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Resumo

Na presente comunicagdo sdo analisados os procedimentos cadastrais de imoveis,
existentes em Portugal, a saber: o cadastro predial, a matriz predial e o registo predial.
Para cada uma destas trés bases de informagdo imobiliaria é analisada a informagdo
que detém relativamente a cada imdvel ou prédio, os objectivos a que se destina e o
estado de desenvolvimento em que se encontra. E dado énfase a necessidade de
harmonizagao e actualizacdo da informagdo contida nestas trés bases de dados para o
desenvolvimento sustentado do pais. E ainda referido o atraso significativo que
Portugal tem nesta area em relagdo aos outros paises da Unido Europeia ¢ a
necessidade de integrar os seus procedimentos cadastrais numa estratégia europeia.
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INTRODUCAO

O cadastro predial, a matriz predial e o registo predial sdo as trés bases de informacgao
cadastral imobilidria existentes em Portugal, cada uma com informacdo especifica
diferenciada, relativamente aos imoveis ou prédios da base, de acordo com o objectivo
para que foi criada. A entidade com competéncia para a execugdo, renovaciao e
conservacdo do cadastro predial em toda e qualquer area do territério nacional € o
Instituto Geografico Portugués, tutelado pelo Ministério do Ambiente, do
Ordenamento do Territério e do Desenvolvimento Regional. Relativamente a matriz
predial, quer a rustica quer a urbana, a gestdo da informacao ¢ feita em cada concelho
nas reparticdes de finangas da area abrangida sendo as directivas gerais, para todas as
matrizes prediais a nivel nacional, emanadas pela Direc¢do Geral dos Impostos que ¢é
tutelada pelo Ministério das Finangas e da Administragdo Publica. No caso do registo
predial, a cada conservatoria compete fazer a gestdo da informacdo correspondente
aos prédios que se situam na area do territorio nacional que lhe foi circunscrita, apesar
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de se tratar de um servigo externo dos registos e do notariado, estas conservatorias
acatam as recomendagdes gerais emanadas pela Direc¢do Geral dos Registos e do
Notariado pertencente ao Ministério da Justiga. O facto de cada uma destas trés bases
de informacdo ser organizada, detida e gerida por entidades distintas, sendo ainda por
cima tuteladas por ministérios diferentes, fez com que cada uma se desenvolvesse
consoante os objectivos para que foi criada, sem uma visdo geral de interligagdo e
harmonizagio da informacao.

De seguida, faz-se uma descricdo da informagdo cadastral imobilidria abarcada por
cada uma das trés bases prediais e os procedimentos utilizados para a sua recolha,
gestdo e actualizacdo; avanca-se com pontos de reflex@o e hipoteses futuras no sentido
da criacdo de uma unica base de informagdo cadastral imobiliaria nacional; e da-se
uma visdo da problematica do atraso de Portugal nesta area relativamente aos
restantes paises da Comunidade Europeia.

CADASTRO PREDIAL

Consideragoes gerais

O cadastro predial ¢ o conjunto dos dados que caracterizam e identificam os prédios
existentes em territorio nacional, entendendo-se como prédio uma parte delimitada de
solo juridicamente autéonoma, bem como, cada frac¢do autébnoma no regime de
propriedade horizontal, como definido na legislacdo [1]. O objectivo desta base de
informag¢do comegou por ser principalmente tributdrio mas actualmente pretende ser
multifuncional, permitindo o desenvolvimento de aplicagdes tematicas ou sectoriais
sob um registo tnico de todos os prédios.

A caracterizacdo de um prédio ¢ dada pela sua localizacdo administrativa e

geografica, configuracido geométrica e area, determinados da seguinte forma:

- Localizagdo administrativa — distrito ou regido auténoma, municipio ou concelho e
freguesia em que se situa e ainda localidade, rua, nimero de policia atribuido e outras
especificagoes de localizagio;

- Localizagdo geografica — posicionamento dos vértices das suas estremas no sistema de
coordenadas adoptado;

- Configuracao geométrica — representagao cartografica das suas estremas, através da
unido dos seus vértices por uma linha poligonal fechada, e ainda das areas sociais (area
destinada a utilizag@o pelo publico) e construgdes permanentes existentes representadas
da mesma forma,

- Area— diferenca entre a 4rea da figura geométrica definida pela linha poligonal
fechada que representa os seus contornos exteriores e a area da figura geométrica dos
limites das areas sociais.

A identificacdo de cada prédio cadastrado ¢ feita através de um codigo numérico
univoco, designado por nimero de identificagdo de prédio (NIP) e definido por um
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conjunto de 20 digitos, distribuidos por cinco conjuntos diferenciados, com a seguinte
disposigédo:

AMMMMMPPPPPBBBBCCCCD

- A -1 digito para a identificacdo da localizagdo do prédio no Continente ou Regides
Autoénomas;

- MMMMMPPPPP - 10 digitos para a identificagdo das coordenadas da folha cadastral
na qual o prédio se encontra;

- BBBB -4 digitos para a identificacdo do nimero do prédio na folha cadastral
(atribuido sequencialmente a partir de 0000);

- CCCC -4 digitos para a identificagdo da frac¢do autdbnoma no caso de propriedade
horizontal (atribuido sequencialmente a partir de 0000). No caso de um prédio indiviso
€ composto por quatro zeros;

- D -1 digito de controlo.

Procedimentos

Uma operag@o de execucgdo do cadastro predial abrange sempre o territorio de uma ou
mais freguesias tendo que se obter a informagdo relativa a exacta delimitacdo do
territério das mesmas, denominada delimitacdo administrativa.

Antes do inicio dos trabalhos de campo ¢é publicitada a intengdo de realizagdo da
operacdo por meio da afixacdo de editais em diversos locais, incluindo as sedes dos
municipios e das freguesias abrangidos e contiguos as zonas a trabalhar, da
divulgacdo nos meios de comunicagdo e da realizagdo de reunides. Em simultaneo,
procede-se a divulgacdo das instrugdes técnicas a aplicar pelos proprietarios ou
usufrutuarios na demarcagdo dos respectivos prédios, feita através da sinalizacdo dos
seus limites ou estremas com marcos ou pedras e de inscrigdes neles pintadas ou
gravadas. Esta demarcagdo é obrigatoria e o €xito da operagdo depende bastante da
correcta observancia das instrugdes técnicas.

Os trabalhos de campo incluem a preparacdo das bases cartograficas, em que se
procede ao levantamento topografico das estremas dos prédios com utilizagdo de
ortofotomapas e cartografia digital as escalas 1:1000 e 1:2000, e a recolha de dados
sobre os prédios, que corresponde a informagdo alfanumérica relativa a localizacdo
administrativa e toponimia dos prédios e ao nome e morada dos
proprietarios/usufrutudrios. Estes trabalhos sdo realizados por pessoal do Instituto
Geografico Portugués ou de outras entidades, publicas ou privadas, credenciadas por
ele para o efeito. Nesta fase sdo ainda feitas diligéncias junto das reparti¢des de
financas e das conservatorias de registo predial no sentido de estabelecer uma
correspondéncia entre os prédios da matriz e do registo e os prédios identificados na
operacdo de execucdo do cadastro predial.

A informacdo recolhida ¢ entdo processada em gabinete sendo feita uma edigdo
provisoria dos dados para exposi¢do publica nas freguesias sujeitas a levantamento
cadastral. Os proprietarios/usufrutuarios que encontrarem incorrec¢des devem
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apresentar as reclamacgdes por escrito, preferencialmente suportadas por documentos
juridicos e por uma correcta demarcacdo dos prédios. Apds a resolucdo das
reclamacgdes e a introdug@o das alteragdes nos elementos alfanuméricos e graficos da
base de dados cadastral, faz-se a edi¢c@o definitiva dos dados, sendo emitido o cartao
de identificacdo de cada prédio com o respectivo NIP.

A informagdo resultante de uma operagdo de execugdo de cadastro predial é registada
em fichas e folhas que guardam, respectivamente, os elementos alfanuméricos e
graficos dos prédios. Cada ficha cadastral contém os dados relativos a um prédio, mas
uma folha cadastral representa a implantagdo cartografica de um conjunto de prédios
contiguos. O conjunto de todas as folhas necessarias para cobrir o territério nacional é
denominado por carta cadastral.

Estado actual

Antes da publicagdo do regulamento do cadastro predial em 1994 [1], foi executado
em Portugal, o cadastro geométrico da propriedade rustica que, no entanto, ndo
chegou a cobrir a totalidade do territorio nacional. Este cadastro era executado para
fins fiscais e fazia o levantamento apenas dos prédios rusticos, isto €, dos terrenos
situados fora dos aglomerados urbanos que nio eram terrenos para constru¢do ou, dos
situados dentro dos aglomerados urbanos, mas com uma utilizagdao agricola [2]. No
total foram cadastradas 1067 freguesias de 134 concelhos, numa area de cerca de 50%
da superficie do pais, maioritariamente no sul onde os prédios rasticos sdo maiores, 0
que corresponde a pouco mais de 10% do ntmero total estimado de prédios em
Portugal.

Depois de 1994 passou a ser executado o cadastro predial com objectivos
multifuncionais que faz o levantamento de todos os tipos de prédios (rusticos, urbanos
e mistos) [2]. Este cadastro foi apenas executado numa area muito limitada, tendo sido
concluido nas 42 freguesias dos concelhos de flhavo, Vagos e Mira e iniciado, aos
niveis nacional e regional, em outras 80 freguesias de seis concelhos. Apesar do
cadastro predial dos concelhos de lhavo, Vagos e Mira ter sido executado em 1998 ¢
1999, nunca chegou a ter caracter definitivo, por ndo se ter conseguido estabelecer a
ligacdo da informacdo cadastral recolhida com a do registo predial. Desde essa altura,
a execugdo do cadastro predial a nivel nacional praticamente estagnou, havendo
apenas iniciativas a nivel regional por parte de alguns municipios que necessitam
deste tipo de informacdo para fazer o seu planeamento territorial.

O Instituto Geografico Nacional sentiu a necessidade de definir novos procedimentos
e de fazer uma alteracdo legislativa em consonéncia antes de recomegar a execugao a
nivel nacional do cadastro predial. Estas ac¢des ainda estdo a decorrer, ndo sendo
possivel neste momento saber quando terminardo. No entanto, encontra-se ja em fase
avancada de desenvolvimento o Sistema Nacional de Exploragdo ¢ Gestdo de
Informagdo Cadastral que pretende manter, gerir e distribuir informagado
geograficamente referenciada relativa aos prédios e respectivos titulares com ligagdo
via internet a parceiros estratégicos.
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Podemos concluir que o cadastro predial esta bastante incompleto mas também
desactualizado, pois a conservagdo do cadastro predial tem mecanismos que sempre se
mostraram ineficazes, ja que nem mesmo as medidas legalmente estipuladas tiveram
suficiente execugdo pratica.

MATRIZ PREDIAL

Consideracoes gerais

As matrizes prediais sdo constituidas por registos, efectuados por artigo, de que
constam, a caracterizagdo do prédio (nome do prédio, se tiver, e confrontagdes ou
numero de policia), sua localizagdo, area, respectivo valor patrimonial tributario e
ainda o nome, identificagdo fiscal (NIF - nimero de identificacdo fiscal) e residéncia
dos proprietarios ou, se for o caso, dos usufrutuarios e superficiarios [2]. A cada
prédio corresponde um artigo na matriz, excepto nos casos de frac¢des de prédios
urbanos em regime de propriedade horizontal ou parcelas de prédios rusticos
susceptiveis de utilizacdo independente em que a inscri¢gdo matricial é separada.
Existe uma matriz predial para a propriedade rustica ¢ outra para a urbana, sendo a
numeracdo dos artigos seguida em cada freguesia. As matrizes prediais t€ém uma
fungdo fiscal, tendo o objectivo tinico da cobranga dos impostos sobre o patrimoénio ou
com ele relacionados.

Procedimentos

As matrizes prediais sdo organizadas e conservadas ao nivel de cada servigo de
financas onde os prédios se encontram situados, podendo corresponder a um concelho
ou a uma parte de concelho. A inscri¢do de prédios na matriz e a actualizagdo desta
sdo efectuadas com base em declaragdo apresentada pelo contribuinte apds a
ocorréncia de algum facto que o justifique, como por exemplo conclusdo de obras de
edificacdo ou urbanizacdo, alteracdo das culturas agricolas, mudanga de proprietario
ou alteragdo dos limites de um prédio.

Apbs a entrega da declaracdo, procede-se a avaliagdo do prédio (obtengdo do seu valor
patrimonial tributdrio) que ¢ feita com base nos elementos declarados pelo
contribuinte, podendo ser precedida de vistoria ao prédio a avaliar. A avaliagdo faz-se
sempre que sdo inscritos novos prédios na matriz ou quando se verificam alteragdes
nos prédios ja inscritos, sendo elaborada por peritos avaliadores que, no caso dos
prédios urbanos, tém formagdo na area de construcdo civil e, nos ruasticos, de
agronomia. Podem ainda ser ordenadas avaliagdes gerais dos prédios rusticos e/ou
urbanos de todos ou de qualquer municipio.

Depois de concluida a avaliacdo do prédio, o seu resultado é enviado ao contribuinte
que dispde de um prazo de reclamacdo. Quando forem concluidos todos os
procedimentos necessarios a validacdo da avaliacdo por parte do contribuinte, toda a
informagdo relativa ao prédio em questdo ¢ entdo carregada na respectiva matriz
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predial, sendo possivel emitir a caderneta predial. S6 a partir desta altura é possivel a
cobranga dos impostos que recaem sobre o prédio.

Matriz predial rdstica

As matrizes rusticas podem ser de base cadastral ou ndo, dependendo do facto de
terem sido ou ndo organizadas com base nos elementos do cadastro extraidos da carta
cadastral do pais, fornecida pelo Instituto Geografico Portugués. Todas as matrizes
rusticas foram levantadas inicialmente por declaragdo dos proprietarios e a medida
que os concelhos foram ficando submetidos ao regime de cadastro, foram sendo
substituidas pelas matrizes cadastrais. Assim, apenas cerca de metade do pais
(maioritariamente no sul) tem matrizes cadastrais rusticas, tendo o restante territorio

nacional matrizes rasticas de base descritiva.

A avaliagdo de um prédio rastico ¢ feita com base no seu rendimento fundidrio que
corresponde ao saldo de uma conta anual da sua cultura agricola, em que o crédito ¢
representado pelo rendimento bruto e o débito pelos encargos de exploracdo. Quando
num mesmo prédio rastico existirem varias parcelas, cada uma com uma Unica
qualidade e classe de cultura, o rendimento fundiario do prédio corresponde a soma
dos rendimentos das suas parcelas com os das arvores dispersas nelas existentes se
tiverem interesse econémico. Assim, para além da informacgdo ja descrita, a matriz
rustica ainda regista dados sobre as parcelas (numero de ordem, qualidade de cultura,
classe de solo, n° de arvores e areca em hectares) e sobre os direitos referentes a cada
prédio (incluindo os resultantes de 6nus e encargos permanentes que incidam sobre
outros prédios).

Matriz predial urbana

As matrizes urbanas foram elaboradas apenas com base em declaragdo feita pelos

proprietarios, sendo a avaliacdo de um prédio urbano feita por uma comissido de trés

peritos avaliadores com base no potencial rendimento do imovel se estivesse

arrendado, havendo espaco para a subjectividade e discricionariedade dos avaliadores.

Desde 2003, com a publicacio do Codigo do Imposto Municipal sobre Imoveis

(CIMI) [2], a avaliag@o da propriedade urbana ¢ feita apenas por um perito, resulta de

uma expressdo matematica assente em factores objectivos, simples e coerentes

definidos pela legislacdo e tem por base o valor de mercado do prédio. Assim, a

avaliacdo de um prédio urbano é directa e resulta de um expressdo com os seguintes

factores:

- Valor base dos prédios edificados corresponde a soma do custo médio de construgio
com o valor do terreno de implantagdo referidos ao m?;

- Area corresponde a soma das areas brutas de construgio do edificio ou frac¢io com a
area do terreno excedente a de implantagdo do mesmo;

- Coeficiente de afectagdo depende da utilizagdo dos prédios edificados;

- Coeficiente de localizagdo depende da zona do municipio em que se localiza o prédio
edificado e tem em consideragdo as acessibilidades, a proximidade de equipamentos
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sociais, os servigos de transportes publicos e a localizagdo em zonas de elevado valor
de mercado imobiliario;

- Coeficiente de qualidade e conforto depende da existéncia de elementos majorativos e
minorativos deste tipo no prédio edificado;

- Coeficiente de vetustez depende da idade do prédio edificado.

Para dar resposta a este novo sistema de avaliacdo, para além da informagdo descrita
nas consideragdes gerais, a matriz urbana ainda regista os elementos necessarios para
o calculo do valor patrimonial tributario do prédio, como sejam as areas brutas, de
implantagdo e do terreno, o tipo de utilizacdo, a existéncia ou ndo de elementos de
qualidade e conforto e a idade do edificado.

Estado Actual

As matrizes prediais rusticas cobrem todo o territorio nacional mas apenas metade do
pais é coberto por matrizes de base cadastral. Depois das matrizes rasticas terem sido
organizadas, apenas foram alvo de alguns melhoramentos, revisdes e avaliagdes gerais
sempre muito espagados no tempo e nunca a nivel nacional, criando desigualdades
relativas e injusticas na cobranca dos impostos sobre o patriménio. Assim, os valores
patrimoniais tributaveis dos prédios, para além de ndo serem comparaveis entre
matrizes descritivas e cadastrais, estdo completamente desactualizados devido ao
aumento dos rendimentos fundidrios e as alteragdes nas culturas agricolas ndo
actualizadas na matriz (Maia Amaral [3] conclui que no ano de 1983 o rendimento
colectavel rustico inscrito ja era pouco mais do que 10% do rendimento colectavel
rustico previsivel).

As matrizes prediais urbanas cobrem a totalidade do territério nacional e sdo todas de
base descritiva, tendo vindo a ser objecto de reavaliacdo pois todos os prédios urbanos
inscritos ou actualizados apo6s a publicacdo do CIMI [2] foram submetidos ao novo
sistema de avaliacdo. No entanto, os restantes prédios apenas sofreram a actualizagdo
com base nos coeficientes de desvalorizagdo da moeda, mantendo-se a situagdo de
coexistirem em matriz prédios urbanos com o valor patrimonial tributavel actualizado
e outros em que este valor estd desactualizado. Assim, também estas matrizes tém o
problema das desigualdades relativas e injusti¢as na cobranca dos impostos sobre o
patrimonio.

REGISTO PREDIAL

Consideracoes Gerais

O registo predial destina-se essencialmente a dar publicidade a situacdo juridica dos
prédios, visando a seguranga do comércio juridico imobiliario [4]. Assim, ¢ através da
informagdo disponibilizada pelo registo que se podera ficar a saber qual a composicdo
de determinado prédio, a quem pertence e que tipo de encargos (hipotecas, penhoras,
etc) sobre ele incidem. Alguns exemplos de factos juridicos que estdo sujeitos a
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registo sdo os que determinem a constituicdo, o reconhecimento, a aquisicdo ou a
modificagdo dos direitos de propriedade, usufruto, uso e habitagdo, superficie ou
serviddo; os que determinem a constituicdo ou a modificagdo da propriedade
horizontal e do direito de habitagdo periddica; a autorizagdo de loteamento; a
hipoteca; a locagdo financeira; a penhora, o arresto, a apreensdo em processo de
faléncia e o arrolamento.

O registo predial contém descrigdes e inscrigdes. As descrigdes tém por fim a

identificacdo fisica, econémica e fiscal dos prédios, para cada prédio ¢ feita uma

descrigdo distinta e o seu extracto deve conter os seguintes elementos:

- onumero de ordem privativo dentro de cada freguesia, seguido dos algarismos
correspondentes a data da apresentaciao de que depende;

- anatureza ristica, urbana ou mista do prédio;

- adenominagdo do prédio e a sua situagdo por referéncia ao lugar, rua, nimeros de
policia ou confrontagdes;

- acomposicdo e a area do prédio;

- o valor patrimonial constante da matriz ou o valor venal;

- asituagdo matricial do prédio (artigo da matriz ou omisso).

As inscri¢des visam definir a situagdo juridica dos prédios, mediante extracto dos

factos a eles referentes, do qual devem constar os seguintes elementos:

- aletra G, C ou F, consoante se trate de inscri¢des de aquisi¢do ou reconhecimento de
propriedade, de hipoteca ou diversas;

- onumero e a data da apresentagdo;

- seainscrigdo for provisoria, indicar se ¢ por natureza ou dividas;

- o facto que se inscreve;

- aidentificag@o dos sujeitos do facto inscrito, pela mengdo do nome completo, estado
civil e residéncia habitual, bem como a meng¢@o do nome do conjuge e do regime de
bens, se os sujeitos forem casados, ou, sendo solteiros, a indicacdo de serem maiores
ou menores;

- se o facto respeitar a diversos prédios, indicar se a inscrigdo é de garantia, ¢ o n® de
prédios situados na area de outra conservatoria;

- seainscrigdo for de ampliacdo, indicar o n° da inscricdo ampliada.

Os prédios sdo registados na conservatoria do registo predial com competéncia sobre a
freguesia em que o prédio se situa. Geralmente existe uma conservatoria por cada
concelho, mas quando o volume de servigo o justifica (caso dos grandes centros
urbanos), pode existir mais do que uma no mesmo concelho.

Procedimentos

O registo predial efectua-se a pedido dos interessados, devendo a sua requisi¢do
conter a identificacdo do apresentante e a indicacdo dos factos e dos prédios a que
respeita o pedido, bem como a relagdo dos documentos entregues, sendo sempre
necessario a apresentagdo da caderneta predial de cada prédio. A identificagdo do
apresentante ¢ feita pelo nome, estado civil e residéncia habitual; a indicacdo dos
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prédios faz-se pelo numero da descri¢do que lhe foi atribuido no registo predial; os
factos de registo s@o indicados, com referéncia aos respectivos prédios, pela ordem
resultante da sua dependéncia ou da sua antiguidade, s6 podendo ser registados os
factos constantes de documentos que legalmente os comprovem; os documentos sdo
relacionados com referéncia a cada um dos factos pela mengdo dos elementos que
permitam a identificagdo do original ou pela sua data e reparticdo emitente. Depois de
feita a apresentacdo, ¢ langada nota do correspondente nimero de ordem ¢ data na
requisicdo ¢ em cada um dos documentos apresentados, sendo restituidos aos
interessados os documentos que servem de base a realizacdo dos registos.

Cada conservatoria do registo predial tem um livro diario e fichas de registo. Os
pedidos de registo e respectivos documentos sdo anotados cronologicamente no livro
diario, sendo por cada facto feita uma anotacdo distinta. Os registos sdo lavrados no
prazo de 15 dias, pela ordem de anotacdo no diario e compdem-se da descri¢do
predial, da inscri¢do dos factos e respectivos averbamentos, bem como de anotagdes
de certas circunstancias, nos casos previstos na lei. As fichas de registo destinam-se a
arquivar a informagdo relativa as descri¢des, inscri¢des, averbamentos e anotagdes,
sendo ordenadas por freguesias e, dentro de cada uma delas, pelos respectivos
numeros de descrigao.

Por fim e no exercicio das suas fun¢des, o conservador deve apreciar a viabilidade do
pedido de registo que lhe ¢é apresentado em face da legislagdo aplicavel, dos
documentos que lhe sdo exibidos e dos registos anteriores, verificando a identidade do
prédio, a legitimidade dos interessados, a regularidade formal dos titulos e a validade
dos actos dispositivos neles contidos. Uma das manifestagdes do cumprimento desse
dever funcional, designado por qualificacdo do registo, ¢ o de verificar estarem pagos

ou assegurados os direitos do fisco.

Cada conservatoéria tem, para efeitos de busca, um ficheiro real constituido por
verbetes indicadores dos prédios, ordenados por freguesias, ¢ um ficheiro pessoal
constituido por verbetes indicadores dos proprietarios ou possuidores dos prédios,
ordenados alfabeticamente, que sdo anotados e actualizados simultaneamente com
qualquer registo. Qualquer pessoa pode pedir certiddes dos actos de registo, bem
como obter informagdes verbais ou escritas sobre o seu contetdo, ficando assim
assegurado o comércio juridico imobiliario.

Consideracoes finais

O registo predial cobre todo o territdrio nacional mas ndo estdo arquivadas descrigdes
de todos os prédios existentes e nem todos os factos que a eles dizem respeito estdo
inscritos, ja que o registo de factos juridicos ndo ¢ obrigatdrio e apenas ¢ necessario
para a eficacia entre as partes no caso dos factos constitutivos de hipoteca. Acresce
ainda a constatagdo de que os procedimentos de registo predial s@o bastante
complexos, burocraticos e morosos, o que faz com que o registo predial seja muito
incompleto e desactualizado.
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Tema B — Qualidade na concepgéao, execugao e utilizagao de empreendimentos

PONTOS DE REFLEXAO

- A execucdo do cadastro predial ¢ um exercicio oneroso € moroso, ndao tendo nunca
tido, em Portugal, uma estratégia definida com critérios coerentes e consistentes.
Apesar da necessidade premente sentida por muitas instituigdes publicas e privadas, a
verdade € que o cadastro predial ndo tem tido a atengdo politica que merece ¢ requer.

- O cadastro predial ¢ a unica base de informagdo que consegue caracterizar
inequivocamente a propriedade imobiliaria nela registada, pois, para além dos seus
elementos alfanuméricos, cada prédio é representado por elementos graficos numa
planta cadastral. As descrigdes meramente alfanuméricas dos prédios encontradas nas
outras duas bases de informagdo por vezes sdo tdo vagas, ambiguas e desactualizadas
que ndo se consegue fazer uma correspondéncia com a realidade.

- A harmonizag¢go da informagdo contida no registo predial com a da matriz predial
apenas comecgou a ser realizada a partir de 1999 com a publicag@o do tltimo Codigo do
Registo Predial [4]. Esta harmonizagdo tem sido feita a medida das entradas dos
pedidos de registo nas conservatorias e nem sempre de uma forma completa e
sistematica, limitando-se em muitos dos casos a anota¢do do niumero de entrada do
prédio na outra base de informag@o. Assim, a grande parte do trabalho de ligagdo entre
estas duas bases de informag&o continua por realizar.

- Algumas das informagdes relativas a cada prédio, como por exemplo a descri¢do do
prédio e da sua localizag@o, o nome e morada do proprietario/usufrutuério e a area do
prédio, sdo registadas trés vezes, com procedimentos distintos e em institui¢cdes
diferentes. Além do dispéndio de recursos e da burocracia inerente, esta ¢ uma das
causas das diferencas de informagdo encontradas para um mesmo prédio.

- A base de informacdo predial que tem mais entradas ¢ a matriz predial, pois para além
de ser a mais exaustiva e completa, nela um mesmo prédio ristico pode ter tantos
artigos em matriz quantas as parcelas susceptiveis de utilizagdo independente. No
extremo oposto, a base com menos entradas ¢ o registo predial por ndo ser obrigatorio.

- Os procedimentos de actualizagdo das bases de informagao predial sdo geralmente
exteriores as institui¢des, ndo t€m caracter obrigatorio e dependem de varios actos,
deslocagdes e perdas de tempo por parte dos proprietarios. A burocracia e
complexidade dos procedimentos fazem com que a actualizacdo das bases de
informag@o predial tenha bastantes falhas, ndo estando a ser feita de uma forma
consistente e eficaz.

HIPOTESES FUTURAS

- O cadastro predial completo de todo o territdrio nacional tem que ser executado, dada a
sua reconhecida importancia e o seu potencial como instrumento de planeamento e
organizacdo integrada do territorio. A administragdo central deve reunir esforgos no
sentido de fazer a revisdo de toda a filosofia de ac¢do nesta matéria, com atengdo a
coordenacgdo das actividades das diferentes partes, a racionalizagdo e concentragdo dos
recursos e a diversifica¢do das fontes de financiamento.
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Procedimentos cadastrais

- Antes do reinicio da execu¢do do cadastro predial deve fazer-se uma revisdo de toda a
legislacdo relacionada com a propriedade imobilidria para harmonizacdo de termos e
eliminagdo de contradi¢des, devendo ser envolvidas, ndo sé as trés entidades que neste
momento gerem as bases de informagao predial, mas também outras entidades
interessadas como as Camaras Municipais e as Direc¢des Regionais de Agricultura.

- A execucdo do cadastro predial deve ser feita em estreita ligagdo com as repartigdes de
finangas e as conservatorias do registo predial com o objectivo final da existéncia de
apenas uma base de informagao predial onde s3o registadas todas as informagdes
referentes a cada prédio. Os proprietarios tém aqui um papel importante na ligacido
entre bases.

- Esta base de informagao predial teria informagao centralizada partilhada pelo publico
em geral e informagdes especificas de cada instituicdo que fariam parte de sub-bases
independentes com ligacdo directa a base central mas com acesso restrito. A
informacao centralizada seria:
= NIP definido pelo IGP que seria a entrada da base;

= Morada do prédio urbano e descrigdo/localizagdo do prédio rustico, esta
informagdo deve ser da responsabilidade das Cdmaras Municipais;

= Nome ¢ morada dos detentores de direitos reais sobre o prédio e respectivos
direitos, a fornecer pelas conservatdrias do registo predial;

= Areas do terreno e de implantagio das edifica¢des dadas pelo IGP;
= Areas brutas do edificado calculadas pelas Cadmaras Municipais;

= Areas parcelares dos aproveitamentos agricolas obtidas pelas Direcgdes
Regionais de Agricultura tendo em consideragdo a area do prédio;

= A identificagdo fiscal (NIF) dos detentores dos direitos reais e o valor
patrimonial do prédio cedidos pelas reparti¢des de finangas.

- Os procedimentos de actualizacdo da base de informagéo predial seriam intrinsecos a
sua gestao permitindo a existéncia de uma base sempre actualizada. Os notarios teriam
aqui um papel muito importante ao comunicar de imediato as alteragdes por eles
escrituradas.

CONCLUSAO

O conhecimento rigoroso do cadastro ¢ cada vez mais imprescindivel, quer para a
adequada infra-estruturagdo, utilizacdo e gestdo dos solos, quer para o desempenho
racional das mais diversas actividades econdomicas que dele necessitam. A existéncia
de uma unica base de informacdo predial geo-referenciada e multifuncional ¢é
essencial para o desenvolvimento sustentado do pais. A maioria dos outros paises
europeus ja tem o cadastro completo do seu territorio, e os que nfo o tém estdo em
vias de o obter, Portugal tem um atraso significativo nesta area em relagdo aos outros
paises da Europa.
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Tema B — Qualidade na concepgéao, execugao e utilizagao de empreendimentos

O Comité Permanente do Cadastro na Unido Europeia esta a trabalhar na
harmonizagdo de designacdes e termos, de procedimentos de recolha, gestdo e
actualizagdo da informacdo e de sistemas informatizados de armazenamento e
divulgacdo de dados com vista ao estabelecimento de um cadastro da Unido Europeia.
Portugal, tendo ainda tanto trabalho de execug@o de cadastro predial por fazer pode
aproveitar para integrar desde ja as harmonizagdes conseguidas.

Neste momento ja € permitida a livre circulagdo de pessoas, produtos e capitais dentro
da Unido Europeia, sendo normalmente dada como garantia de empréstimo de capitais
a propriedade imobiliaria. A Unifo Europeia tem deixado inteiramente sob jurisdi¢cdo
nacional de cada estado membro os aspectos relacionados com a propriedade, no
entanto esta situacdo ndo poderad continuar a verificar-se. O cumprimento integral dos
seus objectivos de livre circulacdo de capitais ird passar necessariamente por uma
harmonizagdo de alguma legislagdo nesta area, nomeadamente a relacionada com os
regimes de propriedade e de assegurar os direitos sobre a mesma.
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