a Dire¢ao Geral dos Registos e Notariado asseguravam
0 acesso reciproco a elementos relativos aos prédios constantes das
respetivas bases de dados, e verificada, pelo [IPCC ou pelo proprietério, a
divergéncia entre a area registada e a area real, deviam os proprietarios
proceder a harmoniza¢do do registo com a realidade predial, através da
apresenta¢ao do documento do IPCC, onde constava a demarcagao efetuada
com os proprietarios confiantes.

Por forma a garantir a conservagdo do cadastro, qualquer ato notarial
relativo a prédios cadastrados que implicassem a alteragdo do
posicionamento das respetivas estremas exige a apresentacdo simultanea,
em relacdo que a esses prédios quer aos que resultem de alteragdo, do
documento técnico onde constava: a identificagdo, através do NIP; a
representacdo cartografica em escala igual a da folha cadastral em que o
prédio estivesse incluido; as coordenadas das estremas no sistema adotado;
as areas; a data de elabora¢ao do documento; e os nomes e as assinaturas do
responsavel pela elaboracdo do documento e do proprietario, devendo essa
alteragdo ser comunidade ao IPCC (art. 30° e ss).

Para além do IPCC, s6 as entidades que possuissem autorizagdo
podiam realizar trabalhos de cadastro predial, através da atribuicdo de um
alvard, e a acreditagdo dos técnicos era feita pelo [PCC, a pedido dos
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interessados, mas estes teriam que comprovar: ser pessoas idoneas, estar
habilitados com curso de nivel superior, ter experiéncia adequada, em
campo e em gabinete e dispor de conhecimentos considerados necessarios
para a atividade a desenvolver (art. 34° a 39°). O trabalho por estes realizado
teria de ser homologado pelo Instituto a pedido dos seus produtores ou
proprietarios para poderem ser utilizados para fins oficiais. Por fim, e por
forma a garantir a atualizagdo constante, eram nulas as alteragdes relativas
a prédios inscritos no cadastro que implicassem a modificacdo do
posicionamento das respetivas estremas, feitas em desrespeito pelas normas
estabelecidas no dito Decreto-Lei 172/95, de 18 de Junho (art. 42°).

3.3.2 O Projeto SINERGIC

3.3.2.1 A necessidade de revisao do Decreto-Lei 172/95, de 18
de Julho e a criacio do projeto SINERGIC

Criado pela necessidade de viabilizagcdo de um sistema de informagao
predial tnico que agrupasse a realidade factual da propriedade imobilidria
com o registo predial, as inscri¢des matriciais e as informagdes cadastrais,
o projeto SINERGIC (Sistema Nacional de Exploragdo e Gestdo de
Informagdo Cadastral), aprovado pelo Decreto-Lei 224/2007, de 31 de
Maio, foi a medida tomada no Programa do XVII Governo Constitucional,
com vista a constitui¢do de um verdadeiro cadastro da propriedade rustica,
tendo sido definidas as suas linhas orientadoras para a execugao,
manuten¢do e exploracdo de informagdo cadastral, na Resolugdo do
Conselho de Ministros n°45/2006, de 4 de Maio.

Os motivos do insucesso do Regulamento do Cadastro Predial vém
espelhados no preambulo do Decreto-Lei de aprovacdo do projeto
SINERGIC, e sao eles: “ (...)a morosidade e complexidade do processo de
recolha de dados, as fases demasiado prolongadas para a realizacdo das
diversas operagdes, a indefinicdo das competéncias das entidades
envolvidas, bem como questdes conceptuais e substantivas relativas a
indefini¢ao dos dados a constar do cadastro e a auséncia de mecanismos de
conservagdo e de fiscalizacdo da execucdo das operacdes cadastrais,
constituiram, entre outros, os motivos do insucesso do modelo, tendo
contribuido para que, desde 1995, os trabalhos de execucdo do cadastro
tenham abrangido apenas cinco concelhos, correspondendo a cerca de 1,5%
do territério nacional. A esta situagdo ndo ¢ alheio o estado ainda pouco
desenvolvido, a data, dos aspetos relacionados com a componente
tecnologica de suporte a informagdo e conservagdo da informagdo
cadastral.”

A referida Resolu¢do do Conselho de Ministros faz uma reflec¢do
sobre a evolucdo do cadastro, e faz referéncia ao facto de em Portugal, o
maior esfor¢co de execucao cadastral ter ocorrido nas décadas de 30 e 90 do
século XX, tendo sido efetuado o cadastro geométrico da propriedade
rustica (CGPR) em 126 concelhos, correspondentes a cerca de 50 % da area
total do Pais, embora a area coberta pelo cadastro seja na regido a Sul de
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Portugal continental, ou seja, nas regides onde o fracionamento da
propriedade ndo ¢ muito significativo. O trabalho foi realizado em,
aproximadamente, dois milhdes de prédios rasticos, mas apenas
corresponde a cerca de 12 % do universo. Embora o Decreto-Lei 172/95
previsse que a atualizagdo periddica do cadastro fosse da responsabilidade
do Estado, tal ndo aconteceu, e foram efetuadas atualizacdes pontuais, a
pedido do proprietario, suportando este todas as despesas inerentes ao
processo. O Decreto-Leil72/95, de 18 de Julho, alterou substancialmente os
conceitos relativos ao cadastro, criando o cadastro predial. As alteracdes
mais significativas dizem respeito a cobertura integral do territdrio, a
abertura ao mercado privado da produgdo de informacdo cadastral e a
criagdo de um identificador unico para os prédios, o nimero de identificagdo
do prédio, garantindo o cardcter multifuncional do cadastro.

Outras das medidas tomadas pelo Governo e espelhadas na dita
resolugdo, prende-se com a “criagdo de mecanismos legais de constitui¢ao
de Zonas de Intervencdo Florestal (ZIF), bem como de beneficios
emolumentares com vista a regularizacdo da situagdo juridica dos prédios
sitos em areas de floresta, e ainda a criacdo da possibilidade de virem as
autarquias a decidir do aumento do Imposto Municipal Sobre Iméveis (IMI),
quando os prédios rasticos ndo estejam a ser objeto de gestdo florestal
apropriada.”

A resolucdo apresenta ainda um conjunto de considerandos
justificativos para a criacdo do Sistema. Nacional de Exploracdo e Gestao
de Informagdo Cadastral (SINERGIC), sdo eles: o facto de o Instituto
Geografico Portugués ter por missdo exercer a funcdo de autoridade
nacional de cartografia, produzir informagdo geografica oficial, desenvolver
e coordenar o sistema nacional de informagdo geografica, promover a
formagdo e a investigacdo nos dominios das tecnologias de informagdo
geografica e contribuir para a dinamizacdo da sociedade de informacao; a
escassa cobertura territorial do cadastro predial; o facto de dotar o pais de
uma base cadastral consentdnea com os interesses e necessidades atuais da
sociedade; tal objetivo so € possivel com um esfor¢o partilhado; a protecao
da floresta contra incéndios estd dependente da existéncia de uma base
cadastral atualizada nos espacos de floresta; e por fim o facto de Portugal
ser, aquela data, um dos poucos paises da Europa onde ndo existia um
cadastro.

Assim, o Conselho de Ministros resolveu, aprovar as linhas
orientadoras para a execucdo, manutencdo e exploragdo de informagdo
cadastral através da criagdo do Sistema Nacional de Exploragdo e Gestdo de
Informacao Cadastral (SINERGIC), com os seguintes objetivos:

a) Assegurar a identificacdo univoca dos prédios, mediante a
utilizagdo de um numero unico de identificagdo do prédio, comum
a toda a Administracdo Publica, promovendo a criacdo futura de
uma informagao predial Unica;

b) Unificar, num unico sistema de informagdao, os contetidos
cadastrais existentes e a produzir;

c) Permitir uma gestdo uniforme e informatica dos contetdos
cadastrais; d) Garantir a sua compatibilidade com os sistemas
informaticos utilizados pelas varias entidades envolvidas no
projeto;

38



O REGISTO PREDIAL E O SISTEMA DE INFORMACAO CADASTRAL SIMPLIFICADA

d) Assegurar que a descricdio predial do registo predial ¢
acompanhada de um suporte grafico;

e) Possibilitar a utilizagdo generalizada do sistema pela
Administragcdo Publica; e

f) Assegurar o acesso a informagao pelo cidaddo e pelas empresas,
designadamente por via eletronica e com garantia da prote¢do dos
dados pessoais envolvidos.

3.3.2.2 O Funcionamento do Projeto SINERGIC - em
Especial

Aquando da sua apresenta¢do publica, o Secretario de Estado do
Ordenamento do Territorio e das Cidades, Jodo Ferrdo, em 2006 deu a
conhecer a situacdo do pais: apenas 1,5% do territério nacional possui
cadastro predial (segundo o Regulamento criado pelo Decreto-Lei n.°
172/95, de 18 de Julho) e cerca de 50% esta coberto pelo Cadastro
Geométrico da Propriedade Rustica (desatualizado)®?

O Decreto-Lei de aprovagao define o projeto SINERGIC “como parte
de um sistema partilhado de informagdo territorial, que garante a gestdo
uniforme e informéatica dos contetidos cadastrais, de forma compativel entre
os diversos sistemas utilizados pelas entidades competentes para a sua
producdo, e a sua atualizacdo permanente, segundo principios de validacao
e harmoniza¢do que garantam a coeréncia do sistema.”

O facto de o projeto vir a ser introduzido como um regime
experimental devido a necessidade de testar a adequabilidade e eficacia das
solucdes consagradas, permitiria realizar ajustamentos e alteracdes que se
viessem a justificar antes da sua extensdo a todo o territdrio nacional.

Esse regime experimental instituido visava a prossecugdo de
objetivos, definidos no art. 2° e ja identificados acima. Este regime obedecia
a principios gerais, definidos nos termos do art. 3 que se prendiam com:

a) a coordenacdo, assegurando a partilha de responsabilidades entre as
entidades competentes pelo contetdo da informag¢do constante do
SINERGIC e respetivas atualizagdes;

b) a complementaridade, assegurando que a harmonizagdo das
informagdes da competéncia das diversas entidades salvaguarda os efeitos
juridicos respetivos, nos termos da legislacao aplicavel;

c) a subsidiariedade, no sentido de a informagdo ser recolhida e
transmitida pelas entidades competentes que mais adequadamente o possam
efetuar, tendo em conta fatores de proximidade;

d) a participacao, reforcando a atuacao civica dos cidadaos, através do
acesso a informagdo e a participagdo nos procedimentos de execucdo e
conservagao do cadastro;

92 “Cadastro e ordenamento do territdrio — A experiéncia portuguesa” - Revista Ordem dos
Engenheiros,https://www.ordemengenheiros.pt/pt/centro-de
informacao/publicacoes/revista-ingenium/revista-ingenium-n-o-109-janeiro-fevereiro-de-
2009/
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e) a publicidade, garantindo a transparéncia e o caracter publico dos
procedimentos de execucdo e conservacdo cadastral e das informagdes
cadastrais, com garantia da prote¢do dos dados pessoais envolvidos.”

Definido como um registo administrativo, metddico e atualizado de
aplicacdo multifuncional, cfr. art. 4°, no qual se procede a caracterizagdo e
identificagdo dos prédios existentes em territorio nacional, a coordenagado
do cadastro predial, ficou entregue ao Ministério do Ambiente, do
Ordenamento do Territério e do Desenvolvimento Regional, através do
Instituto Geografico Portugués (IGP) (art. 5°), e no Decreto-Lei foram
definidos todos os conceitos necessarios para a aplicacdo do mesmo, e que
definimos aqui em trés secgdes diferentes, as relacionadas com o prédio, tais
como: area cadastrada®; area do prédio®*; configuragdo geométrica de um
prédio *° ; estrema °® ; localizagdo geografica do prédio *7 ; marco de
propriedade®®; prédio®; prédio cadastrado!'®’; numero de identificagdo
predial (NIP)!'°'; namero de identificagdo predial provisério (NIPP)!%?;
harmonizagdo ' ; as relacionadas com a caracterizagdo do cadastro:
documento  cadastral 104 cadastro  transitorio '® ; cadastro

diferido'%¢; conservacdo do cadastro”!'%7; execu¢do do cadastro'®®, e as

% Area geogrifica abrangida por uma operagio de execugdo do cadastro predial ja
concluida.

4 Medida da superficie delimitada pelas respetivas estremas, sendo calculada sobre o plano
em metros quadrados.

95 Representagdo cartografica das estremas de um prédio, unidas através de uma linha
poligonal fechada, obtida por processos diretos de medicdo ou de observagao da superficie
terrestre.

% Linha imaginéria delimitadora do prédio, a qual pode estar materializada no terreno.

97 Localizagdo do prédio resultante do posicionamento das suas estremas nos sistemas de
referéncia e de coordenadas retangulares oficiais, definidas pelo IGP.

%8 Sinal de demarcagio identificador do limite do prédio.

9 Parte delimitada do solo juridicamente auténoma, abrangendo as aguas, plantagdes,
edificios e construgdes de qualquer natureza nela incorporados ou assentes com caracter de
permanéncia.

100 Prédio caracterizado e identificado na sequéncia de uma operagdo de execugdo do
cadastro ja concluida;

101 Codigo numérico atribuido a cada um dos prédios cadastrados.

102 Codigo numérico, de cardcter provisorio, atribuido aos prédios cadastrados
relativamente aos quais se encontram pendentes procedimentos de transformagdo ou
alteragdo fundiaria.

103 Processo que permite a identificagdo univoca dos prédios através da correspondéncia
entre o numero de identificagdo do prédio e os numeros das descri¢gdes prediais e os dos
art.s matriciais.

104 Certiddo, reprodugdo ou declaragio autenticada do contetido ou de parte do contetido da
informagao cadastral, independentemente do meio de suporte.

105 Situagdo em que se encontram os prédios que, embora cadastrados, ainda ndo foram
harmonizados

106 Situagdo em que se encontram os prédios que, embora abrangidos por uma operagio de
execugdo do cadastro, ndo se encontram caracterizados e identificados.

107 Processo técnico de atualizagdo ou retificagdo dos dados que caracterizam e identificam
os prédios cadastrados.

108 Processo técnico de recolha e tratamento dos dados que caracterizam e identificam cada
um dos prédios existentes em territorio nacional.
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relacionadas com as entidades participantes: entidade executante!'?’; equipa

de apoio técnico!!?; perito cadastral'!! e titulares cadastrais'!2.

Por forma a ndo cometer os erros dos anteriores projetos cadastrais,
com a concretizacdo do dever de colaboracdo as entidades e os servigos da
administracdo direta e indireta do Estado, bem como outras pessoas
coletivas publicas, que possuissem informac¢des relevantes para o
SINERGIC deveriam comunica-las ao IGP de acordo com o regime
constante do decreto-lei em matéria de execuc¢ao do cadastro, bem como nos
termos que viessem a ser definidos em sede de conservagao do cadastro e
de operacionalizacdo do SINERGIC. Os notérios e conservadores do registo
predial estavam sujeitos ao dever de comunicagdo ao IGP da informacao
relativa aos atos notariais e registais dos quais constassem novas
informagdes ou a alteracdo dos dados constantes do cadastro predial.

O Capitulo IT do referido Decreto-Lei 224/2007, de 31 de Maio, define
aqueles que sdo elementos cadastrais a ter em contra para uma correta
identificacdo, daquele que € o objeto do cadastro predial, o prédio.

Assim, a caracterizagdo dos prédios passard pela identificacdo dos
seguintes elementos constantes do Art. 8°:

a) a localizacdo geografica;

b) a configuracdo geométrica;

c¢) o NIP (Numero de Identificagdo Predial); e

d) titulares cadastrais.

Todos os prédios passariam a ser identificados através do seu NIP, e
a sua utilizagao seria obrigatoria em todos os documentos administrativos.
O NIP, tal como definido em anexo ao Decreto-Lei, era composto por 15
digitos, distribuidos em quatro conjuntos, da seguinte forma: 1) o primeiro
conjunto seria composto por um unico digito que se destinaria a definir a
localizagao do prédio em funcdo de o mesmo se localizar no Continente, na
Regido Auténoma dos Agores, ou na Regido Autonoma da Madeira, e
corresponderia a cada um destes o nimero 1, 2 e 3, respetivamente; 2) o
segundo conjunto seria composto por seis digitos que identificariam a
quadricula do seccionamento onde o prédio se encontre localizado; 3) o
terceiro conjunto ¢ composto por seis digitos que identificam o ntimero do
prédio dentro de uma quadricula do seccionamento; e o 4) conjunto ¢
composto por dois digitos destinados a controlo. O procedimento de
atribui¢do do NIP passa pela identificacdo do prédio em funcdo dos critérios
acima definidos.

Outro dos elementos cadastrais essenciais, prende-se com a
legitimidade dos titulares cadastrais definida nos termos do art. 10°, dado
que s6 estes podem, no ambito da operacdo de execucdo do cadastro (art.

109 Entidade que se encontra legalmente habilitada para exercer a factividade de execugdo
do cadastro;

119 Grupo composto por técnicos de diversos servigos e entidades, ao qual cabe promover,
agilizar e apoiar tecnicamente a operacdo de execugdo do cadastro.

11 T¢cnico que se encontra legalmente habilitado para exercer a atividade de conservagio
do cadastro;

112 Pegsoa ou pessoas, singulares ou coletivas, piblicas ou privadas, proprietarias do prédio,
no todo, em parte ou em regime de propriedade horizontal, os detentores de posse
correspondente ao exercicio do direito de propriedade, bem como, no caso dos baldios, os
compartes.
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11°), proceder a demarcacao dos respetivos prédios; declarar através do
preenchimento de impresso destinado para o efeito; fornecer todas as
informagdes que lhe forem solicitadas para fins de execu¢do do cadastro;
comunicar a equipa de apoio técnico ou a entidade executante quaisquer
alteracdes a declaracdo de titularidade; participar no periodo de consulta
publica a fim de validar a informacdo recolhida durante a operagdo de
execucdo do cadastro; e de reclamar da caracterizacdo provisoria dos
prédios.

Nos casos em que os titulares cadastrais ndo coincidissem com aqueles
em favor dos quais o prédio se encontrasse definitivamente inscrito no
registo predial, prevalecia a situacdo juridica resultante do registo, nos
termos do art. 7° do Cddigo do Registo Predial (art. 10°, n°6).

No que respeita a demarcacao dos prédios (art. 12°), e tendo em conta
que esta ¢ o elemento cadastral fundamental, teria que ser feita pelos
titulares dos prédios localizados nas freguesias abrangidas por uma operagao
de execucdo do cadastro e os titulares dos prédios, confinantes sitos noutros
freguesias devem, por si ou através de representante, proceder a demarcagao
dos respetivos prédios nos prazos e condi¢des fixadas do dito Decreto-Lei,
e neste, presume-se, que a demarcacao dos mesmos foi efetuada com a
concordancia dos respetivos titulares, sem prejuizo do direito de
impugnacao que lhes assiste. A demarcagdo ¢ feita através de marcos de
propriedade, cuja colocagdo, caracteristicas e sinalizacdo obedecam as
instrugdes técnicas que iram ser aprovadas pelo IGP (Instituto Geogréfico
Portugués).

A execucao do projeto SINERGIC ficou a cargo nao s6 do IGP como
também do IRN (Instituto dos Registo e Notariado, I.P), da DGCI (Dire¢ao-
Geral dos Impostos) e das Camaras Municipal (art. 13°).

Ao IGP competia: assegurar a manutencao, gestdo e atualizacdo do
SINERGIC; assegurar a coordenag¢do entre as varias entidades com
competéncias no ambito do SINERGIC; regular a produgdo e difusdo da
informagdo cadastral; definir as normas e especificagdes técnicas para a
execucdo e conservacdo do cadastro predial; licenciar, nos termos do
respetivo regime juridico, a atividade das entidades executantes e dos peritos
cadastrais e disponibilizar informag¢do sobre estas entidades; langar e gerir
os procedimentos concursais para a execucao do cadastro predial; aprovar
as especificagdes técnicas para demarcacdo dos prédios; decidir, anunciar e
publicitar as operagdes de execugdo do cadastro predial; definir os prazos
das varias fases da operacdo de execucdo do cadastro predial; apoiar
tecnicamente a execucdo do cadastro, em especial a interligacdo entre as
equipas de apoio técnico e as entidades executantes; fiscalizar a execugdo
do cadastro predial; determinar a data a partir da qual uma determinada area
se considera cadastrada; atribuir o NIP; assegurar a conservacao do cadastro,
designadamente dos procedimentos de atualizacdo ou retificagdo dos dados
cadastrais; fiscalizar as operagdes de conservacao do cadastro (art. 14°).

Ao IRN cabia: assegurar o acesso a informacao constante do registo
predial, em especial no decurso da operacdo de execugdo do cadastro,
fornecendo informagdo sobre o cardcter omisso ou a descri¢ao dos prédios
abrangidos pela operacdo de execucdo do cadastro e a identificacdo dos
titulares de direitos de propriedade e de outros direitos reais menores; apoiar
no ambito das suas competéncias a operagdo de execugdo cadastral;
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comunicar a equipa de apoio técnico a apresentacdo de pedidos de registo
relativamente a prédios incluidos na area de execu¢do do cadastro, a partir
do momento em que esta operagdo se 1inicia e até a sua
conclusdo; desencadear a retificacdo dos elementos e dados cadastrais, caso
assim se justifique em caso de altera¢do da situacdo juridica dos prédios
constante do registo predial (art. 15°).

A DGCI era incumbida de: assegurar o acesso a informagao constante
da matriz predial, em especial no decurso da operacdo de execucgdo do
cadastro, fornecendo informacgao sobre os nimeros e descricao do teor das
matrizes prediais; apoiar no ambito das suas competéncias a operagdao de
execucao do cadastro; comunicar a equipa de apoio técnico as alteragdes aos
elementos constantes das matrizes prediais relativamente a prédios incluidos
na area de execug¢do do cadastro, a partir do momento em que esta operagao
se inicia ¢ até a sua conclusdo; desencadear a retificacdo dos elementos e
dados cadastrais, caso assim se justifique em caso de alteracdo dos
elementos constantes da matriz predial (art. 16°).

J& as Camaras Municipais cabia: ceder instalagdes para
funcionamento da equipa de apoio técnico; facultar o acesso a informagao
considerada relevante no ambito da execucao e conservacao do cadastro, em
especial em matéria de alteragdes toponimicas, numeros de policia e
correspondéncia entre as antigas e as novas denominagdes e
numeracoes; desencadear a retificacdo dos elementos e dados cadastrais,
caso assim se justifique em func¢do de procedimentos e atos administrativos
de gestdo urbanistica (art. 17°).

3.3.2.3 A Execucao do Cadastro Predial

O ambito territorial da operagdo de execu¢do do cadastro predial (art.
21°) definido no ambito do projeto SINERGIC correspondia a area das
freguesias, exceto aquelas que compreendessem as areas em que o cadastro
geométrico da propriedade rustica vigorasse, logo, o alvo seriam as
freguesias que ndo estivessem abrangidas por este regime, € os limites das
freguesias eram os constantes da Carta Administrativa Oficial de Portugal
em vigor.

Embora os dados respeitantes as areas em regime de cadastro
geométrico da propriedade rustica fossem integrados no projeto SINERGIC,
essas areas nao eram consideradas areas cadastradas, mas encontravam-se
sujeitas ao regime especial nele definido para efeitos de execugdo do
cadastro predial.

No decurso da operacao de execucdo do cadastro predial ¢ efetuada a
harmonizagao (art. 22°) da informagao através, da articulacao entre o teor da
declaragdo de titularidade e os dados constantes das descri¢des prediais e
das inscri¢des matriciais. Nao sendo possivel proceder a harmoniza¢do no
decurso da operagdo de execucdo do cadastro predial, o procedimento de
harmonizagao prosseguia nos termos que viessem a ser definidos no regime
de conservacdo do cadastro, considerando-se os prédios em situacdo de
cadastro transitorio. Sem prejuizo do direito de retificacdo que assistia aos
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titulares cadastrais, os dados relativos aos prédios em situagdo de cadastro
transitorio presumiam-se corretos.

No caso dos prédios, abrangidos pela operagdo de execugdo do
cadastro, que ndo fossem demarcados, aqueles cujos dados obtidos ndo
permitissem proceder a respetiva caracterizagdo, e aqueles sobre os quais
incidissem processos judiciais, seriam classificados como prédios em
situacdo de cadastro diferido. Também os prédios em que se verificassem
desacordos entre os titulares quanto a sua localizacdo das respetivas
estremas era classificado como prédios em situacao de cadastro diferido (art.
23°). Os titulares de prédios em situagao de cadastro diferido podiam, a todo
o tempo, solicitar ao IGP a realizacdo de um processo de conservagdo do
cadastro circunscrito a area onde os prédios se situam, cuja realizagdo ficava
dependente da demonstra¢do de demarcacgao adequada e cujos encargos sao
suportados pelos proponentes, sendo estes responsaveis pelas
consequéncias, para si e para terceiros, da situagdo de indefini¢do cadastral
dos prédios respetivos, e sdo também responsaveis pelas consequéncias dos
erros introduzidos no SINERGIC como resultado da demarcacao incorreta
(art. 24°).

Durante a operacao de execu¢do do cadastro, os titulares cadastrais e
quaisquer servicos ou entidades publicas e privadas que interviessem em
atos que modificassem a titularidade ou o posicionamento das estremas dos
prédios devem comunicar a equipa de apoio técnico ou a entidade
executante, no prazo maximo de 10 dias, todas as alteragdes decorrentes
dessa intervengao, e os representantes das conservatdrias do registo predial
na equipa de apoio técnico comunicava a entidade executante, no prazo
maximo de 10 dias, o registo definitivo das alteracdes ocorridas na situagao
juridica dos prédios (art. 25°).

3.3.2.4 O Procedimento de Execucio Cadastral

A execugdo cadastral, até chegar ao objetivo principal, a concretizagdo
do cadastro predial, passava por diversas fases, sdo elas:

1. A publicitagdo e faseamento da operagdo de execugdo do cadastro
(art. 26°);

2. A declaracao de titularidade dos prédios e suas retificagdes (art. 27°
e 28°);

3. O trabalho de campo e recolha de dados (art. 29° e 30°);

4. Caracterizacdo provisoria do prédio (art. 31° e 32°); e

5. A reclamacdo e o recurso (art. 33°);

6. A confirmacao da caracterizagdo e conclusio da operacao (art. 34).

3.3.2.4.1 A publicitacio e faseamento da operacao de
execuc¢ao do cadastro

A decisdo de realizacdo da operagdo de execugdo do cadastro era
publicada pelo IGP, 60 dias antes do inicio da operagdo, no sitio da internet
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do préprio IGP, e através de editais nos municipios e freguesias (abrangidos
e contiguos), nas conservatorias do registo predial, nos servicos de finangas,
e era anunciada no meio de comunicagdo social local, sendo a entidade
gestora do patriménio do Estado notificada oficiosamente.
Com a publicitagcdo da decisdo de realizacdo da operacdo de

execucao do cadastro, eram divulgados os seguintes elementos:

a) Os locais onde serdo prestadas as informagdes e recebidas as

declaragdes de titularidade;

b) As instrugdes técnicas para a demarcagao dos prédios, a realizar nos

termos do art. 12.° do referido decreto-lei relativo a demarcacao dos

prédios;

¢) Os prazos das varias fases da operagdo de execucao do cadastro

d) O termo do prazo para apresentacdo das declaragdes de titularidade.

3.3.2.4.2 A declaracao de titularidade dos prédios e suas
retificacoes

A declaragdo de titularidade era feita em formulério proprio, segundo
o modelo aprovado pelo IGP.

Eram de declaragdo obrigatoria dados como: nome ou designagdo
social do titular; o nimero de identificacdo fiscal do titular; o domicilio ou
sede dos titulares por referéncia ao lugar de residéncia habitual, com
indicacdo do enderego postal; o nimero da descri¢do predial; o art. da matriz
predial; o local onde se situa o prédio e a designacao por que ¢ conhecido o
prédio. Na falta da identificagdo dos dados obrigatorios relativos a
titularidade o prédio ficava em situagdo de cadastro diferido.

Em caso de compropriedade, o contitular podia indicar os dados
relativos aos demais proprietarios, embora a ndo indicagdo ndo fosse
impeditiva da rece¢do da declaracdo. A prestacdo de falsas declaragdes era
punivel nos termos do cddigo penal.

Caso existam discrepancias entre a declaragdo de titularidade, a
realidade fisica, a descri¢do predial e a inscri¢do matricial, era efetuada pela
entidade executante, através do procedimento de retificacdo, a notificagdo
das discrepancias existentes ao titular cadastral ou ao respetivo
representante, para que no prazo de 15 dias, viesse prestar esclarecimentos
e para apresentar a documentacdo necessdria para a retificacdo da
discrepancia. Depois disso, a entidade executante, se assim fosse possivel,
retificava a declaracdo com base nesses mesmos esclarecimentos. Na
impossibilidade de retificacdo da declaragdo de titularidade, a entidade
executante classificava o prédio em situagdo de cadastro diferido.

Existiam ainda os casos em que a retificagdo da declaragdo de
titularidade era feita oficiosamente ou por iniciativa dos titulares cadastrais,
era o caso de alteracdo de algum elemento relativo as toponimicas, aos
codigos postais ou elementos cartograficos, sendo essa retificagdo
comunicada aos titulares cadastrais ou respetivo representante.
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3.3.2.4.3 O trabalho de campo e recolha de dados

A execucdo do cadastro era realizada pela entidade executante através
da preparacgdo de bases cartograficas e recolhas de dados sobre os prédios,
podendo esta solicitar o apoio das entidades e servigos publicos, incluindo
as autoridades policiais.

Aos técnicos era permitido o acesso a areas nao edificadas de prédios
e de serventias das edificagdes. Quando ndo se conseguia efetuar a recolha
dos dados, ou efetuar a demarcagdo ou caracterizagdo dos prédios, estes
eram considerados em situac¢ao de cadastro deferido. No ambito do trabalho
de campo sdo recolhidos os seguintes dados:

a) Os elementos cartograficos que permitissem localizar as estremas

de cada prédio;

b) A localiza¢do dos marcos de propriedade, quando existissem

¢) Os elementos cartograficos que permitissem localizar as estremas

dos prédios classificados como baldios ou AUGI;

d) Quaisquer outros elementos considerados relevantes para efeitos de

caracterizacgdo e identificacao dos prédios.

3.3.2.4.4 Caracterizacio provisoria do prédio e a consulta
publica

A caracterizagdo provisoria dos prédios abrangidos pela operagdo de
execugdo do cadastro ¢ objeto de consulta publica, a publicitar com a
antecedéncia minima de 30 dias, no sitio da internet, ¢ através de editais a
afixar nos municipios e freguesias (abrangidos e contiguos), na
conservatdria do registo predial, no servigo de finangas e a anunciavam nos
meios de comunicacgao local.

O prazo de consulta publica era definido pela equipa de apoio técnico
ndo podendo ser inferior a 10 dias.

Da publicitacdo da caracterizacdo provisoria dos prédios era
obrigatdrio constar a indicacdo do periodo consulta ptblica, dos locais onde
se encontravam disponiveis a caracterizagao provisoria, o prazo fixado para
a apresentacdo de reclamacdes e a forma de os interessados apresentarem
quaisquer sugestdes ou observacdes.

3.3.2.4.5 A Reclamacio e o recurso

Da caracterizagdo provisoria dos prédios podiam ser apresentadas
reclamagoes, no prazo de 10 dias apds o termo da consulta publica, por
escrito, através de formulario proprio disponibilizado e entregue no local de
funcionamento da equipa de apoio técnico, através de carta registada
dirigida ao IGP, e por preenchimento de formulario proprio, disponibilizado
no sitio da Internet do IGP.
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A reclamagdo tinha de ser fundamentada e especificar as alteracdes
pretendidas, e eram apreciadas no prazo de 10 dias, notificando a decisdo
aos titulares cadastrais.

No caso do deferimento da reclamacdo havia lugar a alteragdo da
caracterizagao provisoria do prédio. O projeto de decisdo de deferimento da
reclamacdo que implicasse a alteragdo da localizacao das estremas de outros
prédios era precedido de audiéncia previa dos titulares cadastrais respetivos,
que tinham 10 dias para se pronunciarem sobre as pretendidas alteragdes a
estrutura predial. Em caso de discordancia dos titulares cadastrais o prédio
¢ considerado em situacdo de cadastro diferido. Quando existisse
concordancia dos titulares cadastrais ou decorrido o prazo dos 10 dias sem
que qualquer dos titulares apresentasse objecdo expressa, era alterada a
caracterizagdo provisoria do prédio.

No caso de indeferimento, o recurso da decisdo do apoio técnico
relativo a reclamacao apresentada, podia ser feita no prazo de 30 dias, para
a entidade ou servigo publico competente em razao da matéria.

3.3.2.4.6 A confirmacio da caracteriza¢ao e conclusao da
operacio

Decorrido o prazo de reclamacdo e decididas as que foram
apresentadas, a caracterizacdo dos prédios, com exce¢do dos que se
encontrassem em situagao de cadastro diferido, era considerada confirmada
e a operacao de execucdo do cadastro concluida, considerando-se toda a area
cadastrada.

Posteriormente podiam ser apresentadas retificagdes a caracterizagdo
dos prédios, nos termos que viessem a ser definidos no regime relativo a
conservagao do cadastro.

3.3.2.5 O tratamento dos dados recolhidos

Os dados recolhidos no ambito do projeto SINERGIC nao podiam ser
utilizados para qualquer outra finalidade (art. 35°).

O IGP era responsavel pela gestdao das bases de dados que suportavam
o SINERGIC, sem prejuizo da responsabilidade conjunta do IGP, do IRN e
da DGCI.

Ao IGP competia assegurar o direito a informagdo e de acesso aos
dados pelos respetivos titulares, e assegurar a legalidade da consulta e a
comunicagdo da informacao (art. 36°).

Os dados pessoais necessarios as operacdes de execugdo, exploragdo
e acesso a informagdo correspondiam a identificacdo dos titulares cadastrais
e dos demais elementos, sendo estes recolhidos dos documentos
apresentados pelos interessados ou fornecidos pelo IRN, pela DGCI e pelas
Camaras Municipais (art. 38°).

A gestdo da documentacdo e a informagdo constante do SINERGIC
era efetuada mediante a utilizacdo de meios eletronicos e informaticos que
garantissem a sua autenticidade, integridade e confidencialidade,
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assegurando o registo das consultas e a delimitacdo do universo de
utilizadores das bases de dados (art. 39°).

Sempre que houvesse uso indevido da informacdo cadastral o IGP
daria conhecimento a Comissao Nacional de Protecdo de Dados sempre que
estivesse em causa o acesso a dados pessoais (art. 43°).

3.3.2.6 A emissao de documentos cadastrais

O IGP emitia documentos cadastrais relativos aos prédios incluidos
nas areas cadastradas (art. 47°). Para cada prédio podia ser emitida uma ficha
através dos meios informaticos que continham os elementos que
caracterizam e identificam o prédio ou prédios as certificar com a inclusdo
em cada caso de representagdo grafica, o local e a data de emissao (art. 48).

3.3.2.7 O projeto SINERGIC e o cadastro geométrico da
propriedade rustica

O regime aprovado pelo Decreto-Lei 224/2007, de 31 Maio, com as
necessarias aplicava-se as areas de cadastro geométrico da propriedade
rastica, com vista a integracdo dos dados respetivos no SINERGIC e a sua
articulacdo com a caracterizagdo dos demais prédios da mesma freguesia
objeto de uma operacdo de execucdo do cadastro predial. Nas freguesias
abrangidas pelo cadastro geométrico da propriedade a decisdo de realizagdo
de uma operacdo de cadastro predial era publicitada com a antecedéncia de
90 dias explicitando-se os termos e condic¢des de realizagdo da operacao de
execugdo cadastral. A consulta publica tinha a duracdo minima de 30 dias
quando abrangia a caracterizagcdo provisoria dos prédios em regime de
cadastro geométrico da propriedade rastica e dos restantes prédios.
Concluida a operacdo de execugdo do cadastro predial a area considerava-
se cadastrada no termos e para efeitos do Decreto-Lei 224/2007, de 31 de
Maio (art. 50°).

3.3.2.8 O periodo de vigéncia do projeto SINERGIC

A partir da data da entrada em vigor do Decreto-Lei e por um periodo
a fixar por portaria do membro do Governo responsavel pelo ordenamento
do territorio, o regime experimental constante do presente Decreto-Lei ¢
aplicavel nas freguesias designadas, mantendo-se em vigor no restante
territorio nacional o disposto no Regulamento do Cadastro Predial,
aprovado pelo Decreto-Lei n.° 172/95, de 18 de Julho (art. 52°).

Decorrido o periodo experimental e a avaliacdo dos resultados da
aplicacdo do regime instituido, Decreto-Lei seria revisto e articulado com a
defini¢do legal do regime da conservagdo do cadastro num Unico diploma
legal. O regime definitivo da execugdo e da produgdo cadastral articular-se-
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ia com o sistema nacional de informagao territorial previsto na Lei de Bases
da Politica de Ordenamento do Territério ¢ de Urbanismo (art. 53°).

3.3.2.9 Os resultados obtidos com o projeto SINERGIC

O Cadastro Predial, definido no ambito do projeto SINERGIC, como
registo oficial inico e universal, visava ser o sistema de referéncia que
determinava em termos oficiais uma identificagao e localizagao geoespacial
univoca de cada prédio e das suas estremas ou limites e partes sociais e
edificadas (chamada a caracterizagdo dos prédios), de todos os prédios
rusticos e urbanos existentes no territorio nacional!!3,

A fase experimental foi até 2008, e em 2009 foi langado o primeiro
concurso publico para Execucdo do Cadastro Predial, a realizar em 3 lotes
separados de freguesias (Norte, Centro e Sul) cobrindo 3% do continente,
adjudicado no inicio de 20114,

O Cadastro Predial veio substituir o anterior Cadastro Geométrico da
Propriedade Rustica, definindo um novo processo que permite dar validade
juridica ao Cadastro ao assegurar a sua confirmacdo pelos proprietarios
através de consulta publica e a correspondéncia com o registo predial.
Mantendo a validade dos trabalhos cadastrais anteriormente executados
(ainda que em outros moldes), determina o referido diploma que nas zonas
consideradas «em regime de cadastro», por ja existir o cadastro geométrico
relativo a prédios rusticos, este «mantém- se em vigor até a primeira
operacao de renovacdo do cadastro», ou seja, até a publicagdo do Cadastro
Predial, nos termos do referido regulamento!!®,

Foi a Direcao Geral do Territorio (DGT), na qual foi integrado em
2011 o extinto Instituto Geografico Portugués (IGP), que concebeu e langou
todo o processo, que passaria a promover todo o trabalho de execugdo do
Cadastro!!®,

113 Beires, R.S.; Amaral, J. G.; Ribeiro, P. (2013). O Cadastro e a Propriedade Ruistica em
Portugal. (...) op. cit., p. 35;

14 Ibidem, p. 33;

115 Beires, R.S.; Amaral, J. G.; Ribeiro, P. (2013). O Cadastro e a Propriedade Ruistica em
Portugal. (...) op. cit., p. 34;

16 1hidem, p. 35;
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4 O Sistema de Informacao Cadastral Simplificada em
especial

4.1 Aspetos Gerais

Criado no ambito da Lei 78/2017, de 17 de Agosto, o Sistema de
Informagdo Cadastral Simplificada, surge da necessidade de identificar a
estrutura fundiaria e a titularidade dos prédios rtsticos e mistos. O Governo,
a data, estabeleceu como um dos seus eixos estratégicos a valorizagdo do
territorio através da uma reforma estrutural do setor florestal, a fim de
garantir a seguranga das populagdes, de criar condi¢des para fomentar uma
gestdo profissional e sustentavel dos terrenos que potenciasse o aumento da
produtividade e da rentabilidade dos ativos florestais, de progressivamente
elaborar o cadastro da propriedade rustica, e estabelece como prioridade a
criacdo de “balcdes uUnicos”, que visassem integrar a informagdo do
planeamento territorial e urbano, do registo predial e do cadastro!!”.

O sistema de informagdo cadastral simplificada foi definido como
uma ferramenta imprescindivel para as atividades de planeamento, gestdo,
ocupagdo e uso do territorio. O desconhecimento da identidade dos titulares
de muitos terrenos rusticos tem sido um dos entraves paras as politicas de
execucao e controlo das obrigacdes legais de limpeza dos espagos florestais
e agricolas, fundamentais para o sucesso da politica de prevencao e combate
aos incéndios rurais. Dai que a criagdo deste sistema tenha como principal
objetivo o conhecimento efetivo dos titulares de direitos de propriedade de
uma determinada area geografica, garantindo a articulacdo entre o registo
predial, a matriz predial e a informagao georreferenciada relativa a um dado
prédio, permitindo conhecer a localizacdo e delimitacao dos prédios rusticos
existentes. A publicitacdo da titularidade desses mesmo prédios, ¢ também
um elemento primordial para o Direito de Propriedade dado que muitos
deles se encontram apenas inscritos na matriz, € ndo se encontram descritos
nas respetivas conservatorias do registo predial. O cadastro sera
indispensavel para a gestdo do territério e para o desenvolvimento
sustentavel de politicas publicas em diferentes dominios!!8.

Assente no pressuposto de que o conhecimento do territério e a
identificacdo dos limites e titularidade sdo o pilar para a uma boa gestio e
decisdo de politicas publicas a adotar, foram adotadas solugdes técnico-
juridicas classificadas como simples, eficazes, céleres e pouco dispendiosas
que permitissem um melhor conhecimento dos limites dos prédios rusticos
e mistos, constantes do Decreto Regulamentar n® 9-A/2017, de 3 de
Novembro que procedeu a regulamentacao da Lei 78/2017, de 17 de Agosto,
norteado pelo principio de obtencdo da maxima informagao sobre os limites
e titulares dos prédios, com destaque para a representacdo grafica

17 PreAmbulo do Decreto Regulamentar n® 9-A/2017, de 3 de Novembro.
118 proposta de Lei 16/XI1I — Presidéncia do Conselho de Ministros.
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georreferenciada (RGG) como instrumento privilegiado de conhecimento
do territorio. !t

A correta identificacdo de terrenos e proprietarios permitird ndo so
delimitar o patrimdnio rustico de forma rapida e segura, como ira facilitar a
transmissdo de imoveis, permitird a defini¢do de politicas de ordenamento e
exploracdo agricola e florestal, podendo ainda a médio prazo contribuir para
uma avaliagdo geral da propriedade rastica!?°.

O regime previsto Lei 78/2017, de 17 de Agosto, foi inicialmente
aplicado como projeto-piloto na area dos Municipios de Pedrogdo Grande,
Castanheira de Péra, Figueir6 dos Vinhos, Gois, Pampilhosa da Serra,
Penela, Sertd, Caminha, Alfindega da Fé e Proenga-a-Nova. No
cumprimento do previsto no art. 32° da referida Lei, o governo apresentou
o relatorio final de avaliag@o do projeto-piloto, onde procede a descrigdo da
implementagdo do mesmo, as opcdes tomadas e aos resultados obtidos, e
onde conclui no sentido do alargamento desta iniciativa a todo o territdrio
nacional, que acaba por se concretizar com a Lei 65/2019, de 23 de Agosto.

A par do Sistema de Informagao Cadastral Simplificada existem ainda
os dois regimes de cadastro apresentados nos pontos anteriores, o cadastro
geométrico criado no ambito do Decreto-Lei 172/95, de 18 de Julho, e o
Sistema Nacional de Exploracdo e Gestdo da Informacdo Cadastral
(SINERGIC), que, se pretende que sejam integrados no ambito do atual
projeto de cadastro.

4.2 Objeto e ambito de aplicaciao

As inovagdes introduzidas pela Lei 78/2017, de 17 de Agosto, ndo se
prendem apenas com a criacdo de um Sistema de Informagdo Cadastral
Simplificada e do Balcdo Unico do Prédio para identificacio e delimitacio
dos prédios através da representagdo grafica georreferenciada, como prevé,
no ambito do direito registal o procedimento especial de registo de prédio
rustico e misto omisso, o procedimento especial de justificacdo de prédio
rustico e misto omisso e o procedimento de identificagdo, inscri¢do e registo
de prédio sem dono conhecido, que iremos estudar aprofundadamente dada
a sua relevancia.

Quanto ao ambito de aplicagdo da referida Lei, esta define que Sistema
de Informagdo Cadastral Simplificada para identificagdo da estrutura
fundiéria e da titularidade, apenas se aplica aos prédios rasticos e mistos,
enquanto que o Balcio Unico do Prédio (BUPi), para além dos prédios
rusticos e mistos, contempla os prédios urbanos (art. 2°).

119 proposta de Lei 16/XI1I — Presidéncia do Conselho de Ministros.
120 Fernandes, Liliana. Limpeza de Terrenos: uma obrigacdo legal, Revista Sollicitare, Edigdo n°26
(Junho-Setembro 2019). Disponivel em: http://osae.pt/pt/autor/liliana-fernandes/1/1/5/93.
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4.3 Entidade Responsavel pelo Sistema de Informacao Cadastral
Simplificada

O Instituto dos Registos e Notariado ¢ a entidade responsavel pelo
Sistema de Informagdo Cadastral Simplificada e pelo BUPi (art. 2° da Lei
65/2019, de 23 de Agosto) e a este compete:

a) Garantir a interoperabilidade dos dados detidos pela Autoridade

Tributdria, o Instituto dos Registos e Notariado, a Dire¢do Geral do

Territorio, o Instituto de Conservacdo da Natureza e das Florestas e

municipios, que procedem entre si a partilha de dados de forma

eletronica relativos ao procedimento de representacdo grafica
georreferenciada, ao procedimento especial de registo de prédio
rustico e misto omisso, € ao procedimento de identificagdo, inscrigao

e registo de prédio sem dono conhecido;

b) Assegurar a harmonizacdo da informacdo relevante sobre os

elementos caracterizadores e de identificacdo dos prédios usados para

efeitos cadastrais registrais, matriciais e agricolas;

¢) Comunicar as entidades na alinea a) as alteragdes efetuadas aos

prédios descritos;

d) Assegurar a supervisdo do Procedimento RGG.

Compete ainda aos servigcos de registo realizar os procedimentos
especais de registo e de justificagdo acima referidos.

4.3.1 O Balcdo Unico do Prédio (BUPi)

O BUPi ¢ um balcdo fisico e virtual, da responsabilidade do IRN, I.
P., que agrega a informagdo registal, matricial e georreferenciada
relacionada com os prédios, e opera através de uma plataforma integrada
que comunica com todas as bases de dados e aplicagdes que contém
informagdes prediais, utilizando para o efeito, no que se aplicar, a
Plataforma de Interoperabilidade da Administracao Publica (iAP). O BUPi
constitui-se como a plataforma de articulagdo do cidadio com a
Administragdo Publica no ambito do cadastro predial (art. 22° do Decreto
Regulamentar n° 9-A/2017, de 3 de Novembro).

43.2 O Procedimento de  Representacio  Grafica
Georreferenciada (RGG)

Definida no Art. 5° da Lei 78/2017, de 17 de Agosto, a representagdo
grafica georreferenciada constitui a configuracdo geométrica dos prédios
constantes da base cartografica acessivel através do BUPi, sendo efetuada
através da delimitagdo do prédio, mediante a representagdo cartografica das
estremas do prédio, unidas através de uma linha poligonal fechada, obtida
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por processos diretos de medi¢ao, nomeadamente com recurso a sistemas de
posicionamento global, ou de forma indireta, designadamente através de
recurso a fotointerpretagdo sobre ortofotomapas!?! disponiveis no BUPi. A
informacdo resultante da representagdo grafica georreferenciada do prédio
rustico que seja validada, no que se refere a area e a localizacdo geografica
do mesmo releva para efeitos de natureza cadastral, registal e matricial.

4.3.3 O Inicio do Procedimento

O procedimento de RGG ¢ desencadeado de umas das seguintes
formas (art. 2°):

a. Pelo interessado apds a elaboragdo do esboco do prédio no BUPi e
envio a um técnico habilitado, conforme o previsto no Art. 3° do Decreto
Regulamentar n® 9-A/2017;

b. Pelo interessado ou entidade publica!'??> competente, desde que
realizadas por técnico habilitado para o efeito, sem prejuizo dos casos de
dispensa previstos na presente lei, assumindo a responsabilidade pela
informacgao prestada (art. 6° da Lei 78/2017, de 17 de Agosto)

No que respeita as operacdes de representacdo grafica
georreferenciada promovidas por iniciativa de entidades publicas, sdo da
competéncia: do municipio ou freguesia territorialmente competente
(podendo ser executadas em conjunto através das respetivas entidades
intermunicipais); da Dire¢ao-Geral do Territorio (DGT); das entidades
publicas com competéncia de natureza territorial que promovam operagdes
fundiarias ou exer¢am competéncias na area do ordenamento do territorio,
e da Autoridade Tributaria e Aduaneira (AT), nos termos previstos na
presente lei.

Nas areas sob gestdo das entidades de gestdo florestal, de entidades
gestoras das zonas de intervenc¢ao florestal, de organizagdes de agricultores
e produtores florestais e respetivas associacdes as operacdes de
representacdo grafica georreferenciada de prédios podem ser promovidas e
realizadas por estas entidades. J& nas operagdes de representacdo grafica
georreferenciada promovidas pelas autarquias compete-lhes definir as areas
prioritarias de intervencgao.

c. Por entidade publica oficiosamente, tais como as ja identificadas na
alinea b), como todas as outras referidas no ambito da Lei 78/2017, de 17
de agosto, que no ambito do exercicio das suas competéncias, tramitem um
procedimento que implique a delimitacdo ou alteracdo da delimitagdo das
parcelas de terreno nos seus sistemas, nomeadamente no ambito: das

121 £ yma fotografia aérea da qual foram removidas as distor¢des causadas pela inclinagio
da camara e pelo relevo, e escala ¢ uniforme, razio pela qual pode ser usado como um
mapa, in http://www.sinfic.pt/sig/displayconteudo.do2?numero=34539.

122 Os servigos e organismos da Administragdo Publica, as autarquias locais e outras
pessoas coletivas publicas que ndo sejam qualificadas como entidades privadas e exergam
poderes de autoridade.
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avaliagdes de prédios realizadas pela AT, e da representacdo do poligono
feita em qualquer sistema da parcela em questdo (art. 9°).

E ainda, as previstas no art. 12° do Decreto Regulamentar n® 9-A/2017,
de 20 de Setembro, onde para além dos j& identificados Municipios, a
Autoridade Tributaria e Aduaneira (AT), e a Direcdo-Geral do Territorio
(DGT), podem ainda promover oficiosamente a RGG a Comissao de
Coordenagdo e Desenvolvimento Regional no ambito dos processos
respeitantes a Reserva Ecoldgica Nacional (REN); a Direcdo-Geral de
Agricultura e Desenvolvimento Rural, no dambito dos processos respeitantes
a Reserva Agricola Nacional; o Instituto de Financiamento da Agricultura e
Pescas, I.P (IFAP, 1.P.); e o Instituto da Conserva¢ao da Natureza ¢ das
Florestas, I.P (ICNF, L.P.).

A promogdo oficiosa pelas referidas entidades da RGG ocorre no
ambito da avaliagdo de pedidos de permissdo administrativa ou de
comunicagdes prévias respeitantes a realizacdo de operagdes, e sempre que
sejam as referidas entidades competentes para a decisdo final,
nomeadamente: as comunicacdes ou permissdes administrativas
apresentadas a proposito da REN; os pedidos respeitantes a baldios; os
instrumentos de estruturagdo fundiaria previstos no regime juridico da
estruturacdo fundidria, sendo esta efetuada tendo em conta o previsto nos
n.°s 4 a 8 do Art. 12° do Decreto Regulamentar n® 9-A/2017, de 03 de
Novembro.

O procedimento RGG ¢ sempre realizado por um técnico habilitado
para o efeito, sem prejuizo do caso de dispensa previsto no Art. 10° da
referida Lei 78/2017, de 17 de Agosto, e nos termos do Art. 13° do Decreto
Regulamentar n® 9-A/2017, de 03 de Novembro que iremos analisar mais a
frente.

A realizagdo do procedimento de RGG ¢ condicdo prévia aos
procedimentos especiais de registo e de justificagdo de prédio ristico e misto
omisso, nos municipios que ndo dispdem de cadastro geométrico da
propriedade rastica ou cadastro predial em vigor.

4.3.4 O Esboco do Prédio e a Validacdo da Representacio
Grafica Georreferenciada

O interessado pode, mediante indicagdo do nome do proprietario e
identificacdo do prédio, através do BUPI, por via eletronica ou mediante
atendimento assistido em posto proprio, efetuar um esboco do prédio,
utilizando para tal a ferramenta de representacdo grafica sobre a cartografia
disponibilizada pelo BUPi. A apresentagdo do esboco da inicio ao
procedimento de RGG com a sua remessa eletronica a um técnico
habilitado, o qual avalia a verificagdo das condi¢des necessarias. Sem
prejuizo da elaboragdo do esboco através do BUPi, este pode ainda ser
efetuado utilizando dispositivo ou aplicacdo movel (art. 3° do Decreto
Regulamentar n° 9-A/2017, de 3 de Novembro).

A representacdo ¢ validada sempre que cumpra as especificacdes
técnicas, a estrutura de atributos e os acertos de estremas e confrontagdes, ¢
validada com reserva sempre que o interessado declare que ndo conhece ou
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que nao lhe ¢ possivel determinar algum dos limites do prédio, e quando
exista sobreposi¢cdo de poligonos (art. 4°).

Sendo validada por todos os proprietarios confinantes assume a
natureza de cadastro predial para todos os efeitos legais. A RGG ¢ recusada
sempre que conflitue com bens de dominio publico.

Como referido acima, a validagdo da RGG fica dependente das
especificagdes técnicas, da estrutura de atributos e dos acertos de estremas
e confrontagdes (art.s 5°, 6° e 7°). Assim, no que respeita as especificacdes
técnicas, a RGG materializa-se no BUPi através de um poligono
georreferenciado de acordo com os diferentes sistemas de referéncia em
vigor para o territério nacional, respetivamente: Continente — PT-
TMO6/ETRS89 (European Terrestrial Reference System 1989) e regides
Auténomas dos Acgores e da Madeira — PTRAO08-UTM/ITRF93
(Internacional Terrestrial Reference Frame 1993). Relativamente a
estrutura dos atributos, a RGG ¢ constituida pela seguinte informagao
alfanumérica: a) localizagdo administrativa: concelho, freguesia, distrito,
localidade, morada; b) prédio: nimero de identificacdo do prédio, de art.
matricial rustico e/ou urbano, area total/drea exterior do poligono, bem
como numero da descricdo predial, quando existam; c¢) promotor: tipo de
promotor (entidade publica ou interessado) e sua identificagdo (nome, NIF,
morada, endereco de correio eletronico, telefone ou outro contacto); d) tipo
de interesse ou direito; e) representante: tipo de representante e identificagdo
(nome, NIF, morada, endereco de correio eletronico, telefone ou outro
contacto); f) proprietario: identificacdo (nome, NIF, morada, endereco de
correio eletrénico, telefone ou outro contacto); g) data e método utilizado
para obtenc¢ao da RGG.

Os poligonos obtidos devem respeitar os seguintes requisitos
obrigatdrios: o rigor topologico, devendo cada poligono ser definido por
uma linha poligonal fechada; o cumprimento do sistema de referéncia
adequado; o preenchimento dos campos de atributos relativos a localizagao
administrativa, ao prédio, ao promotor, a data e método utilizado para
obtencao da RGG; e ainda a localizagdo administrativa em consonancia com
a Carta Administrativa Oficial de Portugal em vigor.

Quando a RGG diz respeito a prédios mistos, esta deve discriminar de
forma georreferenciada as respetivas partes rustica e urbana, tendo por base
a sua descricdo matricial e a cartografica disponibilizada pelo BUPi, sem
que tal discriminagdo configure a autonomizagao da parte urbana.

Por forma a que a RGG concentre toda a informacdo relativa ao
prédio, esta pode incluir a identificacdo de serviddes administrativas, e de
restrigdes de utilidade publica, bem como elementos geograficos naturais ou
artificiais relevantes e abrangidos pelo limite do prédio e/ou outros
elementos caracterizadores das suas estremas, designadamente recursos
hidricos, estradas, vias ou acessos, marcos, muros ¢ vedagoes.

Por ultimo, acerto de estremas ¢ confrontagdes é outro dos elementos
essenciais para a validagdo da RGG, assim: a representacdo cartografica das

estremas do prédio ndo deve sobrepor-se a bens do dominio publico'?3; o

123 Definidos no art. 84.° da Constitui¢do ou como tal classificados por lei, designadamente
aguas territoriais e os seus leitos, lagoas e cursos de dguas navegaveis e seus leitos, linhas
férreas nacionais e estradas da rede rodoviaria nacional e municipal.
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prédio a georreferenciar que confronte com outros prédios submetidos no
BUPi ou elementos geograficos naturais ou artificiais, no desenho das
respetivas estremas deve, sempre que possivel, respeitar essas confrontagcdes
acertando as mesmas a representacao daqueles confinantes.

Depois de submetida a RGG, e quando se verifique a sobreposicao de
poligonos entre prédios confinantes, sdo efetuadas as notificagdes previstas
no art. 9.° do Decreto Regulamentar adiante melhor descrito.

Quando o maior intervalo entre as linhas poligonais sobrepostas ¢é
inferior a 1% da area do prédio mais pequeno, caso em que a representagcao
grafica do limite das estremas de cada prédio apresentada no BUPi ¢
automaticamente ajustada pela demarcacdo de nova linha poligonal,
dividindo a parcela em litigio por partes de igual area.

Nos casos de sobreposicdo em que ndo possa haver ajuste automatico
do poligono, o BUPi produzird os centroides '>* de forma automatica,
representados no poligono através de um ponto interior a0 mesmo e proximo
do seu centro geométrico, com a replicacdo da estrutura de atributos do
respetivo poligono sendo que a informagao constante do BUPi ndo pode ser
usada como meio de prova, nem para invocacgao da aquisi¢do de direitos por
usucapido sobre os prédios.

Por exemplo, a RGG ¢ validada com reserva sempre que o interessado
declare que ndo conhece ou que ndo lhe ¢ possivel determinar algum dos
limites do prédio e/ou exista sobreposi¢ao de poligonos. Neste caso a RGG
¢ apresentada no BUP1 pelo respetivo centroide até a resolug@o do conflito.

Sempre que o titular declare que ndo conhece ou que nao lhe é possivel
determinar algum dos limites do prédio, o técnico classifica o vértice
associado a essa declaragdo como incerto, sendo as linhas poligonais
definidas pelo vértice incerto representadas de forma distinta, podendo a
sua classificagdo ser alterada por declaracdo do interessado.

4.3.5 O Técnico Habilitado e as Fases do Procedimento da
RGG

A elaboragdo da RGG terd, regra geral, que ser feita por um técnico
habilitado para o efeito. Os interessados e as entidades publicas recorrem a
entidades e técnicos que se encontrem habilitados pelas seguintes formas
(art. 8°,n°2 da Lei n.® 78/2017, de 17 de Agosto:

a. Os técnicos acreditados para a elaboracdo dos documentos técnicos
no ambito do processo SINERGIC, que comprovem (art. 36° do Decreto-
Lei n.° 172/95, de 18 de Julho): ser pessoas idoneas, de acordo com o
respetivo certificado de registo criminal; Estar habilitados com curso
superior a nivel de, pelo menos, bacharelato, através do original ou
fotocopia autenticada do respetivo diploma; Ter experiéncia adequada, em
campo e em gabinete, comprovada através de documentagdo que ateste o
facto; Dispor dos conhecimentos considerados necessarios para a atividade
a desenvolver, avaliados através de provas, escritas e ou orais e de provas

124 Ponto associado a uma forma geométrica também conhecido como centro geométrico.
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praticas, a prestar no IPCC perante juri a constituir por despacho do seu
presidente.

b. Os técnicos habilitados nos termos da Lei n.° 3/2015, de 9 de
Janeiro, e diplomas complementares, que estipula que pode exercer a
atividade de técnico de cadastro predial aquele que conclua com
aproveitamento um curso de especializacdo tecnologica ou um curso de
técnico superior profissional em cadastro predial, e ainda aquele que
satisfaca uma das seguintes condi¢des (art. 3° da Lei n.° 3/2015 de 1 de
Setembro):

1. Seja titular de um curso de ensino superior em dominio
relevante para o exercicio da atividade de técnico de cadastro predial e tenha
concluido com aproveitamento um curso de formagdo complementar em
cadastro predial, que complete esta formacao;

ii. Tenha, a data da entrada em vigor da Lei 3/2015, experiéncia
profissional devidamente comprovada e reconhecida pela Dire¢ao-Geral do
Territorio (DGT) no dominio do cadastro predial, com duragdo ndo inferior
a cinco anos, e tenha concluido com aproveitamento o curso de formagao
complementar a que se refere a alinea anterior;

iil. Seja nacional de Estado membro da Unido Europeia ou do
Espaco Econoémico Europeu e as qualificacdes obtidas fora de Portugal
tenham sido devidamente reconhecidas nos termos da Lei n.° 9/2009, de 4
de marco, alterada pelas Leis n°s 41/2012, de 28 de agosto, e 25/2014, de 2
de maio.

c. Titulares de cursos tecnoldgicos de nivel secundario de educagdo,
regulados pela Portaria n°550-A/2004, de 21 de Maio, e suas alteragdes, ou
de habilitacdo superior nas areas da arquitetura, das ciéncias geograficas,
das ciéncias juridicas, da engenharia, do planeamento territorial e
topografia.

As entidades publicas podem ainda recorrer a quaisquer pessoas
habilitadas a realizacdo de avaliagdes prediais no ambito de procedimentos
administrativos e fiscais legalmente previstos. O técnico ¢ responsavel por
todos os atos que pratique no exercicio das suas funcdes, incluindo os dos
seus colaboradores, estando obrigado a subscricio de termo de
responsabilidade pela correta elaboragdo da representagdo grafica
georreferenciada, obedecendo as especificagdes definidas no decreto
regulamentar, que se irdo analisar de seguida. A lista de entidades e de
técnicos habilitados ¢ objeto de divulgacdo no BUPi e publicada nos sitios
eletronicos das entidades publicas com atribui¢des nesta area.

Nos termos definidos no decreto regulamentar (art. 13), ¢ dispensado
o recurso a técnico habilitado para a apresentacdo da RGG quando o
interessado apresente documento ou registo da delimitagdo do prédio feito
junto de qualquer entidade publica, desde que sejam igualmente fornecidos
os elementos que permitam completar a estrutura de atributos prevista no
art. 6.° (Legitimidade e competéncia para a promog¢ao do procedimento) do
decreto regulamentar, ou seja possivel a sua obtencdo oficiosa. Quanto a
entrega da informagdo com vista ao procedimento da RGG ¢ efetuada
através do BUPi e promovida junto de entidade publica, que, neste caso
funciona como entidade promotora, aplicando-se para o efeito com as
necessarias adaptagdes as regras do procedimento de RGG definidas no
presente decreto regulamentar.
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Definidos os requisitos necessarios para a ser técnico habilitado, para
efeitos da apresentacdo da RGG, estes devem estar registados no BUP1,
permitindo este registo (art. 8°):

a. A autentica¢do do técnico com cartdo do cidaddo ou chave movel
digital ou outro meio disponibilizado para o efeito;

b. A identificagdo do técnico através de indicacdo de habilitagdo
profissional, nimero de inscrigdo em ordem ou associa¢do profissional,
quando aplicavel, domicilio profissional, contacto de telefone e enderego de
correio eletronico;

c. A identificacdo de areas geograficas de atuacdo do técnico para
efeitos de execugdo dos procedimentos de RGG;

d. A submissdo de documento comprovativo das habilitagdes exigidas
non.’2 do art. 8.°da Lein.’ 78/2017, de 17 de agosto, emitido pela entidade
competente.

O registo do técnico da acesso a funcionalidades do BUP;,
nomeadamente a ferramenta de RGG e a sua drea reservada, que inclui, entre
outros, todos os procedimentos por si efetuados e a consulta do respetivo
estado, bem como todos os poligonos das RGG existentes no BUPI.

Depois de validado o registo do técnico, pode este, iniciar o
procedimento RGG, a tramitar no BUPi, que obedece a seguintes fases (art.
17°):

1* Fase: Autenticagdo do técnico habilitado na plataforma BUPj;

2* Fase: Elaboracdo do poligono do prédio de acordo com as
declaragdes do promotor e submete a RGG no BUPi com apoio na base
cartografica disponibilizada para o efeito, sendo o cumprimento das
especificagdes técnicas, da estrutura dos atributos e das regras de acertos e
confrontacdes, garantidas através de um termo de responsabilidade a
subscrever eletronicamente na plataforma BUP;;

3* Fase: O promotor confirma os dados relativos a delimitagdo do
poligono mediante declaracdo conforme modelo de formulario eletronico,
disponivel no BUPi, que deve preferencialmente ser assinada por via
eletronica como condi¢do de prosseguimento do procedimento;

4* Fase: Notificagdo do proprietario, quando este ndo seja o promotor
da RGQG, pelo Centro de Coordenagdo Técnica, para, querendo, promover a
retificacdo da RGG junto do técnico habilitado, no prazo de 20 dias;

5° Fase: A validacao, a validagdo com reserva, ou a recusa, acontece,
consoante o caso, quando o promotor da RGG ¢ o proprietdrio, quando
esteja efetuada a retificacdo da RGG ou tenha decorrido o prazo indicado na
4* Fase, sem se ter procedida qualquer retificagdo, nos termos previstos no
Art. 4° do Decreto Regulamentar, respeitante a validacdo da RGG, tema ja
abordado.

Caso, durante o procedimento se verifique a sobreposicdo de
poligonos com bens de dominio publico ou de poligonos ndo sujeitos a
ajuste automatico a ajuste automatico, previsto no art. 7° do decreto-
regulamentar, o Centro de Coordenagio Técnica comunica!?® esse facto aos
respetivos promotores e as pessoas identificadas como proprietdrias, quando

125 Por correio eletronico ou, em caso de impossibilidade de utilizagdo deste meio, por
correio, sob registo postal.
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ndo sejam promotoras, para que no prazo de 20 dias procedam as corregdes
necessarias junto de um técnico habilitado, sob pena de, consoante o caso,
se manter a recusa da RGG ou a sua validagdo com reserva, respetivamente.

A comunicagdo ¢ acompanhada de informacao sobre:

a.A existéncia de bens de dominio publico; e ainda

b.No caso de sobreposicdo de poligonos ndo sujeitos a ajuste
automatico, das RGG dos prédios confinantes que conflituem com a RGG
em causa ¢ dos dados dos promotores e das pessoas identificadas como
proprietarios, quando sdo sejam promotoras.

Sem prejuizo do disposto relativo a comunicacao, os proprietarios dos
prédios com RGG validadas com reserva em virtude da sobreposi¢do de
poligonos ndo sujeitos a ajuste automatico, podem recorrer a0 mecanismo
de composicao administrativa de interesses, analisado mais a frente.

Depois da RGG validada por todos os proprietarios confinantes, a
mesma assume a natureza de cadastro predial, tal como ja havia sido
mencionado, mas, para que ocorra essa validacdo ¢ necessdria uma
declaragdo de aceitagdo!?® de todos os proprietarios confinantes, disponivel
no BUPi e a existéncia, também no BUPi, da totalidade dos prédios
confiantes sem conflito de estremas comum.

Caso ndo seja possivel obter a declaragdo de aceitagdo dos
proprietarios dos prédios confiantes, pode ser apresentada declaracdo de
aceitagdo '*7 dos proprietarios confiantes que forem identificados,
considerando-se validadas as respetivas estremas comuns.

A RGG pode ainda, ser objeto de atualizacdo ou retificag¢do (art. 13-
A), sendo da responsabilidade do promotor ou do proprietario, quando este
ndo seja o promotor sempre que ocorram alteragcdes aos limites do prédio
georreferenciado ou quando tenha ocorrido erro na delimitagao do poligono.
Tal atualizacdo ou retificagdo ¢ executada por um técnico habilitado, de
acordo com as especificagdes técnicas e o procedimento previsto para a
elaboracdo da RGG, com as necessarias adaptacdes.

Quanto ao acesso a RGG, qualquer pessoa pode pedir certiddes ou
fotocopias ndo certificadas, devendo ser pedidas a um servico de registo
com competéncia para a pratica de atos de registo predial (art. 13°-B).

4.3.6 A Composicio Administrativa de Interesses

A composi¢ao administrativa de interesses ¢ 0 mecanismo que garante
aos interessados o direito de oposicao tal como previsto no n.° 1 do art. 7.°
da Lei n.° 78/2017, de 17 de agosto, concretizada no ambito do decreto
regulamentar (art. 14°, n°l) e que se destina a possibilitar aos interessados
a realizacdo de um acordo relativamente a sobreposicao de poligonos de
prédios confinantes resultante de procedimentos de RGG, tendo em vista a
célere composicdo de todos os interesses em presenca. O recurso a
composi¢ao de interesses ndo obsta a realizagdo do registo fora do ambito

126 Conforme consta do Anexo Il do Decreto Regulamentar.
127 Conforme consta do Anexo II do Decreto Regulamentar.
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do procedimento nem a instauragdo do procedimento de registo, ou a sua
conclusdo, caso este se encontre pendente.

A constituicdo da Comissdo, obedece 2 um conjunto de normas e
procedimentos, assim, sempre que o interessado verifique a sobreposicao de
poligonos entre prédios confinantes tem o direito de solicitar a constituicao
de uma comissdo administrativa de composi¢ao de interesses que decide
sobre a sobreposi¢do de poligonos e respetiva RGG, nos seguintes termos
definidos no art. 16° do Decreto Regulamentar:

1. O Impulso Procedimental

O pedido de constitui¢do da composi¢do administrativa de interesses
¢ apresentado no BUPi, sendo bastante o preenchimento de formulério
padronizado com identificacdo da identidade do promotor, do objeto do
pedido de reapreciacdo e do prédio rustico ou misto em causa (art. 16°, n°
2).

2. A Constituicdo da Comissao

Apobs a apresentagdo do pedido pelo interessado ¢ constituida a
comissdo administrativa de composi¢do de interesses composta por um
representante da AT, do IRN, I. P., da DGT, quando justificavel em razao
da matéria, do IFAP, L. P., do ICNF, I. P., e de cada um dos municipios em
cuja circunscrigao territorial se situa o prédio, sendo o representante do IRN,
I. P., um conservador designado por deliberacdo do respetivo conselho
diretivo, exercendo a fun¢do de presidente. Sem prejuizo de a comissdo
poder funcionar com um niimero minimo de trés membros, dois dos quais a
indicar pelo presidente da comissdo em funcdo da matéria em causa, e
sempre que entender necessario, a comissdo pode recorrer a técnicos e
peritos especializados preferencialmente provenientes das entidades nela
representadas (art. 15°).

3. Notificagao ao Interessado

Apoés a constituicdo da comissdo administrativa de composi¢do de
interesses, os interessados sdo eletronicamente notificados pelo IRN, I. P.,
através do BUP1 para, no prazo de 20 dias, apresentarem o seu pedido, causa
de pedir e oferecerem a respetiva prova por escrito, sem qualquer outra
exigéncia de forma, ou em alternativa requererem a apresentagao oral do seu
pedido (art. 16°, n°3) .

4. Audiéncia

Apresentado o pedido, ¢ designada data e hora para audiéncia oral,
que deve ocorrer no prazo de 20 dias posteriores a apresentagdao do pedido,
e que pode ser realizada através do recurso a meios de comunicagdo
eletronica 4udio e video, e elaborada ata subscrita pelos presentes, exceto
quando se recorra aos meios de comunicagao eletronica dudio e video, caso
em que a audiéncia ¢ gravada (art. 16°, n°4 e 5).
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5. Acordo Entre os Interessados

Caso seja alcangado um acordo entre todos os interessados, 0 mesmo
¢ reduzido a escrito e assinado, sendo a RGG respetiva corrigida pelo
técnico habilitado ou pelo promotor, nos casos de dispensa de técnico
previstos na Lei n.° 78/2017, de 17 de agosto, e no decreto regulamentar.

6. Falta de Acordo Entre os Interessados

Na falta de acordo de todos os interessados, o conservador extingue o
procedimento e cada interessado pode: recorrer a0 mecanismo previsto no
art. 20.° da Lei n.° 78/2017, de 17 de agosto, para resolugdo através de
arbitragem relativa aos litigios de natureza civil emergentes da
representacdo grafica georreferenciada relacionados com os limites dos
prédios, devendo para o efeito ser designados como arbitros os
conservadores do registo predial, nos termos definidos pelo conselho
diretivo do IRN, I. P. Da decisdo arbitral cabe recurso para o Tribunal da
Relagdo competente, com efeito meramente devolutivo, ou a outros meios
jurisdicionais ao seu dispor, dado que o ndo recurso a resolugdo arbitral ndo
preclude a possibilidade de invocagdo dos direitos de natureza civil sobre
prédios objeto de procedimento especial de representagdo grafica
georreferenciada, mediante recurso aos tribunais judiciais, nos termos gerais
de direito.

4.4 O procedimento especial de registo de prédio rustico e
misto omisso

4.4.1 Procedimento Oficioso

O procedimento especial de registo do prédio rustico e misto omisso
¢ da competéncia dos servigos que praticam atos de registo predial que
forem designados por deliberagdo do Conselho Diretivo do IRN, L.P (art.
13° da Lein.® 78/2017, de 17 de Agosto).

O processo inicia-se oficiosamente com a comunicagdo pela AT,
através do BUPi, ao servico de registo competente, da identificagdo dos
prédios existentes na matriz, dos seus titulares, e quanto a estes sdo
fornecidos elementos como: o nome, a o NIF (Numero de Identificagdo
Fiscal) e o domicilio fiscal, e ainda ¢ prestada informagao sobre os pedidos
pendentes de retificagdo da matriz. A AT deverd ainda fornecer informacao
como, a proveniéncia dos atuais art.s e os dados dos anteriores proprietarios,
sempre que e seja do seu conhecimento (art.14°, n° 1 e 2).

Com base na informagao prestada pela AT, os servicos de registo irdo
identificar os prédios rusticos e mistos que ndo se encontram descritos, ou,
quando estejam, ndo tenham, em vigor qualquer registo de aquisicao, de
reconhecimento de direito de propriedade ou mera posse, € quando assim ¢&,
o titular da inscri¢ao matricial € notificado.
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No que respeita as diligencias subsequentes tais como: a notificacao,
a tramitacdo e os meios de impugnagdo, sdo estabelecidas no ambito do
Decreto Regulamentar n® 9-A/2017 (art. 14°, n® 3 da Lei n.® 78/2017, de 17
de Agosto).

Quanto a notificagdo ¢ feita pelo Centro de Coordenacao Técnica para
o domicilio fiscal do titular inscrito na matriz para que este, no prazo de 90
dias promova o procedimento especial de registo, e quando se trate de prédio
inscrito na matriz ndo cadastral, obter previamente a RGG do prédio, ou,
declare a quem pertence o prédio. Caso o notificado nada diga, o Centro de
Coordenagdo Técnica procede a nova notificagdo, reiterando o pedido
constante da primeira notificacdo, para no prazo de 30 dias se vir pronunciar,
sob cominag¢do de se iniciar o procedimento de reconhecimento de prédio
sem dono conhecido previsto no Decreto-Lei n.° 15/2019, de 21 de Janeiro.
O notificado, pode ainda, declarar que ndo ¢ proprietario do prédio, mas
devera indicar a quem o mesmo pertence, e esse sera notificado (art. 17° do
Decreto Regulamentar n® 9-A/2017, de 3 de Novembro).

4.4.2 Procedimento Promovido pelo Interessado

Sem prejuizo da iniciativa oficiosa do processo (art. 8.°, n.° 2 da Lei
65/2019 de 23 de Agosto), o procedimento especial de registo de prédio
rustico e misto omisso, ¢ promovido pelos interessados que disponham de
documento comprovativo do seu direito. Este pode ser feito,
presencialmente, ou pelo correio, junto do servigo de registo competente;
também presencialmente junto de um técnico habilitado no momento da
realizacdo do procedimento RGG; e ainda por via eletronica, através do
BUPi. Quando se trate de um prédio inscrito na matriz ndo cadastral, o
procedimento s6 serd promovido apos a obtengdo da RGG validada ou
validada com reserva (art. 17°-A).

Relativamente a tramitacdo do procedimento, se, o notificado,
qualquer herdeiro habilitado, ou qualquer interessado nos termos do previsto
no Art. 17° do ja identificado Decreto Regulamentar, apresentar o titulo que
comprova o seu direito, o servi¢o de registo inicia o procedimento especial,
desde que se trate de um prédio rustico inscrito na matriz ndo cadastral, e
desde que se verifique por consulta ao BUPi que a RGG esta validada ou
validada com reserva (art. 18°, n°l).

Iniciado o processo e podem surgir cinco situagdes distintas (art. 18°,
n°2 a7):

1. Caso existam deficiéncias que ndo constituam motivo de recusa, 0s
termos e para efeitos das alineas c) e d) do n°l do Art. 69° do Cédigo do
Registo Predial e ndo possam ser supridas oficiosamente por acesso a
informacgdo constante de bases de dados das entidades ou servicos da
Administragdo Publica, o servigo de registo comunica este facto ao
interessado para que, no prazo de 10 dias, proceda a tal suprimento;

2. Caso existam deficiéncias que respeitem a omissao de documento
a emitir pelas entidades ou servigos da Administra¢do Publica, o interessado
pode solicitar ao servico de registo, no prazo de cinco dias a contar da
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comunicagdo, que diligencie pela sua obtencdo diretamente junto daquelas
entidades ou servigos;

3. Quando ndo existem deficiéncias, ou as mesmas tenham sido
supridas, o servico de registo procede a anotacdo do facto aquisitivo e a
elaboracdo imediata do registo, quando se trate, claro estd de prédios
rusticos e mistos que ndo se encontram descritos, ou, quando estejam, nao
tenham, em vigor qualquer registo de aquisi¢do, de reconhecimento de
direito de propriedade ou mera posse;

4. O procedimento ¢ considerado findo sempre que as deficiéncias
identificadas constituam motivo de recusa nos termos das alineas c) e d) do
n°l do art. 69° do Codigo de Registo Predial, ou que nao tenha sido suprida
no prazo concedido, o procedimento ¢ declarado findo mediante despacho
fundamentado que ¢ notificado ao interessado. A referida notificacdo, onde
¢ declarada a extingdo do processo por falta de documento comprovativo,
deverad conter ainda a informacdo de que o interessado pode requerer a
instauracdo do procedimento especial de justificacdo previsto no art. 9.° da
Lei 65/2019, de 23 de Agosto, ou do processo de justificagdo para primeira
inscri¢ao nos teros e nas condigdes previstos no art.s 116.° e seguintes do
Codigo do Registo Predial.

5. Caso seja aberta descrigdo para os prédios rusticos e mistos, objeto
do procedimento especial, contendo o registo de aquisicdo, de
reconhecimento de direito de propriedade ou mera posse, serd comunicada
ao interessado a extingdo automatica do processo.

A decisdo de recusa do registo ¢ passivel de ser impugnada nos termos
do previsto nos art.s 140.° e seguintes do CRPred, com as devidas
adaptacdes. O interessado pode apresentar o pedido de registo de aquisi¢do
nos termos gerais do Cédigo do Registo Predial, ou de justificagdo com vista
a obter a primeira inscri¢ao do direito, nos termos dos art.s 116.° e seguintes
do mesmo Codigo, mas isso faz precludir o direito a impugnagao e, quando
esta esteja pendente, equivale a sua desisténcia (art. 19°).

A tramita¢do deste procedimento, no que respeita as notificagdes,
contagens de prazos e qualificacio dos atos de registo a praticar sdo
aplicaveis, em tudo o que ndo estiver especialmente regulado, as disposicdes
do Codigo do Registo Predial (art. 15°).

4.5 Procedimento Especial de Justificacao de Prédio Rustico e
Misto Omisso

4.5.1 Pressupostos Procedimentais

O procedimento especial de justificagdo de prédio rdstico e misto
omisso obedece a um conjunto de pressupostos (art. 19-A), sdo eles:

— O procedimento ¢ desencadeado pelo interessado que ndo disponha
de documento para prova do seu direito, sendo o procedimento e os atos
praticados no ambito do mesmo gratuitos, nos termos da alinea e) do n.° 1
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do art. 24.° da Lei n.° 78/2017, de 17 de agosto, e do art. 14.° da Lei n.°
65/2019, de 23 de agosto.

— O procedimento especial s6 pode ser realizado apds a obtencao da
representacdo grafica georreferenciada do prédio validada ou validada com
reserva, quando se trate de prédio inscrito na matriz nao cadastral.

— O interessado ndo podera dispor de documento comprovativo do
seu direito para pode obter a primeira inscri¢do por via do procedimento
especial de justificacdo, e tera de se arrogar, com exclusdo de outrem, titular
do direito de propriedade, em prejuizo do cumprimento de disposicdes
legais e regulamentares aplicaveis e em vigor.

4.5.2 O Pedido

O pedido de instauragdo do procedimento ¢ feito pelo interessado, ou
por mandatario com procuracdo que lhe confira poderes especiais para o ato,
através de um formulario proprio, devidamente preenchido, aprovado por
deliberagao do conselho diretivo do IRN, 1. P., sendo a analise do mesmo da
competéncia exclusiva do conservador (art. 19°-B).

No pedido, o interessado:

a) Solicita o suprimento do documento em falta e indica a causa da
aquisicdo, as razdes que impossibilitam a sua comprovagdo pelos meios
normais e as circunstancias em que baseia a aquisi¢ao originaria;

b) Alega expressamente as circunstancias de facto que determinam o
inicio da posse, quando ndo titulada, bem como, em qualquer caso, as que
consubstanciam e caracterizam a posse geradora da usucapido;

c) Identifica o prédio objeto do direito justificando através das
mengdes necessarias a abertura da sua descricao.

Com o pedido o interessado apresenta:

a) Declaragdes prestadas por trés declarantes/testemunhas, com
assinaturas reconhecidas presencialmente, salvo se forem feitas perante o
funcionario do servigo de registo no momento do pedido, que confirmem as
declaracdes do interessado;

b) Outros documentos que se considerem necessarios para a
verificacdo dos pressupostos da procedéncia do pedido.

Do pedido, bem como das declaracdes das testemunhas, deve constar
a afirmac¢ao de que os declarantes sdo admitidos, ndo se verificando alguma
das hipoteses de incapacidade e inabilidade previstas no Codigo do
Notariado para a justificagdo notarial.

4.5.3 Apresentacio

O procedimento de justificagdo considera-se instaurado no momento
da apresentagdo do pedido acompanhado da respetiva RGG e restantes
documentos comprovativos, o qual ¢ anotado no diario, e ¢ oficiosamente
aberta a descri¢do do prédio ainda ndo descrito e averbada a pendéncia de
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justificagdo, nos termos e com os efeitos previstos no Cédigo do Registo
Predial. Constitui causa de rejei¢ao do pedido a existéncia de RGG recusada
quando se trate de prédio ristico inscrito na matriz ndo cadastral (art. 19° C
e D).

4.5.4 Decisao e publicacio

A decisdo do procedimento de justificacdo € proferida no prazo de 10
dias depois da sua apresentacdo. O interessado e o Ministério Publico sdo
notificados da decisdo no prazo de cinco dias, e a mesma ¢ publicada,
oficiosa e imediatamente, num sitio na Internet, em termos a definir por
portaria do membro do Governo responséavel pela area da justiga. Tornando-
se a decisdo definitiva, sdo efetuados oficiosamente os consequentes
registos (art. 19°-F).

4.5.5 Recurso para o Tribunal da Relacio

Da sentenga proferida no tribunal de 1.* instdncia podem interpor
recurso para o Tribunal da Relagdo o interessado e o Ministério Publico, no
prazo e nos termos regulados no Cédigo do Registo Predial para o processo
de justificagdo (art. 19-H).

4.6 O Procedimento de Identificag¢ao, Inscricao e
Registo de Prédio Sem Dono Conhecido

4.6.1 Disposicoes Gerais

Conforme previsto no art. 1345° do Codigo Civil, as coisas imoveis
sem dono conhecido consideram-se do patriménio do Estado.

O Decreto-Lei n.° 15/2019, de 21 de Janeiro, procede a concretizagao
do disposto no referido art., estabelecendo:

a. O procedimento de identificacdo e reconhecimento da situagao de
prédio rustico ou misto sem dono conhecido, que tem como objetivo
promover o aproveitamento da capacidade agricola, florestal ou
silvopastoril dos prédios; e

b. O regime de administracdo do prédio registado como prédio sem
dono conhecido permitindo a gestao pelo Estado desses mesmos prédios.

Na ambito da aprovagdo da Lei n.° 65/2019, de 23 de agosto, que
mantém em vigor e generaliza a aplicacdo do sistema de informacdo
cadastral simplificada, foi identificada a necessidade de reforgar os
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mecanismos de divulgacdo e publicitagdo do regime previsto no Decreto-
Lei n.° 15/2019, de 21 de janeiro, na medida em que tais procedimentos
dizem respeito a direitos de propriedade cujos titulares podem ndo residir
em territorio nacional e, por outro lado, ndo conhecer com exatidao a
localizag@o e dimensao dos terrenos de que sdo proprietérios, procedendo o
Decreto-Lei n.° 149/2019 de 9 de outubro a sua primeira alteragdo'?s.

O regime instituido pelo Decreto-Lei n.° 15/2019, de 21 de janeiro
assenta em seis aspetos fundamentais, sdo eles:

1. A identificacdo dos prédios com base na informag¢ao disponivel no
balcao unico do prédio (BUPi);

2. A ampla publicitagdo do processo de identificacio e
reconhecimento de prédio sem dono conhecido;

3. O registo provisorio de aquisicdo, a favor do Estado, do prédio que
tenha sido reconhecido como prédio sem dono conhecido;

4. A atribui¢dao da gestdo desses prédios a Florestgal - Empresa de
Gestdo e Desenvolvimento Florestal, S. A.;

5. O pagamento de valores recebidos pelo Estado ao proprietario ou a
titular de outros direitos reais ou pessoais de gozo, no caso de se verificar a
prova da titularidade do seu direito no decurso do periodo de 15 anos apods
0 registo provisorio; e

6. A possibilidade de registo de aquisicao definitivo a favor do Estado,
e integracdo no patriménio privado do Estado, ap6s o periodo de 15 anos.

4.6.2 Definicao de Prédios Sem Dono Conhecido

Presume-se, nos termos do art. 3° do Decreto-Lei 15/2019, prédio sem
dono conhecido o prédio rastico ou misto que, por omissao de descri¢do no
registo predial ou de inscri¢do na matriz, ndo integre:

a. o patrimonio publico ou privado do Estado, das Regides Autonomas
e das autarquias locais;

b. o patrimdnio de pessoas singulares; ou

c. o patrimonio de pessoas coletivas de direito privado, publico ou de
natureza associativa, cooperativa ou comunitdria; ndo havendo posse nos
termos de um direito real ou pessoal de gozo.

A sua identificacdo devera ser feita aquando da execugdo do Sistema
de Informacgao Cadastral Simplificada ou do Cadastro Predial, pelo que se
presume que o prédio rustico ou misto ndo tem dono conhecido, cujo titular,
findo o prazo de gratuitidade emolumentar e tributaria prevista no referido
sistema ndo esteja identificado.

Assim, ndo sdo tidos em consideracdo para efeitos de reconhecimento
de prédios sem dono, os prédios definitivamente registados a favor de um
titular em concretizagdo do Principio da Verdade Registal, nos termos do
art. 7° do Cddigo do Registo Predial, dado que o registo definitivo presume
a existéncia do direito e que 0 mesmo pertence ao titular inscrito exatamente
nos termos definidos no registo. No que respeita 4 inscricdo matricial, a

128 Preambulo do Decreto-Lei n.° 149/2019 de 9 de outubro.

66



O REGISTO PREDIAL E O SISTEMA DE INFORMACAO CADASTRAL SIMPLIFICADA

mesma apenas constitui presun¢do de propriedade para efeitos tributarios
(art. 12°, n° 5 do CIMI), ndo constituindo por si s6 prova de que o direito de
propriedade existe!?’.

4.6.3 As Fases do Procedimento

O procedimento de identificagdo, reconhecimento e registo de prédio
sem dono conhecido compreende as seguintes fases:

a. Identificacdo (art. 5°), publicitacdo (art. 6°) e reconhecimento ( art.
7° e 8°) de prédio sem dono conhecido;

i. A identificacdo compete ao Instituto dos Registos e do
Notariado, I. P. (IRN, L. P.), tendo por base a informagao cadastral
disponivel no Balcio Unico do Prédio (BUPi), sendo o procedimento
promovido oficiosamente (art. 14° da Lei 78/2017 de 17 de Agosto).
A Diregdo-Geral do Territorio assegura o acesso do IRN, 1. P., a
informagdo geografica relativa aos prédios submetidos a cadastro
geométrico da propriedade rustica ou a cadastro predial, cabendo ao
IRN, I. P., proceder a informatizagdo e vetorizagdo dos elementos
cadastrais existentes e assegurar a disponibilizacdo desses dados no
BUPi.

O procedimento de identificagcdo do prédio sem dono conhecido tem
também por base a informacdo prestada, no que diz respeito aos
elementos caracterizadores, identificacdo do prédio e localizagao
geografica: pelas Autarquias locais; pela Autoridade Tributaria e
Aduaneira (AT); pela Direcdo-Geral de Agricultura e
Desenvolvimento Rural, pelas Diregdoes Regionais de Agricultura e
Pescas, pelo Instituto da Conservagdo da Natureza e das Florestas, 1.
P., e pelo Instituto de Financiamento da Agricultura e Pescas, I. P.;
Por outros interessados, designadamente entidades autorizadas para
a pratica de atos de gestdo operacional e associagdes e organizacdes
de produtores florestais e agricolas, no que respeita a prédios que
ndo tenham sido objeto do procedimento especial de registo de
prédio rustico e misto omisso, previsto na Lei n.° 78/2017, de 17 de
agosto.

A identificacdo ¢ acompanhada de representacdo grafica
georreferenciada em situagdo do prédio sem dono conhecido. O
servico de registo predial responsavel, em articulacdo com as
entidades acima identificadas, procede a verificagdo e validagao da
informacgdo relativa ao prédio identificado como prédio sem dono
conhecido, de acordo com os elementos disponiveis no BUPi, na
matriz cadastral, no registo predial, no parcelario agricola e em
outras fontes de informagdo pertinentes.

129 Preambulo do Decreto-Lei 15/2019 de 21 de Janeiro.
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ii. A promocao da publicitacdo do prédio identificado como sem
dono conhecido ¢ da responsabilidade do IRN, I.P, mediante antincio
que indique a data da respetiva publicitacdo, bem como todos os
elementos disponiveis relativos ao prédio em causa, relevantes para
a sua identificacdo por parte dos interessados, de acesso livre em
sitio na Internet do Ministério da Justiga, ¢ no BUP1, durante 180
dias, e ainda através: do Municipio e da Freguesia onde se localize o
prédio, nomeadamente por divulgacdo do anuncio em sitio da
internet da respetiva autarquia e por afixacdo de editais na sede do
respetivo municipio e da freguesia, bem como no prédio
identificado; de antincios publicados nos jornais regionais editados
ou distribuidos na area do municipio da situagio do prédio; do envio
da informagao ao Ministério dos Negocios Estrangeiros, para que
este assegure a divulgacdo junto das comunidades portuguesas no
estrangeiro, através da rede diplomatica e consular.

iii. Qualquer interessado pode pronunciar-se relativamente a

identificacdo de prédio sem dono conhecido, no prazo de 180 dias a
contar da data da publicitagdo do referido antncio, devendo a
pronuncia ser acompanhada da respetiva fundamentacao, dirigida ao
servico de registo predial que iniciou o procedimento, através de
formuldrio préprio disponibilizado e submetido em sitio na Internet
do IRN, I. P., disponivel em www.irn.mj.pt, ou mediante
comunicagdo dirigida ao servigo de registo predial, sendo a mesma
apreciada no prazo de 20 dias pelo conselho diretivo do IRN, I. P.,
que decide fundamentadamente.
Decorrido o periodo de 180 dias da publicitacdo sem que tenha sido
apresentada pronuncia do interessado ou se, tendo sido apresentada
pronuncia, esta for considerada improcedente, o prédio identificado
nos considera-se um prédio sem dono conhecido.

b. Registo provisorio e inscricdo na matriz rustica de prédio
identificado como prédio sem dono conhecido (art.9°);
Reconhecido o prédio sem dono conhecido ¢ promovido oficiosamente o
registo provisorio por natureza'*’ de aquisi¢do a favor do Estado durante 15
anos e, em caso de omissdo do prédio na matriz, promove a respetiva
inscri¢do, do registo deve constar o averbamento relativo ao 6nus de ndo
transmissdo de prédios sem dono conhecido, bem como as restri¢gdes a
oneracdo do direito de propriedade durante o prazo de 15 anos. O registo
provisorio a favor do Estado ¢ publicitado pelo IRN, I. P., através do BUPi,
no prazo de 30 dias a contar do registo provisério, devendo essa listagem
ser acompanhada da visualizacao da representagdo grafica georreferenciada
do prédio, com a respetiva delimitagdo, por freguesia, ou por meio de edital
a afixar na sede do respetivo municipio e freguesia da situacdo do prédio,
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por um periodo de 180 dias a contar do registo provisério. O facto de o
prédio ser registado provisoriamente a favor do Estado ndo invalida um
posterior registo definitivo de aquisi¢do a favor de terceiro, nem inviabiliza
o recurso, por parte de quem se arrogue proprietario do prédio, a justificagdo
notarial ou administrativa para obten¢do da primeira inscricdo no registo
predial. O servico de registo predial comunica o registo de aquisi¢@o a favor
de terceiro ao servigo ou organismo publico responsavel pela administragdo
do patriménio do Estado, bem como a FlorestGal (entidade gestora dos
prédios sem dono conhecido registados a favor do Estado) e a AT.

c. Registo definitivo de prédio sem dono conhecido a favor do

Estado;
Decorrido o periodo de 15 anos a contar da data do registo provisério, sem
que tenha sido feita prova da titularidade do direito de propriedade junto do
servico de registo predial, a entidade gestora informa o IRN, I. P., para que
este promova a publicitacdo da possibilidade de promocao da inscrigdo
matricial e do registo de aquisicdo definitivo a favor do Estado, por
justificacdo administrativa.

A publicitagdo da possibilidade de inscri¢do matricial e do registo de
aquisicao definitivo a favor do Estado, ¢ feita mediante antincio de acesso
livre em sitio na Internet do IRN, 1. P., disponivel em www.irn.mj.pt, e no
BUPi, durante 30 dias, que deve ser objeto de ampla divulgacao, através do
municipio e da freguesia onde se localize o prédio, nomeadamente por
divulgacdo do antincio em sitio da internet da respetiva autarquia e por
afixacdo de editais na sede do respetivo municipio e da freguesia, e do envio
da informacdo ao Ministério dos Negocios Estrangeiros, para que este
assegure a divulgagdo junto das comunidades portuguesas no estrangeiro,
através da rede diplomatica e consular.

Qualquer interessado pode pronunciar-se no prazo de 30 dias a contar da
data da publicitacdo do anuncio referido seguindo a pronincia e decisdo os
tramites previstos no art. 7° do Decreto-Lei 15/2019 de 21 de Janeiro.
Depois de decorrido o prazo dos 30 dias, o IRN, I. P., informa a Dire¢ao-
Geral do Tesouro e Financas para que a mesma proceda a avaliacdo e
decisdo de registo predial a favor do Estado, por justificagdo administrativa,
que emite parecer vinculativo quanto a possibilidade de inscricdo em
definitivo do registo de aquisi¢do a favor do Estado de prédio sem dono
conhecido objeto de registo provisorio.

O procedimento de justificagdo administrativa considera-se
concluido com o registo no BUPi das conclusdes do parecer referido no
nimero anterior, constituindo titulo bastante para a promocgao do registo de
aquisicao definitivo a favor do Estado.

Cumprido o procedimento de justificacdo o IRN, I. P., promove o
registo definitivo de aquisi¢cdo a favor do Estado, informando o servigo ou
organismo publico responsavel pela administragdo do patriménio do Estado,
bem como a AT e a FlorestGal, para que promova a inscricdo matricial a
favor do Estado.
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4.6.4 A Prova de Titularidade

Quando for efetuada até ao final do prazo de 15 anos (previsto no n.°
1 do art. 9.°) a prova da titularidade do prédio, tramitada por via eletronica
através do BUPI, ha o reconhecimento da referida titularidade nos termos
gerais e em conformidade com o disposto no codigo do registo predial, e é
determina a restituicdo do prédio ao proprietario. De seguida procede-se a
conversao do registo provisorio a favor do Estado em registo definitivo de
aquisicdo a favor do proprietario, sendo aplicavel com as devidas
adaptacdes, aos titulares de outros direitos reais ou pessoais de gozo sobre
o prédio, que fagam prova e vejam reconhecidos os respetivos direitos.

O Estado entrega ao proprietario tudo o que haja recebido de terceiros
no exercicio da gestdo, deduzido do montante despendido a titulo de
despesas e benfeitorias necessarias e uteis realizadas no prédio, bem como,
sendo o caso, do montante da taxa a que se refere o art. 17.° da Lein.° 62/2012,
de 10 de dezembro.

Caso o prédio se encontre arrendado ou cedido a terceiro no momento
da prova da titularidade do direito pelo proprietario, este sucede ao Estado
na posi¢do contratual, salvaguardando a eficacia do contrato de cedéncia,
ndo podendo os contratos existentes ser unilateralmente extintos fora dos
casos contratual ou legalmente previstos.

4.6.5 Meios de Impugnacio

Nao deixando de ser admitida a possibilidade de a terra ter um dono,
apesar de ndo ser conhecido, pode sempre ser demonstrada a respetiva
titularidade.

Durante o prazo previsto de 15 anos, pode ser feita, a todo o tempo, a
prova de titularidade do prédio registado provisoriamente como sem dono
conhecido, e ap0ds a decisdo de registo definitivo € suscetivel a impugnagao
graciosa e contenciosa nos termos gerais € nao prejudica o recurso a outros
meios de defesa da propriedade ou da mera posse.

4.6.6 A Administracao do Imovel Reconhecido Como
Prédio Sem Dono Conhecido

Para efeitos do disposto do Decreto-Lei 15/2019 de 21 de Janeiro, a
FlorestGal - Empresa de Gestdo e Desenvolvimento Florestal, S. A.
(FlorestGal), ¢ a entidade gestora dos prédios sem dono conhecido
registados a favor do Estado, e que o representa, na qualidade de gestor de
negocios, sendo responsavel pela gestdo dos prédios sem dono conhecido,
para utilizagdo agricola, florestal ou silvopastoril (art. 4°).
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A administracdo por parte da FlorestGal compreendo ndo s6 os
prédios registados definitivamente a favor do estado como aqueles que se
encontrem registados provisoriamente.

No que respeita aos prédios registados provisoriamente a favor do
Estado os poderes de administracdo da FlorestGal definidos no art® 12
prendem-se com a disponibilizac¢do para arrendamento, bem como cedéncia
da gestdo da propriedade, sendo aplicavel ao respetivo procedimento o
disposto no capitulo IIT do Decreto-Lei n.° 21/201413!, de 11 de fevereiro, com
as devidas adaptagdes, nomeadamente servindo o valor patrimonial
tributario de valor base para a cedéncia.

As cedéncias de gestdo de propriedade que venham a ter por objeto os
prédios sem dono conhecido ndo podem exceder o prazo de 15 anos, ndo
obstante a sua renovagao, no seu termo.

A entidade gestora ndo pode celebrar negocios juridicos que visem a
transmissdo do direito de propriedade ou a constituicdo de direitos reais
menores sobre o prédio sem dono conhecido, durante o periodo de 15 anos
a contar da data do registo provisorio previsto no art. 9.°, podendo, durante
esse periodo, onerar o direito de propriedade ou ceder, a titulo precario, a
gestao da propriedade.

Quanto aos prédios registados a titulo definitivo a favor do Estado, ao
abrigo do regime previsto no Decreto-Leil5/2018 de 21 de Janeiro, os
mesmos integram o dominio privado do Estado, nos termos do Decreto-Lei
n.° 280/2007'%2, de 7 de agosto, na sua redagéo atual.

5 Os Desafios criados pelo Sistema de Informac¢ao Cadastral
Simplificada ao Registo Predial e ao Direito de Propriedade

5.1 A Importancia do Cadastro para o Registo Predial

Até a data, a informacdo veiculada no registo predial era
essencialmente aquela que o interessado declarava corresponder a realidade,
e quando ndo existia cadastro a “acreditagdo” da sua existéncia fisica fazia-

131 Estabelece as formas e o procedimento de cedéncia dos prédios do dominio privado do
Estado e do patriménio proprio dos institutos publicos através da bolsa nacional de terras
para utilizagdo agricola, florestal ou silvopastoril, criada pela Lei n.° 62/2012, de 10 de
dezembro.

132 Decreto-lei que corporiza a reforma do regime do patriménio imobilidrio publico,
guiando-se por objetivos de eficiéncia e racionalizagdo dos recursos publicos e de
adequagdo a atual organizacao do Estado.
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se nao s6 com as declaragdes, mas também com base numa matriz fiscal
desatualizada e imprecisa!*.

Tanto ¢ que a presungdo derivada do registo ndo se estende a area, as
confronta¢des ou aos limites do prédio, dado que eles assentam na mera
declaragdo dos interessados'>*.

S6 com o controlo efetivo da configuragdo do prédio e da sua area,
que reflita na descri¢do registal a identificagdo univoca do mesmo e das
situacdes juridicas registadas, ¢ que se pode presumir que o prédio existe
efetivamente, cumprindo o principio da especialidade, e de que as suas
caracteristicas sdo exatamente aquelas que se encontram registadas'3®.

MADALENA TEIXEIRA, na reflexdo que faz sobre o registo predial
e o cadastro territorial, apresenta a informagao cadastral como ferramenta
ou valor acrescido para o registo predial, ¢ como forma de conferir a
acreditacdo da existéncia material do prédio. Essa acreditacdo passa pelo
rigor da identificacdo fisica e a interpretacdo unica do prédio através de um
cadastro predial, ou seja, de um “inventdrio geral da riqueza territorial”
suficientemente técnico, preciso e assertivo no que respeita a informagao
nele contida e a sua conservacdo e atualiza¢do. Para a Autora o cadastro
multifuncional permitira constituir uma inventariacao territorial Unica, que
sirva a todas as entidades e para a qual concorra o esfor¢o de todos!3®.

A introdugdo e evolugdo das novas tecnologias permitird transformar
e concentrar toda a informacdo necessaria para a concretizacdo de um
verdadeiro cadastro, técnico, preciso e assertivo, como foi acima referido.

Dai que, um dos principais desafios introduzidos pelo Sistema de
Informacdo Cadastral Simplificada ao registo predial se prenda com a
introdu¢do da componente tecnologica na tramitagdo do processo como
ferramenta que permitira reduzir desconformidades, incoeréncias e
assimetrias de informagdo entre a realidade fisica e a realidade predial. Ja
para MADALENNA TEIXEIRA, a boa articulagdo entre registo predial e
cadastro s6 poderia ser concretizada com a introdu¢do dessas mesmas
tecnologias de informacdo geografica, da gestdo eletronica dos conteudos
cadastrais, das interoperabilidades semanticas e tecnoldgicas, e pelo
“didlogo permanente” entre as entidades envolvidas a ditar o ritmo e a
eficacia de um programa de cadastro multifuncional'?”.

133 Teixeira, Madalena, O Registo Predial e o Cadastro Territorial - Complementaridade ou
Indiferenga? p. 6.

134 Teixeira, Madalena, O Registo Predial e o Cadastro Territorial - Complementaridade ou
Indiferenga? p. 6.

135 Teixeira, Madalena, O Registo Predial e o Cadastro Territorial - Complementaridade ou
Indiferenga? p. 6.

136 Ibidem, p. 6 ¢ 7.

137 Ibidem, p. 8.
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5.2 O Papel Primordial do Registo Neste Sistema

No ambito deste sistema de “cadastro simplificado”, para além da
componente tenoldgica, este atribui ao registo predial um papel primordial,
desde logo pelo facto de ser o IRN a entidade responsavel pela execucao do
mesmo ao contrdrio do que aconteceu nos anteriores projetos que foram
criados. O Instituto dos Registos e Notariado, como descrito em ponto acima
neste capitulo, ird garantir a partilha de dados constantes da Representacao
Grafica Georreferenciada, e dos procedimentos especiais criados que tém
em conta fundamentalmente a o registo predial e a veracidade da sua
informacao.

Nos anteriores projetos de execucdo cadastral, o registo ndo era,
inicialmente, a principal preocupacdo, mas veio ao longo do tempo ser e
valorizado. A Leill 859 relativa ao cadastro geométrico, como vimos, tinha
como principal objetivo ndo s6 a execugdo do mapa, mas fundamentalmente
a avaliacdo geral da propriedade. O regulamento do cadastro predial,
aprovado pelo Decreto-Lei 172/95, deixava a cargo do IPCC os trabalhos
cadastrais, mas havia j& uma preocupagdo com a harmonizag¢do entre o
registo e a realidade predial, na medida em que classificava como provisorio
o cadastro do prédio quando ndo existisse essa harmonizacdo. No projeto
SINERG embora a figura central fosse a demarcacdo dos prédios, e a
integracdo dos mesmos em regime de cadastro geométrico, no decurso da
operacdo de cadastro era efetuada a harmonizagdo da informagdo entre o
teor da declaracdo de titularidade e os dados constantes das descrigdes
prediais e das inscri¢gdes matriciais.

Embora o registo predial seja uma das figuras centrais do “cadastro
simplificado”, e isso sera fundamental na preserva¢do do Direito de
Propriedade, a georreferenciacdo dos prédios e a definigdo dos seus limites
assume também um papel de destaque dado que cada vez mais a informagao
constante do registo tem que ser precisa e real.

Ao contrario do que acontecia nos anteriores projetos, o “cadastro
simplificado” baseia-se essencialmente na representacdo grafica sobre
cartografia disponibilizada no BUPi, enviada a um técnico habilitado que
avalia e verifica se estdo cumpridas as condi¢gdes necessarias.

A cartografia disponibilizada no BUPi assume aqui o papel de base de
trabalho e ndo de ferramenta de apoio a rigorosa identificacdo dos limites
dos prédios. O processo simplificado ndo passa pela obrigatoriedade de
confirmagao dos limites dos prédios no local, mas sim pela fotointerpretagao
feita pelo promotor da RGG, a ndo ser que a identificagdo do prédio seja
feita pela submissdo na plataforma de um ficheiro KML, que utiliza essa
mesma cartografia disponivel e que ird transpor para a plataforma os limites
precisos dos prédios, recolhidos no local.

A organizacdo da recolha de informacao cadastral no atual projeto, em
nada se compara a informagao recolhida nos anteriores, ndo sé pela questao
da introducdo da componente tecnoldgica, mas também pelo facto de essa
informagdo ndo ser, a partida, recolhida no local. No cadastro geométrico
(Lei 11 859), a estratégia de recolha de informacdo era definida por
freguesias e ndo pelo levantamento simples e avulso dos diversos prédios
risticos embora a base cartografica nao tivesse o rigor da atual. Também no
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regulamento do cadastro predial (Decreto-Lei 172/95) a responsabilidade da
demarcacdo dos prédios era do proprietario, mas eram realizados pelo
Instituto Portugués da Cartografia e Cadastro os trabalhos de campo
relacionados com a preparagdo das bases cartograficas, a recolha de dados
sobre os prédios para a execucdo do cadastro. No que respeita ao projeto
SINERGIC a execug¢do do cadastro era realizada pela entidade executante,
através de técnicos que trabalhavam, ndo s6, com base nas declara¢des dos
titulares, como recolhiam em campo os elementos cartograficos para
localizar as estremas de cada prédio e a demarcacdo dos prédios era feita
através de marcos de propriedade nos termos das instrugdes técnicas do IGP.

Para além da falta de rigor técnico na identificacdo dos prédios através
da fotointerpretacdo, outro dos problemas que advém deste método ¢ a
sobreposi¢do de poligonos dada a dificuldade em identificar, por exemplo,
os limites de um prédio no meio de uma mancha florestal onde a paisagem
¢ praticamente toda igual.

Embora a eficiéncia e eficidcia do método em causa ndo seja melhor,
¢ compreensivel que o mesmo seja utilizado na tentativa de recolher o maior
nimero de informacao possivel, ainda que ndo seja a mais correta, dado que
os anteriores projetos ndo concretizaram o objetivo principal, a elaboragdo
do cadastro em todo o pais devido as avultadas despesas com a sua
realizacdo e a falta de meio técnicos e humanos.

Mas, em alternativa a fotointerpretagdo, a recolha de dados no local e
a submissao dos mesmos na plataforma permitira outro rigor, facilitard a
identificagcdo do prédio pelo promotor e o trabalho dos técnicos, e ainda
evitard diversos conflitos e sobreposicao de poligonos. A solucdo passara
sim pela valoriza¢ao do instrumento tecnolégico conciliado com verificagao
e demarcagdo fisica dos prédios e s6 assim se conseguird a recolha de
informacdo mais eficaz.

Mas em que ¢ que o método de recolha de informagdo cadastral
influéncia o registo predial? Se o nosso sistema de registo ¢ caracterizado
por um conjunto de principios, todas a alteragdes e/ou inovagdes legislativas
terdo que ter em conta o cumprimento desses mesmo principios. Ao
submetermos a registo uma RGG onde sdo identificados os limites fisicos
dos prédios, ¢ fundamental no cumprimento do principio da presuncdo da
verdade registal e da fé publica registal que a informacado seja verdadeira e
rigorosa.

Uma das discussdes quanto aos principios que regem o direito predial
Portugués prende-se com o facto de saber se o principio da fé publica
registal tem ou ndo cabimento dentro da sociedade Portuguesa. ISABEL
MENDES!3, na discussio sobre o registo predial e a seguranca juridica,
apresenta argumentos a favor e contra o principio da fé publica registal, no
que respeita a inexisténcia cadastro geométrico e ao sistema de registo
Portugués.

Analisando os argumentos contra:

— Em primeiro lugar a inexisténcia do cadastro geométrico da
propriedade rastica em todo o territdrio nacional e a ineficacia dos servigos
fiscais proporcionarem uma identificagdo correta dos prédios sujeitos a

138 Pereira Mendes, Isabel. (2003). Estudos Sobre o Direito Predial, (...) op. cit., p.71 € 72.
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registo, com o consequente risco de descricdes erradas, incompletas ou
desatualizadas; e

— Em segundo lugar o facto de o sistema de registo Portugués ser um
sistema declarativo'* e 0 negocio produzir efeitos entre as partes sem que o
registo seja elaborado, leva a que a situacdo juridica dos prédios na
conservatdria se encontre desatualizada ou seja até mesmo inexistente.

Quanto aos argumentos a favor:

— No que respeita ao cadastro geométrico, a sua inexisténcia ndo ¢
considerada como elemento impeditivo da aplica¢do do principio da fé
registal, justificando-se este argumento com o facto de outros paises terem
um cadastro geométrico que ndo cobre a totalidade do territdrio e que
mesmo assim aplicam o principio em analise.

O Estado ¢ aqui chamando a intervir pois o pretendido rigor na
identificacdo dos prédios submetidos a registo ultrapassa a esfera privada e
ndo pode ser atingido pela mera iniciativa dos titulares.

— Na mesma linha de pensamento parece evidente que a presuncdo
registal do nosso sistema de registo ndo pode abranger a totalidade dos
elementos de identificagdo dos prédios, que continuam sujeitos a uma
eventual retificagdo ou atualizacdo, sem a concretizacdo do cadastro, em
virtude da negligéncia das partes dado que ndo promovem a atualiza¢ao das
descri¢des prediais, mesmo no caso de transmissdo dos prédios, muito
embora esse fosse o seu dever imputando o 6nus de verificar a configuragao,
area, composicao ou confrontagdes diferentes das que constavam na matriz
e da descrigdo predial a quem vai adquirir o prédio.

— Em relacdo ao tipo de sistema de registo vigente em Portugal, o
sistema declarativo, também ndo ¢ apresentado como elemento impeditivo
da aplicag@o do principio da fé publica registal. Para que um prédio posso
ser alienado tem de figurar no registo predial a favor de quem o vai alienar,
a realizag¢do deste registo obriga ao reatamento do trato sucessivo sempre
que o prédio se encontre descrito e inscrito no registo predial.

Neste caso, ndo ¢ tanto o segundo argumento que importa para a nossa
andlise, mas sim o primeiro no que respeita a correta identificacao do prédio
€ 4 sua importancia para a seguranca juridica e para o bom funcionamento
do comércio juridico imobiliério.

A intervencdo do Estado, com a implementacdo do Sistema de
Informacdo Cadastral Simplificada, permitird confirmar junto do registo
predial a localizagdo, configuragdo e limites do prédio tendo em conta a
informagao prestada pelo promotor da RGG, devendo estes ser inscritos com
o numero suficiente de elementos individualizadores para identificar o
prédio sem margem de duavida, promovendo a certeza juridica da sua
existéncia no cumprimento do principio da especialidade.

Mas serd essa informacao um reforgo a verdade registal e a fé publica
registal? Tudo dependera da forma rigorosa de como a informacao ¢ obtida
e submetida no BUPi, mas acrescentara certamente mais informacao do que
anteriormente era conhecida.

Outros dos desafios com que o registo predial se vai enfrentar com o
“cadastro simplificado” e as suas inovagdes tem que ver com O

139 Salvo o caso das hipotecas em que o registo ¢ constitutivo.
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procedimento especial de registo de prédio rustico e misto omisso,
procedimento este que pode ter inicio de forma oficiosa por parte do
conservador, ao contrario do definido, regra geral, no principio da instancia
e do dispositivo, em que o impulso ¢ sempre das partes, sendo possivel
devido ao facto de estar expressamente previsto por lei, sendo um desafio a
capacidade tecnologica e humana dos servigos do IRN.

5.3 A Harmonizaciao Entre a Descricao, a Matriz e a RGG

O principal desafio ao registo predial, e aqui também a inscri¢do
matricial dos prédios, sera o nosso entendimento, a harmonizagdo entre a
informagao recolhida com a RGG e aquela que se encontra nao s6 no registo
predial como na matriz fiscal e especialmente no que diz respeito a questao
da area do prédio.

Como sabemos, se o proprietario do prédio ndo atualizou a area do
mesmo, a que consta da descri¢do e da inscrigdo na matriz € a area medida
aquando das avalia¢des gerais da propriedade rustica ndo correspondendo
as mesmas a area real dado que a técnica utilizada para a medi¢ao nao era
precisa e muitas vezes os prédios foram medidos a passo, ou com cordas,
que nao refletiam a inclinagdo do prédio para o calculo da area.

Define o Coédigo do Registo Predial, no seu art. 28° que, regra geral,
deve haver harmonizacdo quanto a localizacdo, a 4rea e ao art. da matriz,
entre a descricdo e a inscricdo matricial ou o pedido de retificagdo ou
alteracao desta.

A harmonizagdo, quanto a drea ¢ dispensada, nos termos do art. 28°-
A, sempre que a diferenga, entre a descricdo e a inscrigdo matricial ou,
tratando-se de prédio ndo descrito, entre o titulo e a inscri¢do matricial, ndo
exceda quanto a area maior, 20% nos prédios rusticos ndo submetidos ao
cadastro geométrico, 5 %, nos prédios rusticos submetidos ao cadastro
geométrico e 10 %, nos prédios urbanos ou terrenos para construcao.

Quando exista divergéncia de area, entre a descri¢do e o titulo, no
limite das percentagens previstas no art. 28°-A, e nao tenha havido recurso
a faculdade prevista no art. 28°-B, a atualizagdo da descricdo pode ser
efetuada se o proprietario inscrito esclarecer que a divergéncia provém de
simples erro de medi¢ao conforme previsto no art. 28°-C.

Estabelece ainda o mesmo art. que sempre que a divergéncia de area,
entre a descri¢do e o titulo, seja superior as percentagens previstas no art.
28.°-A, a atualizacgdo da descri¢do ¢ feita nos seguintes termos:

a) Na matriz cadastral, o erro de medi¢ao ¢ comprovado com base na
informagdo da inscricdo matricial donde conste a retificagdo da area e em
declaragdo que confirme que a configuracdo geométrica do prédio ndo
sofreu alteragao;

b) Na matriz ndo cadastral, o erro a que se refere a alinea anterior ¢
comprovado pela apresentagdo dos seguintes documentos:
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1) Planta do prédio elaborada por técnico habilitado e declaragao
do titular de que ndo ocorreu alteragdo na configuragdo do prédio; ou

i1) Planta do prédio e declaracdo dos confinantes de que nao
ocorreu alteragdo na configuracao do prédio.

O desafio aqui serd, aceitardo os conservadores fazer uma retificagdo
de areas com base na RGG? Sera essa retificagdo de areas de conhecimento
oficioso do conservador quando este recebe a RGG? O que acontece quando
o proprietario declara que a area correta ¢ a constante da RGG e ndo do
registo, e anteriormente ja foi utilizada a faculdade de no art. 28°-C?

Quanto a aceitagdo da RGG para retificar dreas nos termos do art. 28°-
C, o que pode ser posto em causa €: a equipacao da habilitagdo do técnico
responsavel pela RGG com o técnico responsavel pelas plantas, e o facto de
a mesma ter sido feita por fotointerpretacdo o que podera implicar uma
maior margem de erro na identificacdo do prédio do que a recolha de dados
no local pelo técnico.

Mas ndo ¢ totalmente descabida a aceitacdo da RGG para retificagdo
da area do prédio pois o proprietario declarou ser da sua inteira
responsabilidade os dados relativos a delimitacdo do poligono constante da
representacdo grafica georreferenciada conforme estipula a alinea ¢) do n°l
do art. 9° do decreto Regulamentar n°9-A/2017, de 3 de novembro e o
técnico se encontra habilitado nos termos do art. 3° da Lei3/2015, de 9 de
Janeiro, desde que, no nosso entender esta ndo tenha sido feita por
fotointerpretagdo mas pela georreferenciagdo no local.

Agora, importa saber, se terd que ser requerida essa retificagdo ou,
conforme indagamos acima, o conservador terd que alterar oficiosamente a
area do mesmo quando lhe chega uma RGG em que a 4rea ndo ¢ coincidente
com aquela que consta do registo.

Se considerarmos a RGG com um elemento fundamental para a
localizacdo do prédio e ndo para a correta e precisa delimitagdo do mesmo,
o conservador devera de facto ignorar as areas identificadas e conhecer
apenas da existéncia da RGG, anotando-a a descrigdo sempre que a mesma
tenha sido junta a registo. Se considerarmos a RGG como um elemento
fundamental também naquilo que respeita as restantes caracteristicas do
prédio, devera o conservador notificar o proprietario para prestar
declaragdes complementares sempre que nao exista harmonizagdo entre a
RGG e a area registada ou a area constante do titulo quando o prédio nao
esteja registado.

Parece-nos que pelo facto este ser um projeto de “cadastro
simplificado”, e depois de verificar aquilo que tem sido a pratica dos
conservadores, até a data, a retificagdo de area do prédio que consta do
registo para a area que conta da RGG terd que ser pedida pelo proprietario,
declarando que a correta ¢ esta ultima, e tera ainda que ser apresentado o
duplicado fiscal onde consta a retificagdo dessa mesma area na matriz.

Mas outras questdes se levantam, e quando area do prédio ja foi
retificada nos termos do art. 28°-C e mesmo assim a drea ndo ¢ coincidente
com a que encontramos no registo? Parece-nos que a sua alteragdo apenas
sera possivel no ambito de um processo especial de retificacdo de registo
nos termos do art. 120° e ss do Codigo do Registo Predial.
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5.4 Vantagens Economicas, Sociais da Implementacio
de um Sistema de Cadastro Eficiente

A criagdo do cadastro da propriedade ristica vai muito mais além do
que a identifica¢do dos prédios, os seus limites e proprietarios. O cadastro
terd um papel fundamental na criagdo e aplicagdo de politicas publicas no
ambito, por exemplo, do ordenamento do territdrio, onde o conhecimento
da propriedade permitird o desenvolvimento de atividades de planeamento,
gestdo e apoio a decisdo sobre a ocupagdo e uso do territorio, controlo e
planeamento territorial; na defesa da floresta contra incéndios, permitindo a
melhor execugdo e controlo das obrigacdes legais de limpeza dos espagos
florestais e agricolas.

A Lei de Bases de Solos, Ordenamento do Territorio ¢ Urbanismo,
aprovado pela Lei 31/2014, de 30 de Maio, define no seu art. 81° a
necessidade de rever o regime aplicavel ao cadastro predial, como objetivo
de harmonizar a informagao predial (cadastro, registo e matriz predial) e de
promover a conclusdo do levantamento cadastral do territorio nacional'4’.
Também a politica de defesa da floresta contra incéndios, ndo pode ser
implementada de forma isolada, mas antes inserindo-se num contexto, por
exemplo, de ordenamento do territorio € de desenvolvimento rural'4!, e estes
s6 podem ser concretizados depois da implantacdo de um verdadeiro
cadastro da propriedade rustica.

Sabemos que a floresta é, ndo sO patriménio essencial ao
desenvolvimento, como matéria-prima no contexto econémico de muitas
regides do nosso Pais, onde os espagos florestais constituem dois tercos do
territorio continental e onde a mancha florestal ¢ a sua maior riqueza e o
motor da sua economia. O investimento na floresta tera de ser encarado
como uma das politicas de desenvolvimento local mas tera que ser apoiado
num mapa cadastral que permita definir essas mesmas politicas para os
diversos territorios.

O Sistema Nacional de Defesa da Floresta Contra Incéndios
(SNDFCI), aprovado pelo Decreto-Lei 124/2006, de 28 de Junho, prevé um
conjunto de medidas e a¢des de articulagdo institucional, de planeamento e
de intervencdo relativas a prevencdo e protecdo das florestas contra
incéndios. Este vem entdo definir medidas de organizagdo do territdrio, de
silvicultura e de infraestruturacdo, no que diz respeito ndo s a organizagao
do territorio, como a defesa de pessoas e bens e a defesa da floresta, mas
tudo isto s6 se conseguird quando existir um conhecimento efetivo do
territorio.

A concretizagdo do cadastro, permitird a médio/longo prazo, servir de
base para a nova avaliagdo fiscal da propriedade rastica, e fomentara uma
politica fiscal mais justa sobre a propriedade imobiliaria.

A maquina fiscal em Portugal tem-se vindo a aperfeicoar, e
recentemente a avaliagdo da propriedade urbana permitiu ao estado encaixar
uma maior receita fiscal. O mesmo aconteceu ao se ter executado o Cadastro

140 proposta de Lei 16/XI1I — Presidéncia do Conselho de Ministros.
141 Preambulo do Decreto-Lei 124/2006, de 28 de Junho.
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Geométrico da Propriedade Rustica nas zonas de propriedade mais extensas,
onde coincidiu com o maior volume de imposto a arrecadar e a execugdo
cadastral mais facilitada e de menor custo!4?.

Atualmente o valor da cobranga do IMI por prédio rastico € tdo baixo,
na casa dos 0,72 euros por prédio, que ndo justifica sequer a sua cobranga
se esta ndo for associada a cobranga do IMI dos prédios urbanos. Dai que as
Finangas ndo procedam nesses casos a cobranca, aplicando o que ¢ chamado
de «isengdo técnica», como prevé, alias, o proprio Codigo do IMI'43,

Efetuada a avaliagdo ha que ter em linha de conta que o Cddigo do
IMI teré que ser atualizado quanto as taxas a aplicar no caso de uma subida
exponencial dos valores patrimoniais conforme aconteceu na avaliagdo dos
prédios urbanos.

Esta ideia podera ndo agradar aos proprietarios, ja que irdo pagar mais
impostos, mas em contrapartida verdo o valor patrimonial das suas
propriedades ajustado a realidade, pois, se o ouro ¢ valioso porque lhe
atribuimos valor, a terra s6 o terd no dia em que o mesmo lhe seja dado,
porque s6 valorizando os recursos criamos valor.

142 Beires, R.S.; Amaral, J. G.; Ribeiro, P. (2013). O Cadastro e a Propriedade Ruistica em
Portugal. (...) op. cit., p.53.
143 Ibidem, p.54.
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CONCLUSAO

Depois de um longo caminho percorrido em que o conceito de
propriedade foi evoluindo ao longo do tempo, chegamos ao final do primeiro
capitulo com as nossas questdes respondidas, o que ¢ a propriedade e qual a
evolucdo do conceito, vejamos, o direito de propriedade, constitucionalmente
protegido e definido o seu objeto no codigo civil, € o direito real mais extenso
caracterizado pela sua indeterminacao, exclusividade e elasticidade, onde o
proprietario pode usar, fruir e dispor da coisa, mas este ndo ¢ um direito
absoluto. A evolucdo do conceito tem-nos demonstrado que o mesmo sofre
influéncia daquele que ¢ o sistema social, politico, econdmico e civilizacional
existente a quando de cada época analisada.

Como vimos, e consideramos importante, ndo s6 o conceito de
propriedade, associado a propriedade rustica, como o proprio conceito de
prédio, terdo que ser atualizados a fim de garantir que os mesmos vao ao
encontra das exigéncias sociais e juridicas da atualidade.

Toda esta evolugdo conceitual do direito de propriedade permitird ao
registo predial, analisado no segundo capitulo, executar o seu principal papel,
o de dar publicidade a situacdo juridica do prédio, ndo no que respeita a sua
titularidade, mas no que respeita a correta descricao da realidade existente no
prédio, no cumprimento estrito de principios como o da publicidade e o da
presun¢do da verdade registal, e da fé publica registal, garantido assim que a
presungdo derivada desse mesmo registo se estenda também a area, as
confrontagdes ou aos limites do prédio, dai considerarmos que o registo sera a
salvaguarda do direito do proprietario.

Sem duavida que o cadastro serd a pe¢a fundamentar na organizacio da
propriedade rustica em Portugal, dai a escolha do tema para a presente
dissertacdo uma vez que, o Sistema de Informacdo Cadastral Simplificada,
analisado no terceiro capitulo ¢ um assunto de extrema atualidade.

Como vimos na analise do Duque D’Avila espelhada no seu relatério
sobre o cadastro, o mesmo, tem importancia ndo sé na salvaguarda do direito
de propriedade como sera o motor do desenvolvimento econémico do Pais,
como aconteceu em muitas regides da Europa, onde esse desenvolvimento de
deveu ao conhecimento concreto do territdrio.

Projetos como o cadastro geométrico da propriedade, o regulamento do
cadastro predial e o SINERGIC, foram ao longo do tempo, os projetos que
tentaram criar um verdadeiro cadastro da propriedade rastica em Portugal, mas
que devido aos avultados custos de execucdo nunca cumpriram a sua principal
missao.

Assim, o Sistema de Informagao Cadastral Simplificada, que tem como
objeto a identificacdo de prédios rusticos e mistos, onde foram incentivados os
proprietarios a identificar e registar as suas propriedades, usufruindo da
gratuitidade dos registos (apenas para os casos previstos), e foi apresentado
como uma forma de simplificar procedimentos, utilizando de ferramentas
inovadoras para identificar as propriedade, incluindo algumas de inteligéncia
artificial como o Balcdo Unico do Prédio, apoiado pelas novas tecnologias,
onde ¢ gerado um documento de suporte fisico e digital, a RGG.
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Este sistema cria procedimentos especiais com vista ao registo nas
conservatdrias do registo predial de prédios que ndo se encontrem descritos,
quer através da apresentacdo a registo de titulos que os proprietarios ja
possuem, quer com a criagdo do procedimento que, preenchidos os requisitos,
permita a obten¢do desse mesmo titulo.

Quanto ao procedimento de identificagdo, inscri¢ao e registo de prédio
sem dono conhecido, sera uma ferramenta fundamental para garantir a
manuten¢do e exploracdo de prédios abandonados.

Para finalizar, e por forma a avaliar o impacto do projeto-piloto
apresentamos os dados a 30 de Outubro de 2018, aquando da apresentagao do
relatorio, onde estava mapeada no BUPi 50,28% da area dos 10 municipios,
num total de 114.939 hectares (ha) entre exploragdes agricolas, matas nacionais
e baldios, exploragdes florestais e prédios arrendados, e RGG’s exclusivamente
declaradas pelos titulares interessados.

Quanto aos resultados obtidos, ou seja, a area georreferenciada pelos
cidaddos, apresentava aquela data mais de 89.693 prédios identificados,
correspondendo a 40.208 ha, que cobrem 18,44% da area georreferenciavel dos
10 municipios. Aquando do referido balango 1,2% de toda a area identificada
por particulares apresenta situacdes de sobreposicdo de prédios,
correspondendo a 4.500 situagdes identificadas em 9.078 representacdes. E do
que resultard esta sobreposi¢ao? Voltamos a posi¢do tomada anteriormente, e
realcamos a falta de rigor técnico na recolha de dados. Ponto que, numa nova
andlise ao projeto, tera que ser revisto.

Um dos desafios deste projeto, prende-se também com a capacidade de
recursos humanos disponiveis para a execucao dos trabalhos, e aqui, tal como
no projeto-piloto, serd vantajosa a integracdo de Solicitadores enquanto
técnicos habilitados, ndo s6 como refor¢o na elaboragao das RGG como na
analise de questdes juridicas associadas a propriedade que vao surgindo ao
longo do tempo.

A correta identificacdo da propriedade acarreta muitos beneficios que
interferem até nas relagdes sociais. Qualquer cidaddo, para além de
identificando o seu patriménio de forma segura e integrada, tem acesso a toda
a informa¢do, o que reforcara e publicitard a propriedade dos imdveis,
contribuindo para a diminui¢cdo da conflitualidade associada a propriedade,
garantindo a paz social na defesa da propriedade privada e do comércio juridico
de imoveis.
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