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principio do Estado de Direito,

consagrado na nossa Constituigao,

concretiza-se através de outros
principios, designadamente o da seguranga
juridica e da protegdo da confianga, impondo
ao Estado que assegure um minimo de cer-
teza e seguranga nos direitos dos cidaddos
€ nas expectativas juridicamente criadas.
Neste quadro, é inegdvel a relevancia do Ca-
dastro Predial enquanto conjunto de dados
fidedignos, caracterizador e identificador dos
prédios existentes em territdrio nacional,
nomeadamente através da sua localizagao,
configuragdo e érea.
Trata-se de uma ferramenta indispensavel,
Nndo so na definicdo das politicas de orde-
namento do territério e das demais politicas
publicas com impacte territorial, mas também
no campo das relagdes entre os cidadios
e/ou empresas e o Estado e nas relacdes
entre os proprios cidaddos e/ou as empresas,
resultando dai o seu papel essencial no
quadro da seguranga juridica.
Sdo demasiados os casos de investimento
estrangeiro no nosso Pais que nado se vieram
a concretizar por duvidas ou incertezas em
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sede predial, sdo muitos os litigios e pro-
cessos judiciais que decorrem exclusiva-
mente de uma indefini¢do predial.

Para se ter uma percegdo da relevancia deste
tema do Cadastro ha que ter em atencao que
estdo sujeitos a Registo Predial, nomeada-
mente, a constituigdo de direitos de proprie-
dade, usufruto, superficie ou servidéo e a
constituigdo de hipotecas sobre imdveis (art.
2.2 do Codigo Registo Prediat), e que nenhum
instrumento notarial respeitante a estes factos
pode ser lavrado sem que no respetivo texto
se mencionem as descrigdes prediais dos
respetivos prédios (art. 54.2 do Codigo No-
tariado). Isto significa que, no nosso regime
tegal, o Registo Predial assume particular re-
levancia no campo dos direitos reais sobre
imoveis. Jé as inscrigdes matriciais apenas
constituem presungdo de propriedade para
efeitos tributdrios (art. 12.2/5 do CIMI).

Ora, se considerarmos que {com verdade ou
ndo) é muitas vezes dito que: se somarmos
toda a drea constante do Registo Predial ob-
temos uma area superior a do territorio na-
cional, rapidamente se compreende a rele-
vancia do Cadastro. Por outro lado, apesar
de o Cadigo do Registo Predial dispor que
0 registo constitui presun¢do de que o di-
reito existe e pertence ao titular inscrito (art.
7.9), a jurisprudéncia dos nossos tribunais
considera que esta presungao ndo se estende
a area ou limites do prédio registado.

A isto acresce o facto de a um prédio rus-
tico ndo corresponder, em regra, um numero
de policia ou de porta que permita a sua lo-
calizagdo, bem como a circunstancia de nas
ultimas décadas se verificar um crescente
abandono dos meios rurais que determina
que deixe de existir quem consiga fazer uma
correlagdo entre a terra e os seus donos,
especialmente em zonas de minifundio.
Urge, assim, ndo s6 concluir o Cadastro Pre-
dial de todo o territdrio nacional em confor-
midade com a realidade factual da proprie-
dade imobilidria, mas também, concomitan-
temente, efetuar a necessaria harmonizagao
entre o Registo Predial, as inscrigdes matri-
ciais e as informagdes cadastrais, como, alias,
tem sido identificado nas ultimas décadas,
nomeadamente na (muita) produgao legis-
lativa recente.



Vejamos, entio, em que ponto nos encon-
tramos.

A génese do Cadastro Predial remonta ao
inicio do século XIX. No entanto, foi nas dé-
cadas de vinte e trinta do século passado que
se constituiram importantes meios de exe-
cugdo do Cadastro, designadamente pela
criagdo do Instituto Geografico e Cadastral.
Entretanto, em 2012, foi extinto o entdo de-
signado Instituto Geografico Portugués, pros-
seguindo atualmente as suas atribui¢bes a
Diregdo-Geral do Territério (DGT), a qual
compete, nomeadamente, promover a co-
bertura cartografica do territdrio nacional.
Até ao presente, o trabalho cadastral mais
relevante ocorreu predominantemente entre
as décadas trinta e sessenta do século pas-
sado, tendo sido efetuado o Cadastro Geo-
métrico da Propriedade Rustica (CGPR), de
natureza fiscal, que abrangeu cerca de 50%
do territorio nacional, mas que apenas cor-
responde a cerca de 12% dos prédios rus-
ticos existentes, dado que incidiu essencial-
mente na regido sul de Portugal Continental,
em que o fracionamento da propriedade é
menos stgnificativo. De qualquer forma, este
levantamento permitiu que naquela &rea
existam, hoje, matrizes de base cadastral.
Mais recentemente, em 1995, foi aprovado
o Regulamento do Cadastro Predial, pelo
Decreto-Lein.2 172/95, de 18 de julho, que
alterou o regime relativo ao Cadastro, pre-
vendo, nomeadamente, a cobertura integral
do territdrio nacional, a criagdo de um nu-
mero unico de identificagdo dos prédios e
a harmonizagdo do Cadastro, Registo Pre-
dial e inscri¢des matriciais. No entanto, a
execucdo deste diploma ndo conheceu
grande sucesso. tendo os subsequentes tra-
bathos de execucdo do Cadastro abrangido
apenas cinco concelhos {cerca de 1,5% do
territdrio nacional).

Ja no presente século é muita a producio
legislativa com referéncia ao Cadastro Pre-
dial, sempre visando a referida conciliagdo
da realidade factual da propriedade imobi-
liaria com o Registo Predial, as inscricoes
matriciais e as informag¢des cadastrais. No-
meadamente, em 2006, pela Resolugdo do
Conselho de Ministros n.2 45/2006, de 4 de
maio, foram aprovadas as “linhas orienta-
doras” para a execugdo de informagao ca-
dastral através da criagdo do Sistema Na-
cional de Exploragdo e Gestdo de Informagdo
Cadastral (SINERGIC), tendo, subsequente-
mente, sido aprovado pelo Decreto-Lei n.2
224/2007, de 31 de maio, o “regime expe-
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rimental” da execugao do referido SINERGIC
Nos termos desse diploma, o respetivo "re-
gime experimental” seria aplicavel as fre-
guesias identificadas em Portaria, mantendo-
-Se em vigor no restante territorio nacional
o Regulamento do Cadastro Predial, apro-
vado pelo Decreto-Lein.2 172/95, de 18 de
julho. Essas freguesias foram identificadas
pela Portaria n.2 976/2009, de 1 de setembro,
e o referido "periodo experimental” foi pro-
longado até 31 de dezembro de 2016, pela
Portaria n.2 160/2015, de 1 de junho.

Mais recentemente, pela Resolugdo do Con-
selho de Ministros n.2 56/2012, de 5 de julho,
foram {(novamente) aprovadas “Linhas Orien-
tadoras e Estratégicas para o Cadastro e a
Gestdo Rural’, e, na Lei n.2 31/2014, de 30
de maio (Lei de Bases Gerais da Politica Pu-
blica de Solos, Ordenamento do Territério
e de Urbanismo), estipulou-se, mais uma
vez, que estdo sujeitos a registo predial, a
inscrigdo matricial, “bem como a georrefe-
renciagdo e a inscrigdo no cadastro predial”,

os factos que afetem direitos reais relativos |

a um imdvel (art. 76.9) e fixou-se o prazo
de seis meses para aprovagao do regime
aplicével ao Cadastro Predial (art. 81.9), o
que ja apontava para uma (nova) revisdo da
legislagdo.

Presentemente, estd pendente na Assem-
bleia da Repuiblica o Projeto de Lei n.2 300/
XMl {que ndo é de iniciativa governamental),
para aprovacdo do “Sistema Nacional de
Informagao Cadastral (SNIC)", e em que se
prevé a revogagao do Regutamento do Ca-
dastro Predial, aprovado pelo Decreto-Lei
n.2172/95, de 18 de julho, e estd igualmente
pendente o Projeto de Resolugdo 513/XI1i-
-12 para recomendagdo ao Governo da
*adogdo de medidas para a concretizagao
do cadastro rustico em Portugal”.

Esta resenha da produgéo legislativa da ul-
tima década (manifestamente excessiva)
permite concluir que o Cadastro Predial tem
constituido uma preocupagao constante.
Toda esta legislagdo o reconhece e afirma
nos seus preambulos. No entanto, sem pre-
julzo da amplamente reconhecida capaci-
dade técnica dos diversos grupos de tra-

balho, o certo é que, para além do que foi |

feito entre as décadas de trinta e sessenta
do século passado, pouco mais se fez. Ini-
ciou-se nos anos 1990/2000 a execugdo
do Cadastro em cinco concelhos (que nunca
chegou a ser formalmente concluida), ini-
ciou-se também um processo de execugdo

de Cadastro em 2011 (que logo terminou) |

e, mais recentemente, em 2013 e 2014, ini
Clou-se um projeto piloto em sete conce
lhos.

Estima-se que sejam necessarios 700 mi-
lhdes de euros para a realizagdo do Cadastro,
0 que, associado ao contexto de crise eco-
nomico-financeira, podera justificar que ndo
se tenha avangado no terreno, apesar da
profusa producg3o legislativa. E certo também
que se trata de um processo extremamente
complexo, que se tem de revestir de espe-
ciais cautelas — nomeadamente juridicas -,
e que requer preparagdo e planeamento,
especialmente considerando o elevado in-
vestimento envolvido.

No entanto, como anteriormente referimos,
urge continuar e concluir este processo
Quanto mais tempo passa, mais dificil sera
€ maiores serdo OS Custos.

Impde-no a seguranga juridica e ja sdo preo-
cupantes as informagdes de que no referido
projeto-piloto, iniciado em 2013 e 2014, se
aponta para valores de 40% de propriedade
sem dono conhecido, o que, manifesta-
mente, nao pode equivaler a propriedade
sem dono e constitui uma consequéncia
direta do abandono da terra. Imp&e-no a
nossa economia, pois o investimento na-
cional e estrangeiro ndo se compadece com
incertezas prediais e exige procedimentos
céleres e claros; por outro lado, um Ca-
dastro atualizado permitiria a identificagdo
de muitos imoveis do Estado sem utilizagdo
que poderiam ser afetos a atividades pro-
dutivas. Impde-no as nossas finangas, com
0s beneficios que resultariam de uma atua-
lizagdo cadastral, nomeadamente com atua-
lizagdes fidedignas de valores patrimoniais
e identificagdo de prédios indevidamente
omissos na matriz. Impde-no as nossas
obras publicas, no planeamento das infraes-
truturas e na agilizagdo e redugdo de custos
nos processos expropriativos, designada-
mente pela desnecessidade de proceder a
morosos levantamentos topograficos e de
identificagdo de proprietdrios. Impde-no o
nosso ordenamento do territorio, na elabo-
ragdo e implementagao de instrumentos de
planeamento territorial. Imp&e-no a nossa
agricultura, por via da identificagdo de terras
disponiveis e da simplificagdo dos projetos
de investimento e da inventariagdo das cul-
turas. E, finalmente, mas n3o em dJltimo,
impde-no a nossa justica, com 0s nume-
rosos litigios nos nossos tribunais que se-
riam evitados e a redugdo de custos e de
tempo na decisdo dos existentes. @
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