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PRIMEIRA PARTE
Ordenamento do Espaco Rural

I. Introducao

Numa sociedade moderna, o ordenamento do territoério € uma ativi-
dade essencial. E impossivel enderecar temas como a qualidade de vida
dos cidadaos, o desenvolvimento econdémico, a preservagdo do patrimonio
natural, ou a mitigacdo do aquecimento global, sem ter uma postura ativa a
nivel do ordenamento do territério(!).

(") Ver Teixera, Groria (dir.), Direito Rural, Doutrina e Legislagao Fundamental, Vida Eco-
némica, 2013.
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De modo simplificado, dividimos o territorio em trés grandes areas:
espago urbano, orla costeira, e espaco rural. Este artigo pretende apenas
abordar, e de modo breve, o tema do ordenamento do espago rural. E o obje-
tivo € apontar algumas ideias simples, na esfera juridica ou de administra¢ao
publica, que podem ajudar a fazer evoluir o ordenamento desse espaco.

II. Caracterizacio do Espaco Rural

Em termos de grandes dimensdes de caracterizagdo, o espaco rural,
em Portugal — e identicamente em alguns outros paises avangados —,
caracteriza-se através de uma dicotomia muito simples.

Por um lado, em termos de area, ¢ o espago claramente dominante
num pais como Portugal.

Mas, por outro lado, ¢ um espaco que tem pouca populacdo — ¢
tende a ter cada vez menos, por efeito da urbanizacao crescente das nossas
sociedades.

Esta dicotomia gera problemas, mas também gera oportunidades.

Na medida em que tem pouca populacdo e tende a ter cada vez
menos, o0 espago rural tem pouca visibilidade e merece pouca prioridade
nas discussdes sobre os grandes problemas nacionais.

Na realidade, este espago s6 aparece nos noticiarios e nos debates
politicos pelas piores razdes — por exemplo, os incéndios florestais de
Verao. Mas nao precisa de ser assim. A nossa abordagem, ¢ 0 nosso dis-
curso sobre o espago rural, podem e devem ser muito diferentes.

Primeiro, temos de encarar a crescente tendéncia de urbanizacdo das
nossas economias como algo de natural e legitimo. Com a evolu¢ao tecno-
logica e a globalizagdo, o crescimento econdmico esta nas cidades, quer
nos paises avancados, quer no mundo em desenvolvimento.

Por isso, quando as pessoas, principalmente os jovens, se transferem
para as cidades, fazem-no por razdes perfeitamente validas — vao a pro-
cura de trabalho, vdo a procura das oportunidades que ja ndo encontram
nas suas terras de origem.

Mas se encararmos este movimento como natural, devemos a seguir
analisar a situacao resultante em termos das oportunidades que cria. Por-
que vao ser essas oportunidades que irdo criar condi¢des para fixar alguma
populag@o nesse espago.
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III. Oportunidades no Espaco Rural

As oportunidades que se abrem no espago rural vao depender obvia-
mente de varios fatores, por exemplo, a caracterizagdo fisica desse espaco
— vide Tras-os-Montes versus Alentejo(2).

Mas, de modo simples, diria que duas frentes de desenvolvimento se
abrem no espago rural no atual contexto. A primeira tem a ver com ativida-
des ago-florestais de cunho moderno, a segunda tem a ver com turismo de
natureza.

A minha experiéncia neste tema resulta de ter nascido e crescido em
Castelo de Paiva, concelho eminentemente rural e no qual mantenho rela-
¢Oes e interesses, quer pessoais, quer econémicos. Declaro, portanto, o
meu interesse na matéria.

As duas frentes de oportunidade que referi sdo evidentes, embora
ainda em escala limitada, em Castelo de Paiva.

E um concelho com uma cobertura florestal elevada, principalmente
de eucalipto. A agricultura de autoconsumo e pouca comercializagdo do
passado esta a dar lugar a uma agricultura profissionalizada, de produgio
de vinho verde, kiwis, frutos vermelhos, por exemplo. E ja existem algu-
mas unidades de turismo rural.

Qual a avaliagdo global deste quadro econémico?

A floresta ¢ ainda gerida de modo pouco proativo(?). A atividade
reduz-se a cortar as arvores cada sete anos, fazer uma limpeza ligeira da
mata aquando do corte, manter alguns caminhos abertos, ¢ esperar outros
sete anos por outro corte. A menos que aconte¢a um incéndio pelo meio.

As iniciativas na producdo agricola moderna exigem obviamente
uma gestdo muito mais proativa, mas, sdo ainda em niimero algo limitado.
E 0 mesmo quanto ao turismo rural.

Se perguntassemos quais as razoes para este quadro, multiplos fato-
res poderiam ser apontados. Mas um fator basico seria certamente refe-
rido, um fator ja identificado como problema hd muitas décadas atras: a
fragmentacdo da posse do nosso espaco rural, principalmente no Norte do
pais.

Um pequeno empresario que queira fazer um investimento em qual-
quer destas areas até pode ter um ou mais terrenos. Mas tipica e usual-

(3) Ver Carwmo, Luis Antonio A., 4 vertente aduaneira da politica agricola comum, in Teixeira,
Gloria (dir.), Direito Rural, Doutrina e Legislagdo fundamental, Vida Econdémica, 2013, pp. 313 a 323.

(®) Texera, Groria (coord.), 4 floresta em Portugal, Estudo Juridico-Economico, Crédito
Agricola, Vida Econdmica, 2015.
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mente esses terrenos ndo vao ter a dimensao necessaria para tornar o
investimento viavel.

Para investir em maquinaria agricola, ¢ necessario ter alguma escala
que justifique o investimento.

Para investir, por exemplo num equipamento basico como uma pis-
cina em turismo rural, € necessario ter uma propriedade com a escala ade-
quada.

A questdo que se coloca entdo ¢ como enderecar o problema da frag-
mentacao da propriedade rural.

IV. Investimentos no Espaco Rural

Ao analisar um negoécio, ha uma distingdo que tipicamente se faz e
que ajuda a esta discussdo. A questao ¢ saber se o negdcio ¢ mao-de-obra
intensivo ou capital-intensivo. E a maneira de testar isso € saber se o custo
de mao-de-obra pesa muito ou pouco na faturagdo de uma empresa.

Por exemplo, uma empresa de seguranga ou de limpeza, ¢ obvia-
mente de mao-de-obra intensiva. Para atingir o seu volume de faturagdo, o
grande elemento de custo corresponde aos salarios que paga.

Ja um negdcio florestal ou de turismo ¢ de capital intensivo. Porque
para atingir a sua faturacdo, o custo da mao-de-obra pesa muito pouco.
O grande custo corresponde ao ativo fixo — terrenos e investimento em
equipamentos.

Mas se o negdcio ¢ capital-intensivo, entdo a principal maneira de
criar oportunidades para o negocio se desenvolver, ¢ criar condigdes para
os bens de capital estarem acessiveis e disponiveis no mercado, na dimen-
sd0 necessaria para o investimento, se ocorrer. No caso do espago rural, o
primeiro bem de capital de que estamos a falar ¢ a terra.

O legislador portugués, ha muito tempo, criou o instituto do emparce-
lamento para tentar facilitar a agregacdo de parcelas, de modo a criar uni-
dades rurais mais eficientes. Em termos concretos, o instituto do emparce-
lamento d4 um direito de preferéncia aos confinantes, no caso de transagao
de prédios rusticos(*).

Sendo um instituto com muitas décadas de vida, podemos dizer com
alguma seguranga que os resultados atingidos tém sido muitissimo limita-

(%) Ver Teixera, GLoria, 4 tributagdo da agricultura e os desafios do século XXI, in Teixeira,
Gloria (dir.), Direito Rural, Doutrina e Legisla¢do Fundamental, Vida Econdomica, 2013, pp. 195 a 202.
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dos, e muito aquém do que o espaco rural necessita para se desenvolver(®).
Numa zona como Castelo de Paiva, é ainda comum encontrarem-se leiras
individuais com poucas centenas de metros quadrados. Nao se pode dizer
que essa situacao seja satisfatoria numa sociedade moderna como a nossa.

A questao que se coloca, portanto, € o que fazer para conseguir que este
estado de coisas evolua. Como se vera a seguir, devemos pensar em medidas
para facilitar o emparcelamento, mas, se queremos obter resultados relevan-
tes, devemos pensar em medidas para além do emparcelamento em si.

V. Medidas de Incentivo e Facilitacio do Emparcelamento

As propostas que se elencam seguidamente ndo contemplam mudan-
cas radicais no instituto do emparcelamento ou em leis relevantes quanto
ao tema. Em todos os casos, trata-se de medidas de aperfeicoamento que
podem ser implementadas sem grande custo e sem grande disrup¢ao do
atual enquadramento.

1. Agregagdo de prédios rusticos e urbanos

De acordo com a atual lei, quando um prédio rustico ¢ transacionado,
deve ser oferecida preferéncia aos confinantes — mas sé de outros prédios
risticos. E uma limitagdo excessiva e que ndo traz grandes beneficios. Por
exemplo, se pensarmos no incentivo ao turismo rural, que envolve prédios
urbanos, faz sentido oferecer a preferéncia também aos confinantes de
todo o tipo.

2. Identifica¢do dos Confinantes

Muitas vezes, os confinantes de um prédio rastico ndo sdo conheci-
dos. A familia pode ter-se mudado para outra localizagdo, ou entdo os pro-
prietarios morreram sem descendentes conhecidos na zona, e a heranca
estd com pessoas de fora da localidade.

(°) Ver, no entanto, medidas recentes de apoio ao emparcelamento rural (DL n.° 29/2020
de 29/06) e criagdo de uma estrutura de missdo para a expansao do sistema de informagao cadastral
simplificada (Resolu¢do do Conselho de Ministros n.° 45/2020 de 16/06).
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Isso coloca o vendedor do prédio rustico numa situacao de dificul-
dade em cumprir a lei. Por outro lado, os confinantes que eventualmente
ndo serdo contactados, podem estar a perder oportunidade de comprar ter-
renos confinantes sobre os quais poderiam ter interesse.

Em situacdes como estas, os Servicos de Financas deveriam assumir
um papel ativo de suporte ao processo. Um proprietario interessado em
vender um prédio rustico, teria a possibilidade de contactar os Servigos de
Finangas no sentido de obter identificagdo e morada de todos os confinan-
tes do seu prédio, no sentido de lhes dar o respetivo direito de preferéncia.
Os Servicos de Finangas deveriam ter capacidade para providenciar essa
informacao, dado que tém identificacdo dos proprietarios ou representan-
tes dos proprietarios, para efeito de tributagdo de IMI sobre qualquer pré-
dio na sua area de jurisdicdo.

3. Disponibilizagdo de Informagdo Cadastral(®)

Hoje em dia, um investidor que queira analisar oportunidades de
investimento no espago rural, tem duas hipdteses. Pode obter informacgao
via conhecimentos pessoais. Ou entdo, vai pela Internet. Consulta os sitios
de empresas de mediacdo imobiliaria para ver propriedades disponiveis.
E depois, se tiver alguma referéncia que permita localizar o prédio, se
calhar consulta o Google Earth.

Esta na altura de os servigos publicos em Portugal passarem para a
idade da Internet. Nao ha razdo alguma para nao estarem disponiveis, na
Internet, com acesso livre e gratuito para qualquer cidadao.

Os bens prediais sdo, como se diz em Castelo de Paiva, “bens ao
luar”, no sentido que sdo bens expostos ao conhecimento publico. Nao ha
qualquer justificagdo para que essa informagao ndo esteja disponivel para
consulta publica.

Nem toda a informacao cadastral precisa de estar acessivel. Bastaria
o n.° de artigo, localizagao, denominacdo e descricao do imovel, area e
confinantes. Mas se isso estivesse disponivel, ja seria um grande passo em
frente face a situacdo atual.

() Sobre a matéria ver Mouteira GUErrEIRO, Questdes basicas em torno da descri¢ao dos pré-
dios, in Teixeira, Gloria (dir.), Direito Rural, Doutrina e Legislagdo Fundamental, Vida Econdmica,
2013, pp. 325 a 337.
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4. Isencdo de IMT em prédios rusticos

O emparcelamento de prédios rusticos beneficia de isencdo de IMT
(imposto de transacao sobre imdveis). Mas este beneficio chama a atengdo
para uma anomalia da lei tributaria.

E que transa¢des de prédios urbanos até 92,407 Euros estio isentas
de IMT, desde que se refiram a prédios de habitagdo, quer seja para uso
proprio ou nao. Mas, por contraste, ndo existe qualquer espécie de isengdo
de IMT para prédios rusticos, para além da isencdo em situacao de empar-
celamento. E, para penalizar mais estes prédios, o legislador opta pela apli-
cagdo de uma taxa proporcional de 5% ao invés das taxas progressivas
aplicaveis aos prédios urbanos(?).

Ora, sejamos claros, a situa¢do no nosso setor rural ¢ uma situagdo de
inércia, de sub-investimento cronico, e até, em muitos casos, de puro aban-
dono das propriedades.

O emparcelamento surge, em muitas situacdes, quando um terceiro
manifesta um interesse em comprar uma propriedade. E nesse momento
que os confinantes tém de decidir se querem fazer o investimento e com-
prar o prédio vizinho, aumentando o seu valor pela jun¢do dos dois pré-
dios, ou se querem deixar passar essa oportunidade e deixar que o terceiro
compre o prédio adjacente.

Ou seja, o emparcelamento depende essencialmente de haver inte-
resse ¢ ofertas de compra de prédios rusticos. Ora, esse interesse ¢ ofertas
dependem criticamente da tributagdo da transacdo do bem. Por isso, acha-
mos que deveria ser introduzida uma isen¢ao de IMT na transacao de pré-
dios rusticos, dentro de um limite que podia ser igual ao limite dos prédios
urbanos, em conjugacdo com um sistema de taxas progressivas conforme
aplicavel a estes ultimos.

Essa isen¢do ou progressividade estimularia o interesse no investi-
mento no espago rural, e esse interesse acrescido geraria maior pressao no
sentido do emparcelamento do territorio.

(")  Ver Teixera, GLORIA, Principios e Técnicas Fiscais no século XXI, in Teixeira, Gloria
(coord.), V Congresso de Direito Fiscal, Vida Econémica, 2019, pp. 101 a 111.
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SEGUNDA PARTE

Apontamento sobre a identificacdo do prédio, os objetivos do
Registo e do Cadastro e do Ordenamento Territorial

I. Necessidade da identificacdo do prédio

1 — Continuando a discorrer sobre o tema do espaco rural e da corre-
lativa identifica¢do dos prédios, julgo dever recordar que a maneira de
identificar os imdveis é baseada — e desde sempre tem sido — em concei-
tos e elementos diversos que tanto se mostram acessiveis a institui¢do que
a efetua, como sobretudo sejam estruturados de harmonia com os objeti-
VOs que essa institui¢do prossegue.

As principais bases informativas sobre os prédios que existem em Por-
tugal — incluindo no tocante aos prédios rusticos — sdo as que provém do
Cadastro, do Registo Predial e das Matrizes (ou, de um modo geral, do
Fisco)(?), mas qualquer delas contém dados diferenciados e veicula infor-
magoes especificas. Isto mesmo se pode ilustrar muito sucintamente com
dois exemplos: o elemento valor do prédio que nem sequer consta das des-
crigoes do Registo Predial (art. 82.°/1 do Cod. Registo Predial) e, portanto,
ndo ¢ registralmente cognoscivel, ¢ obviamente indispensavel para o Fisco
e para as matrizes, incluindo as cadastrais(®) (o art. 12.°/1 do CIMI indica

(8)  Cf: Paura Couto, ArMaNDO MaNso € ALrrepo Sokiro, que no artigo Procedimentos Cadas-
trais, referem: “O Cadastro surgiu nos finais do século XVII com fins tributarios”. Dizem ainda:
“O cadastro predial, a matriz predial e o registo predial sdo as trés bases de informagao cadastral imo-
biliaria existentes em Portugal, cada uma com informagao especifica diferenciada, relativamente aos
imoveis ou prédios da base, de acordo com o objectivo para que foi criada”. Os Autores observam
(e lamentam) ainda que “O facto de cada uma destas trés bases de informagao 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 inter-
ligacdo e harmonizagdo da informagdo”. (Cf. Couto, Paura, et. alt., “Procedimentos Cadastrais” in
<https://sigarra.up.pt/fdup/pt/pub_geral.pub_view?pi_pub base id=60359> e em: <https://www.goo
gle.com/search?q=PROCEDIMENTOS+CADASTRAIS&oq=p&aqs=chrome.0.6915913j69157j0j69i6
013.3785j0j7&sourceid=chrome&ie=UTF-8)>.

(?) O Cadastro, diz Viragirio F. Machabo, surgiu nos finais do século XVII com fins tributarios.
Refere ainda que “na maior parte dos paises, o cadastro tem finalidades essencialmente fiscais ou tri-
butarias.” A sua criagdo destinou-se “a determinagao do valor dos bens que integram o territorio do
respetivo pais, tendo sido estabelecida a obrigatoriedade de inscri¢ao dos prédios no cadastro, sob pena
do pagamento de uma coima. Porque se trata apenas da arrecadag¢do de impostos, dinamizou-se e faci-
litou-se a inscrigdo dos titulares cadastrais, sendo suficiente uma mera declaragao para que do cadastro
fique a constar o nome da pessoa obrigada ao pagamento do imposto, que podia ndo ser o proprietario
do bem, mas o usufrutudrio ou o superficiario”. (Cf. Macuapo, Virairio F.: O registo e o cadastro, in:
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expressamente “o seu valor patrimonial tributario”), mormente com vista a
tributa¢do do patrimonio.

Por outro lado, para o Cadastro ¢ determinante a localizacdo geogra-
fica, com o rigoroso “posicionamento dos vértices das suas estremas no
sistema de coordenadas”, dados estes que ndo constam do Registo Predial,
nem das Matrizes. Para a organizagao destas, bem como para a das descri-
¢Oes registrais e quando inexiste nome de rua e nimero de policia (ao invés
da maioria dos prédios urbanos), ndo sdo indicadas as coordenadas, nem os
vértices das suas estremas, mas sim as confrontagoes [cit., art. 82.°, ¢), in
fine]. Ora, este elemento, em geral, ¢ ndo apenas mutavel, como impreciso.
Recorde-se que mesmo no que respeita as chamadas confrontagdes fixas
ou permanentes — casos do caminho publico, do rio ou da linha de cami-
nho-de-ferro — elas ndo sdo imutaveis: por exemplo, o caminho pode
mudar para outro tragado e o terreno que ocupava ser desafetado do domi-
nio publico e transmitido a um particular. Algo semelhante pode acontecer
com o rio que ¢ desviado para formar uma barragem ou com a linha de
caminho-de-ferro que foi extinta. Enfim, também estas confrontagdes ditas
“permanentes”, na realidade ndo o sdo. Porém, quando se trata de “confi-
nantes” pessoas, singulares ou coletivas, ¢ evidente que a mutabilidade ¢
ainda bem maior. Em suma: ndo ha confrontacdes imutaveis, ao contrario
das coordenadas de latitude e longitude que se mantém inalteradas ao
longo dos milénios.

E o que se pretende significar com esta observacao? Apenas demons-
trar que a identificacdo dos prédios risticos s6 com base nas suas confron-
tagdes ndo ¢ fiavel nem ajustada ao nosso tempo. Contudo, a que ¢ feita
pelo Cadastro, para além de extremamente morosa (ha décadas que falta
cadastrar um elevadissimo numero dos prédios existentes) também esta
longe de ser permanente, e ndo ¢ porque as coordenadas geograficas se
alterem, mas porque a generalidade dos prédios rusticos se vai modifi-
cando.

Recorde-se que as alteragdes imobiliarias resultam principalmente de
operagoes juridicas (compras de parcelas, permutas de partes de terreno,
aquisigOes e anexagoes de prédios contiguos...), as quais até se efetivarem
na informacao cadastral, demoram imenso tempo (muitos proprietarios ja
nem serdo os mesmos). Significa isto que ndo havera uma solugao satisfa-
toria para a rigorosa identificagdo e demarcacdo dos prédios rusticos?
Penso que ha, como seguidamente se percebera.

<https://ascr.pt/general_pages/jobs> e em: <https://ascr.pt/system/jobs/documents/000/000/003/origi
nal/CADASTRO-_VIRGILIO.pdf?1475694859>.
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2 — Julgo que o mais moderno e preciso meio para identificar e defi-
nir a localizacdo dos imoveis é a georreferenciagdo. O Decreto Regula-
mentar 9-A/2017, de 11/03 que especialmente, regulamentou o “sistema
de informacao cadastral simplificada* — antes criado pela Lei n.° 78/2017
de 17/08 — indica que georreferenciagao ¢ a identificagdo de um terreno
através de coordenadas geograficas, definindo a sua localizag@o exata e os
seus limites, num mapa, com a ajuda de um satélite, usando o sistema
GPS. E a citada Lei n.° 78/2017, no art. 5.° pormenoriza em que consiste a
representagdo grafica georreferenciada.

Acresce que, entre as varias providéncias introduzidas, o art. 1.° tam-
bém criou, além da informagao cadastral simplificada, o “Balcao Unico do
Prédio (BUP1)”(19) e o art. 3.° 0 “niimero de identificagao de prédio”, tendo
este artigo explicitado (no n.° 1) que “o prédio tem um identificador tnico,
designado por numero de identificacdo de prédio (NIP)”. De entre as dife-
rentes medidas tomadas — que aqui seria descabido pormenorizar — ha
ainda a da generalizada obrigatoriedade da georreferenciagdo “para regis-
tar uma propriedade no registo predial” e mais outras trés que julgo dever
salientar:

1) a do procedimento especial de registo de prédio rustico e misto
omisso (art. 13.° e ss.);

2) ada conjugacao do registo com a representacao grafica georrefe-
renciada (art. 16.°, ss); e

3) adefini¢do do BUPi que, nos termos do art. 22.°/1, “é um balcao
fisico e virtual, da responsabilidade do IRN, I.P., que agrega a
informagdo registral, matricial e georreferenciada relacionada
com os prédios”.

Este diploma foi introduzido a titulo experimental em alguns conce-
lhos(!"), aplicando-se durante um ano. Depois, como nele se declara “a sua
aplicacdo sera avaliada para se planear a implementacao a nivel nacional”.
Essa aplicag@o so veio a ser estatuida pela Lei n.° 65/2019, de 23/08 —
explicitada pelo Decreto Regulamentar n.® 4/2019, de 20/09 — que, no
art. 1.°, declarou que se “mantém em vigor ¢ generaliza a aplicagdo do sis-
tema de informacao cadastral simplificada (...) integrando os seguintes
procedimentos:

(') A informagao que este Balcdo contém ¢ acessivel no sitio: <https://bupi.gov.pt/>.
(')  Foram indicados os concelhos de Pedrogao Grande, Castanheira de Péra, Figueir6 dos
Vinhos, Goéis, Pampilhosa da Serra, Penela, Serta, Caminha, Alfandega da Fé e Proenga-a-Nova.
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a) O procedimento de representagdo grafica georreferenciada
(RGG) [...];

b) O procedimento especial de registo [...].

A indicada Lei, no mesmo art. 1.°, entre outras medidas, decidiu pro-
mover a criagdo de um acordo de colaboragdo interinstitucional entre o
Centro de Coordenacao Técnica e cada municipio, bem como a universa-
lizagdo do Balcdo Unico do Prédio (BUPi), configurado pela mencionada
Lei n.° 78/2017, e ainda — quiga o mais relevante —, no quadro do Cen-
tro de Coordenacdo Técnica, um protocolo a celebrar entre a Autoridade
Tributaria e Aduaneira (AT) e o Instituto dos Registos e Notariado, I.P.
(IRN, I.P.), segundo o qual “a AT transmite a plataforma BUPi a informa-
cdo relativa aos prédios inscritos nas matrizes prediais rustica e urbana,
localizados no respetivo municipio, bem como a identificagdo dos seus
titulares, através do nome e numero de identificacdo fiscal, e respetivo
domicilio fiscal”. Contudo, o art. 2.°/1 declara que o IRN, I.P., ¢ a entidade
responsavel pelo sistema de informagdo cadastral simplificada e pelo
BUPi, competindo-lhe entre varias atribui¢des que sucessivas alineas
especificam, garantir a interoperabilidade dos dados detidos por diversos
institutos mormente com vista a, de forma eletronica, proceder a partilha
entre si e com os municipios, da informacao relevante sobre os elementos
caracterizadores e identificativos dos prédios rusticos e mistos e dos seus
titulares.

3 — Em 2007, isto ¢, dez anos antes da referida Lei n.° 78/2017, ja
tinha sido publicado o Decreto-Lei n.® 224/2007, de 31/05 que instituiu o
“Sistema Nacional de Exploragdo e Gestdo de Informagao Cadastral
(SINERGIC)”, concretizando a anterior Resolug¢do do Conselho de Minis-
tros n.° 45/2006, de 4/05. O preambulo desse Dec-Lei explica que se trata
de medida experimental destinada a viabilizar “um sistema de informagao
predial unico que condense, de forma sistematica, a realidade factual da
propriedade imobiliaria com o registo predial, as inscrigdes matriciais e as
informagdes cadastrais”.

De entre os objetivos que se intentaram prosseguir, avultam os de
“assegurar a identificag@o univoca dos prédios”, de modo a “unificar, num
Unico sistema de informacao, os contetidos cadastrais existentes e a produ-
zir”. No que respeita ao Registo Predial diz-se (inutilmente) que se quer
assegurar que a descri¢do predial venha a ser lavrada em suporte informa-
tico. Digo inutilmente porque, como o legislador devia saber, todos os
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registos (descri¢des incluidas) estdo informatizados desde 2007('2), pelo
que a aludida afirmagdo se configura como manifestamente inttil.

Foi no supracitado diploma que também se criou o niumero de identi-
ficacdo predial (NIP), como “o co6digo numérico atribuido a cada um dos
prédios cadastrados”. Ou seja: tratou-se de mais um diploma que surgiu,
ha mais de 12 anos, cheio de boas inten¢des, mas cuja concretizagdo se
continua a aguardar.

4 — Pelo que muito sucintamente se disse, temos de concluir que
foram criados os instrumentos legais bastantes para que qualquer interes-
sado possa obter online a fidedigna informagao cadastral sobre os prédios,
designadamente através do BUPi. Com efeito, o IRN que, recorde-se, ¢ a
entidade responsavel pelo BUPi, define-o como “um balcao fisico e virtual
que reune a informacgao registral, matricial e georreferenciada relacionada
com os prédios, e que opera numa plataforma eletréonica que comunica
com todas as bases de dados e aplicagdes que contém informacao rele-
vante sobre os elementos que caraterizam, identificam e localizam os pré-
dios e os seus titulares, no ambito do cadastro predial simplificado”.

De entre os temas que se podem consultar saliente-se “a informagao
resultante da representacdo grafica referenciada, as suas especificagdes e
confrontagdes”. Por outro lado, verifica-se que se declara que existem bas-
tantes destes BUPi.(13), de modo que o acesso a estas (e outras)(!4) infor-
magcdes estaria atualmente acessivel e facilitado.

Por outro lado, o “Numero de identificacdo do prédio (NIP)”(!%),
sendo um identificador unico das atualmente diferentes numeragdes
(matriciais, cadastrais e registrais) permitiria ultrapassar muitas das ques-
tdes decorrentes da conjugacao dessas diferencgas.

(2)  Além disso, também todos os registos anteriores, desde o ano de 1940, foram extratados
para o sistema informatico ou digitalizados. E ainda, se vier a lume ou tiver de se analisar algum
registo anterior a 1940, também é obrigatdrio extrata-lo para o sistema informatico. Dai que, presente-
mente, se deva reconhecer que o Registo Predial (tal como o Registo Civil) esta totalmente informati-
zado desde 2007.

(13)  Podem consultar-se os postos de atendimento em: <https://bupi.gov.pt/Index/PostosBupi>
e os elementos que se podem consultar em: <https://www.irn.mj.pt/IRN/sections/irn/a_registral/regis
to-predial/bupi/faqs/5/>.

() E o caso da “informagdo predial simplificada” que pode ser obtida através do sitio na
Internet com o enderego: <www.predialonline.mj.pt>.

(') O NIP a que se refere o art. 3.° da citada Lei n.° 78/2017, “¢ um identificador numérico do
prédio, sequencial e sem significado l6gico, destinado ao tratamento e harmonizacao de informagao de
indole predial” e “corresponde ao numero da descri¢@o predial”. (Cf. <https://www.irn.mj.pt/IRN/sec-
tions/irn/a_registral/registo-predial/bupi/faqs/10/>).
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Todavia, ao que nos foi dado apurar, na realidade, nem estes balcoes,
nem o “Numero de identifica¢do do prédio (NIP)” estdo todos presente-
mente operativos. Dai que se nos afigure legitimo entender que nesta
importante matéria da identificacdo dos prédios rusticos — e tanto a luz
das referéncias matriciais, como das do Cadastro ou do Registo Predial —
ndo se torna necessario legislar mais. Necessario ¢, sim, que a legislagao
existente seja posta em pratica. Veremos se a recente “Estrutura de Missao
para a Expansdo do Sistema de Informag@o Cadastral Simplificada” criada
pela supracitada (in nota 5) Resolucdo do Conselho de Ministros ir4, ou
ndo, contribuir para o cumprimento desse designio.

II. Os objetivos do Registo Predial e do Cadastro

1 — Em anteriores oportunidades pude abordar o tema das relagdes
entre o Registo Predial e o Cadastro('®) e aqui retomo algumas das ideias
entdo expostas. A que se configura como notoria € que o Cadastro procura
ser o acervo atualizado e factico das parcelas geograficas, onde se incluem
prédios, estradas, rios, vias férreas, em suma, de todas as realidades terri-
toriais existentes no Pais, tendo, entre outros fins, o conhecimento fdctico
das mesmas e do seu enquadramento geo-cartografico, ao passo que o
Registo se propde constituir uma “base de dados” respeitante a situagdo
Jjuridica dos prédios — de cada prédio individualmente considerado e que
estiver no comércio juridico —, essencialmente para obter a cognoscibili-
dade e oponibilidade erga omnes dos direitos, 6nus e encargos sobre ele
inscritos, com vista a seguranca do trafico imobilidrio.

E que, sendo a basica finalidade do Registo, como resulta da perti-
nente legislacdo, a de inscrever rigorosa e celeremente os factos que defi-
nem a situagdo juridica do prédio para a tornar cognoscivel por todos e
deste modo conferir seguranca ao comércio juridico imobilidrio, ndo tem a
funcdo, nem os meios, nem tao-pouco os instrumentos técnicos (incluindo
os de simples reconhecimento do prédio no local) para informar e definir
qual ¢ a configuracdo, valor, delimitacdo, exata posi¢ao cartografica desse

(1) Tratou-se principalmente da intervengdo na “II Conferéncia Ibérica em Registos e Nota-
riado”, em 30/11/2016 na ESTG (in <https://www.estg.ipp.pt/noticias/ii-conferencia-iberica-em-regis
tos-e-notariado>) e do artigo Cadastro e Registo sdo institui¢ées complementares, nao duplicadas nem
concorrentes. (Cf. Guerrero, J. A. Mourtera: in “O Direito”, Ano 150.°, II. Coimbra: Almedina, 2018,
pp. 227-246).
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prédio, bem como a referenciacdo — nomeadamente a topografica e geo-
grafica — de todos os imoveis(17) existentes em cada concelho, incluindo,
portanto, os que com ele confrontam.

Deste breve apontamento introdutorio, afigura-se resultar claro que o
Cadastro e o Registo encaram os prédios e a propriedade imobiliaria sob
perspetivas diferentes: aquele como realidades de facto: conjunto das diver-
sas coisas imoveis que integram o territorio; e este como realidades de
direito: bens imoéveis individualizados sobre os quais existem e recaem
direitos, 6nus e encargos.

Citamos ja o preambulo do Dec-Lei n.° 224/2007 que veio instituir o
SINErGIC em que se indica que ao Cadastro compete em especial sinali-
zar “a realidade factual da propriedade imobiliaria”. Quer dizer: o legis-
lador entendeu que o objetivo central do Cadastro, designadamente para se
obter a “informacao predial Ginica”, consistia em identificar e referenciar a
realidade factual imobilidria — toda a realidade factual, e ndo apenas a
referente aos prédios —, mas nunca menciona em quaisquer diplomas que
tem por funcdo indicar, definir ou tornar cognoscivel a situagdo juridica
dos prédios e muito menos de modo auténtico e exato('®).

Identicamente os apontados DR n.° 9-A/2017 e Lei n.° 78/2017 insti-
tuiram “um sistema de informacao cadastral simplificada” esclarecendo a
Lei que esse sistema visa:

a) adotar “medidas para a imediata identifica¢do da estrutura fun-
diaria e da titularidade dos prédios rusticos e mistos™ e,

b) criar “o Balcio Unico do Prédio (BUPi)”(9).

No tocante a estrutura fundiaria, foi prevista a “representacao grafica
georreferenciada” (RGG) e o art. 6.2 daquela Lei refere quais as entida-
des que tém “legitimidade e competéncia para a promogdo do procedi-
mento”. Com respeito a este ponto, depois de nas duas primeiras alineas se

('7) A lei refere-se, talvez mais precisamente, € como adiante se verificara, a toda a realidade
imobiliaria.

('8)  Como temos salientado o art. 7.° do Cod. do Reg. Predial contém dois principios inerentes
ao Registo Predial: o da verdade e o da exatiddo. (Cf. Guerreiro, J. A. Moutera, Ensaio sobre a proble-
madtica da titulagdo e do registo a luz do Direito Portugués, Coimbra: Coimbra Editora, 2014, p. 484, ss.
Af se explicita que “O principio que o Codigo contempla no art.7.° ¢ habitualmente designado apenas
como de presungdo de verdade. Todavia, ao que entendemos, a disposi¢do ndo contempla unicamente
a presungdo de verdade, mas também a presuncgdo de exatiddo, tal como esta estatuido na parte final
do preceito quando diz: “nos precisos termos em que o registo o define”).

(') O art. 16.° indica que se pretende a “conjugagdo do registo com a representagao grafica
georreferenciada”.
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mencionarem as autarquias locais e a Diregao-Geral do Territorio, a ali-
nea ¢) indica as “entidades publicas com competéncia de natureza territo-
rial que promovam opera¢des fundidrias ou exercam competéncias na area
do ordenamento do territorio”(20).

Todavia, quanto a competéncia para o procedimento especial de
registo dos prédios em causa, o art. 13.° diz: “O procedimento especial de
registo de prédio rastico e misto omisso cabe aos servi¢os com competén-
cia para a pratica de atos de registo predial que forem designados por deli-
beracdo do conselho diretivo do Instituto dos Registos e do Notariado, I.P.
(IRN, I.P.)”. Note-se que o conceito de prédio rustico e misto referido
nesta disposicao € implicitamente, € como regra, o da lei civil.

Para o Cadastro importam essencialmente as “parcelas” cadastrais,
englobando tanto os prédios que menciona o supracitado art. 13.°, como
pragas publicas, rios, estradas, etc.

2 — O Cadastro ¢ o Registo ndo t€ém as mesmas concegdes sobre a
realidade imobiliaria. Para o Registo verifica-se que, tal como para a lei
civil e fiscal, € essencial, por um lado, a distingao entre prédio ristico e
urbano e, pelo outro, a necessidade registral de o prédio permanecer no
comércio juridico(*"). Note-se que, como ha anos explicou Cararino NUNES,
“ndo se descrevem aguas, arvores ou arbustos e, muito menos, direitos”,
mas apenas prédios que permanegcam no comércio juridico, visto que “o

(29) O referido DR n.° 9-A/2017, como reza o seu preambulo, “assenta, numa primeira
linha, na ideia de que o conhecimento do territorio e a identificacdo dos limites e titularidade da
propriedade ¢ fundamental para a gestdo e decisdo das politicas publicas de solos, de ordenamento
do territorio e de urbanismo”. Visa ainda “atribui¢do do Numero de Identificag¢do do Prédio (NIP),
sempre que seja confirmada a coincidéncia entre a informagao do registo predial e da inscri¢ao
matricial da AT”, bem como, entre outras finalidades, regular o Balcao Unico do Prédio (BUPY),
“que se constitui como balcao fisico e virtual que agrega a informagao registal, matricial e georre-
ferenciada relacionada com os prédios, bem como uma plataforma de articulagido do cidaddo com a
Administracdo Publica no ambito do cadastro predial” e ainda estabelecer “procedimentos ageis de
RGG, com defini¢do de requisitos técnicos e regras simples que potenciam a apresentagdo de poli-
gonos”. Por estas breves cita¢cdes vemos que a inteng@o do legislador foi sobretudo a de regular a
“estrutura fundiaria”, identificando os prédios, mesmo para melhor poder estruturar o ordenamento
territorial. Para a “composi¢ao administrativa de interesses conflituantes em sede de RGG [repre-
sentagdo grafica georreferenciada] “¢ criada uma comissdo “presidida por um conservador a desig-
nar por deliberacdo do conselho diretivo do Instituto dos Registos e Notariado, I.P.”. Também se
institui o “procedimento especial de registo” que (como adiante se diz) fica a cargo dos servigos de
registo.

(2") Paraa lei (e designadamente para efeito de registo) s6 sdo “coisas imoveis” proprio sensu
os prédios que “podem ser objeto de relagdes juridicas”. Ademais, estdo fora do comércio juridico os
“que nao podem ser objeto de direitos privados” e, portanto, de Registo Predial. (Cf. art. 202.° do
Codigo Civil).
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registo predial ¢ um instituto do direito privado e para o direito privado.
Supde as atividades economico-juridicas particulares”(?2).

Nao assim para o Cadastro ao qual importam todas as realidades imo-
biliarias, tanto publicas como privadas, ja que lhe cabe fazer o atinente
levantamento geral e geo-topografico na totalidade do territorio, isto é, na
expressao da lei, “identificar a realidade factual imobiliaria”. O art. 16.°
do Regulamento aprovado pelo aludido Dec-Lei n.° 172/95, tem esta epi-
grafe “Demarcagdo dos prédios” e o citado Decreto-Lei n.® 224/2007
dedica-lhe toda a Seccdo II do segundo Capitulo. Complementando a
demarcagdo, o n.° 3 do art. 12.° refere que as estremas sao assinaladas por
marcos que obedecem a instrugdes técnicas e, de entre as regras de execu-
¢do do Cadastro, constam os trabalhos de campo, considerados essenciais,
bem como os que compreendem a localizagdo de marcos e demais elemen-
tos fisicos e cartograficos que permitam localizar e definir as estremas.
Quanto a localizacdo geografica do prédio, a alinea n) do art. 6.° diz que ¢
a resultante do posicionamento das suas estremas nos sistemas de referén-
cia e de coordenadas definidas pelo Instituto Geografico Portugués. Ha
ainda varias outras normas indicativas da importancia crucial da demarca-
¢do, bem como da sinalizagio topogrdfica e cartogradfica inerentes a exata
definicdo do poligono de cada prédio(®).

Todas as indicadas mengdes sdo, a nosso ver, suficientes para demons-
trar que estes elementos que para o Registo ndo contam, nem tao-pouco sao
especificados nas descri¢oes, sdo fundamentais para o Cadastro.

Em sintese: ao Cadastro, como se disse, importa assinalar foda a rea-
lidade territorial, cartografica e geografica (englobando rios, caminhos,
vias férreas, etc.) dividida em “parcelas cadastrais” e ndo a pormenorizada
situagdo juridica de cada prédio, individualmente considerado (tal como ¢
entendido na lei civil), sendo-lhe irrelevantes os correlativos efeitos no
comeércio juridico, ao passo que para o Registo estes é que sdo essenciais.

Deste modo, verifica-se que também a mais recente legislacao respei-
tante a informacao cadastral continua a considerar (e bem) que o Cadastro

(22)  Cf. Nunes, Cararivo, Codigo do Registo Predial, Anotado, Coimbra: Atlantida Editora,
1968, pp. 11/12. Note-se que o Autor quando disse “ndo se descrevem aguas, arvores ou arbustos®, ndo
pretendeu significar que: @) a servidao de aguas ou o direito as aguas nao pudessem ser inscritos
(e sdo-no, em inscrigdes); b) que aguas, arvores, pogos, etc., ndo pudessem ser mencionados na com-
posigdo dos prédios, como podem. Mas s6 estes € que sdo descritos.

() Noart. 5.° da citada Lei n.° 78/2017, de 17/8, ¢ dito que a representagao grafica georrefe-
renciada (RGG) se efetua “através de delimitagdo do prédio, mediante representagdo cartografica das
estremas do prédio” e o art. 7.° do D.R. n.° 9-A/2017, de 3/11, contempla os “acertos de estremas e
confrontagdes”.
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e o Registo t€ém perspetivas e competéncias diferenciadas, aquele a rigo-
rosa e completa defini¢do da realidade factual imobiliaria — integrada em
“parcelas”, sejam ou ndo “prédios” — e este a de definir e tornar cognos-
civel por todos a situacgdo juridica de cada prédio, com vista a seguranca
do comércio juridico imobiliario.

Consequentemente, se quisermos numa palavra sintetizar o intuito do
legislador, podemos indicar que, no tocante aos imoveis, o Cadastro tem a
finalidade de determinar a situagdo de facto(**) de toda a realidade imobi-
lidria e o Registo a situagdo de direito de cada prédio determinado e que
esteja no comércio juridico(?®). Deste modo devemos concluir que as duas
relevantes instituigdes nao t€ém os mesmos objetivos, nem sdo convergen-
tes ou “duplicadas”, mas antes prestam servicos complementares, ambos
necessarios.

Nestes termos, se um proprietario, ou qualquer eventual interessado,
quiser saber qual a delimitagdo, rigorosa situacdo, a configuracao, a area
exata, ou outro elemento de facto relativo ao prédio, deve socorrer-se do
Cadastro, mas se pretender informar-se sobre os direitos que incidem
sobre esse prédio, se tem alguma hipoteca, ou penhora, ou outro encargo a
onera-lo, o Cadastro ndo lhe pode dar essa indicagao. Tera de socorrer-se
do Registo Predial, que conhece a situagdo juridica do prédio e pode pres-
tar a informacao online. Também pode certificar, através da denominada
“certiddo permanente”, os direitos, 6nus e encargos que incidem sobre o
prédio(*®).

(?*) Nao altera esta ilag@o o facto de o Cadastro se referir a titulares cadastrais [art. 6.°, u), do
DL n.° 224/2007] como “a pessoa ou pessoas, singulares ou coletivas, publicas ou privadas, proprieta-
rias do prédio, no todo, em parte, ou em regime de propriedade horizontal, os detentores de posse cor-
respondente ao exercicio do direito de propriedade, bem como, no caso dos baldios, os compartes”.
Significa isto que, para o Registo Predial, ¢ impossivel englobar esta mescla de direitos completamente
distintos num conceito unitario, uma vez que sao todos eles notoriamente dissemelhantes, nio se
podendo equiparar ao direito de propriedade ou a outro direito real, uma vez que tém regimes e regis-
tos diversificados. Ou seja: ndo sdo necessariamente os proprietarios, mas apenas pessoas que se con-
siderou que podiam servir como interlocutores de facto, o que confirma que ao Cadastro importa a
situagdo de facto.

(%) No Registo Predial os bens do dominio publico estao fora da sua algada. Mas, quanto aos
do dominio privado a situagdo de direito esta permanentemente atualizada (mormente face ao vigente
principio da obrigatoriedade de registar) e dai que qualquer hipotético adquirente s6 possa saber com
verdade e exatiddo (cit., art. 7.°) de quem ¢é o prédio e se ele esta ou ndo hipotecado, penhorado ou tem
outros encargos através do Registo Predial (incluindo o Registo on/ine: <https://www.predialonline.pt/
PredialOnline/>).

(26)  No sitio <https://www.predialonline.pt/PredialOnline/> sdo prestadas essas informagdes.
Quanto a certidao permanente ¢ no sitio: <https://www.registopredial.com/?gclid=CjwKCAjwydP5
BRBREiwA-qrCGkOBWO2FTivSE-NQ228XXHgvzkp3fOccYW70c_Mzz8 1hT4p59-RNRoC5-YQ
AvD_BwE>.
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3 — A descrigdo detalhada de todos os prédios é essencial para o
Cadastro, mas para Registo ela é tdo-so referencial e individualizada.
O preconizado numero do prédio — quando existir — ¢é suficiente, ja que
o Registo Predial atribui a descri¢ao dos prédios um valor apenas indica-
tivo da sua existéncia e identidade, para que sobre ela sejam lavradas as
inscrigdes, € a cujas mengoes (como também jurisprudéncia tem enten-
dido)(?7), ndo se aplicam as presuncdes de verdade e de exatiddo. Além
disso, as alineas do art. 82.°/1 ndo fazem alusdo alguma a demarcacio, a
configuragdo (ao “poligono”), aos marcos, a planta, ou a outras informa-
¢oes referentes a topografia dos prédios e, ao que julgamos saber, tais indi-
cacdes jamais constaram de qualquer descrigao. No entanto, para o Cadas-
tro a demarcacdo dos imodveis, a sua planta e localizacdo topografica
constituem objetivos fundamentais.

Um outro ponto relevante, € este: o Registo ndo esta estruturado para
informar ou tratar das parcelas territoriais — que basicamente importam
ao Cadastro —, mas sim, de cada prédio, tnico, determinado e concreta-
mente descrito(2?), sobre o qual incidem os direitos, designadamente os
Direitos Reais, ja que, como se disse — e, entre outros, OrLanDo DE CARvA-
LHO acentuou —, ndo € possivel, atento o principio da especialidade, que
existam “direitos reais sobre coisas genéricas”(?). Este principio também
nos diz que o Direito Real que incide sobre um prédio ¢ distinto do que
tem por objeto um outro.

Deste modo, € sobre cada prédio “individualizado” e definido na des-
cri¢do, que se publicitam os direitos e que se organizam os sistemas, como
0 nosso, do denominado folio real, os quais permitem assinalar que cada
um deles tenha o seu proprio “historial” juridico e factico separado de

(27)  Numa das conclusdes do acordao de 19/09/2017 do STJ (Arexanore Reis), Proc. 120/14,
consultavel em <www.dgsi.pt>, refere-se o seguinte: “Por outro lado, se a presun¢do gerada pela ins-
cri¢do da aquisi¢ao do direito no registo predial, ao abrigo do art. 7.° do Codigo do Registo Predial,
abrange apenas os factos juridicos inscritos e ndo também a totalidade dos elementos de identificacao
fisica, economica e fiscal dos prédios, os elementos que fazem parte do nticleo essencial da descrigao,
no sentido de, sem eles, ndo se saber sobre que coisa incide o facto inscrito — que ndo limites, areas
precisas, valores, identificagao fiscal e ambito —, tal presungao ndo pode deixar de se estender a (cru-
cial) existéncia do proprio prédio objecto do direito, ainda que ndo a respectiva area, ou, pelo menos,
a exactiddo desta, sob pena de se presumir o direito sobre coisa nenhuma”.

(2%)  Vide: Ropricuez ALmebA, Maria Goni, El principio de especialidad registral. Cuadernos de
Derecho Registral. “Fundacion Beneficentia et Peretia Juris”, Madrid, 2005, pp. 70-71 e Pau Pebron,
Antonio, Elementos de Derecho Hipotecario, Madrid: Universidad Pontificia Comillas, 2003, p. 52.

(%%)  Cf. CarvaLto, OrLanDO DE, Direito das Coisas, edigao coordenada por Francisco Liserar Fer-
NANDES, MARrIA RaQueL GuiMARAES € Maria ReGina Repinia, Coimbra: Coimbra Editora, 2012, p. 163. Como
se disse, o Autor faz a sobredita afirmaco a proposito do “principio da especialidade ou da individua-
lizag¢do, principio consagrado na nossa lei também no art. 408.% 2, do Codigo Civil” (idem, p. 163).
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qualquer outro(*). E que, como também justamente se fez notar, “nio se
pode manter um direito real se o seu objeto mudar: “ndo é juridicamente
possivel transferir o mesmo direito real de uma coisa para outra”(3").
E, assim, verifica-se que existe uma indissociabilidade entre o Direito Real
e a “coisa” (in casu, o prédio) que dele é objeto(®2). E a caracteristica pro-
pria destes direitos que se designa habitualmente por ineréncia, a qual,
como expressivamente nota Carvario Fernanpes, traduz “uma ideia de
intima ligagdo do direito a coisa”(33).

Significativo ¢ ainda um outro ponto: como bem acentuou RaratL
Arnalz, “a diferenca fundamental entre o conceito registral e civil de pré-
dio e o de parcela cadastral consiste na finalidade do grupo normativo des-
tinado a sua regulamentagdo”. E esclarece que “o Registo da Propriedade
forma-se sempre prédio por prédio na medida em que o titular do dominio
sobre cada um dos fundos ou prédios pretende que a sua titularidade
resulte protegida pelo conjunto de presuncdes registrais”™. (...) “Pelo con-
trario na formagdo da parcela cadastral nunca se segue o procedimento
individualizado (...)”. Consequentemente, nesse sentido, “cada zona €
objeto de um conjunto de trabalhos cadastrais que ilustram o mapa com-
pleto de um termo municipal ou de algum dos seus setores”(3*) e que
abrange varios prédios e outras realidades.

Poderiamos acrescentar que, dadas estas profundas diferencas, ndo se
afigura possivel apenas pelo Registo — tal como este esta hoje estrutu-
rado, incluindo em Portugal(3°) — planear o ordenamento do territorio,

(39)  Cf. Garcia Garcaia, Jost Manuer, Derecho Inmobiliario Registral o Hipotecario, Tomo 1,
Madrid: Editorial Civitas, S.A., 1988, p. 552.

(3") A citagao € de Justo, A. Santos, cit., Direitos Reais, p. 22. O Autor indica ainda que a pas-
sagem ¢ transcrita de Menezes Corbeiro (vide: Corbeiro, ANTONIO MENEZES, Direitos Reais, Lisboa,
Lex,1993, p. 329). Num artigo inserido em publica¢do que trata do tema do urbanismo também procu-
ramos demonstrar que os direitos que incidem sobre um prédio ndo sdo “os mesmos” que passem a
incidir sobre outro. (Cf. Guerreiro, J. A. Mouteira, “Urbanismo e Registo: o caso especifico dos lotea-
mentos urbanos”, in Direito do Urbanismo e do Ordenamento do Territorio — Estudos, 11, obra cole-
tiva, Coimbra: Almedina, 2012, pp. 298-306.

(%) Rui Pinto Duarte quando faz alusdo ao principio da especialidade ou individualizagdo
(que ¢, como nota, a terminologia de OrLanbo pE CarvaLro) € & impossibilidade de haver um direito real
sobre coisas genéricas — o que alguma Doutrina chama «ineréncia» ou «inseparabilidade» — explica
o seguinte: “Realga-se, assim, uma pretendida indissolubilidade entre os direitos reais e as coisas sobre
as quais eles incidem”. (Cf. Duarre, Rut Pinto, citado Curso de Direitos Reais, pp. 40-41).

(3%) Cf. Fernanpes, Luis A. CarvaLno, cit., Li¢oes de Direitos Reais, p. 63.

(**)  Cf. Arnaiz Ecuren, RaratL, Terreno y Edificacion, Propiedad Horizontal y Prehorizontali-
dad. Editorial Aranzadi, 2010, pp. 82-83, mas italico nosso.

(3%) Dizemos em Portugal, visto que noutros paises — como ¢ tipicamente o caso da Alema-
nha, que consabidamente tem um sistema muito diferente, o Registo ¢ o Cadastro. Alias, a palavra
Kataster também se traduz por “Registo Predial”e o Kataster nao ¢ dirigido por engenheiros, gedme-
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organizar a politica dos solos, ou identificar quais sdo os prédios existentes
em determinada zona(3°). Recorde-se que um prédio com um niimero
poderé estar, como soi dizer-se, “a milhas” de distancia do que nessa fre-
guesia veio a ter o nimero seguinte — dadas as regras da abertura das des-
cricdes(’’) — e ainda que (ao menos face as atuais normas) nao € viavel
saber quais sdo as descrigoes que lhe sdo territorialmente proximas ou até
confinantes. Contudo, para quotidianamente se poderem celebrar os mais
vulgares — mas socialmente fundamentais — atos ¢ negocios juridicos,
também ndo ¢ possivel, pelo Cadastro, inscrever direitos, 6nus e encargos
sobre um prédio, nem tdo-pouco conseguir a oponibilidade dos direitos
face a terceiros, a fim de obter uma minima seguranga juridica.

II1. Os objetivos do Ordenamento do Territorio e a realidade

1 — Como bem diz Groria TEeixerA no inicio deste artigo, “na socie-
dade moderna o ordenamento do territoério ¢ uma atividade essencial”.
Tanto essencial — acrescentaria — como também de uma enorme comple-
xidade e vastiddo, que se traduz em “infindaveis” referéncias bibliografi-
cas e sitios informativos, incluindo os da propria DGT(38).

Seria, pois, insensato se intentasse em simples artigo tratar de algum
dos grandes temas do ordenamento do territério. Mas ja ndo o sera se ape-
nas pretender considerar a pertinéncia de determinados pontos tratados na
primeira parte.

Sobre tais temas em primeiro lugar, ¢ notorio reconhecer que a area
do espaco rural é claramente dominante ndo apenas em Portugal, como na

tras, cartografos ou especialistas analogos, mas sim por “juizes” (e demais juristas), ou seja, na respe-
tiva circunscrigdo, pelo Grundbuchrichter expressdo que se pode traduzir por “Juiz do Registo Pre-
dial” (que entre nos é o Conservador).

(3%) E por isso que quando, por ex., ocorrem incéndios em determinada extenséo do territrio é
usual mencionar que tem de se recorrer ao Cadastro para se identificarem os diversos prédios ai existentes.

(37)  As descrigdes ndo sao abertas “a pedido” dos proprietarios ou por “conveniéncia” face a
localizag@o dos prédios, mas unicamente porque tal se tornou necessario para poder ser lavrada (relati-
vamente a prédios omissos), determinada inscri¢a@o ou averbamento e até para anotar uma recusa:
art. 80.° do Cddigo. Acontece, por isso, que se A comprou um campo no lugar de Cima, a que foi atri-
buida a descri¢do n.° 100 e a apresentagao seguinte se refere a uma penhora da casa de B no lugar de
Baixo, a respetiva descri¢@o serd a que imediatamente se segue — n.° 101 — que fica no lado oposto
da freguesia, a varios quilémetros de distancia da descri¢ao n.° 100.

(3%)  Vide <http://www.dgterritorio.pt/ordenamento_e cidades/ordenamento_do_territorio/>.
E sobre o “Programa Nacional da Politica de Ordenamento do Territério (PNPOT), cf. <https:/
/pnpot.dgterritorio.gov.pt/>.
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generalidade dos paises, mas ndo assim no tocante a populacdo, que €
pouca e que, apesar de o ser, ainda propende a ir diminuindo.

E claro que este desequilibrio é nocivo sobre vérios pontos de vista,
mormente por até agora nao ter, nem ter criado, oportunidades de trabalho
e de realizagdo pessoal. Mas, por outro lado, penso que isso nao € a causa
da falta atual de ordenamento do territorio, mas sim uma consequéncia de
o Pais, e ja de ha ja bastantes anos, dele ter sido privado.

2 — Afigura-se-me, todavia, que “as culpas” ndo cabem apenas ao
topico de um tardio ordenamento territorial, mas ainda — ou quigé princi-
palmente — a organizagdo da sociedade atual que decorreu da “revolugdo
industrial” e que, desde entdo se tem vindo a agravar mesmo depois do final
da 2.* Guerra Mundial e da denominada “segunda revolugdo industrial”.

A necessidade de mao-de-obra na industria, as maiores ¢ melhores
oportunidades que as cidades — e as grandes cidades — passaram a ofere-
cer, e tudo aliado as dificuldades da vida rural, foram desertificando as
aldeias, como ¢é de todos bem conhecido.

E ha outro fenémeno que o Académico e Historiador Yuvar Noan
Harari, na sua obra Sapiens, aponta: a atual economia consumista e capi-
talista que procura e se desenvolve nos centros urbanos. No capitulo “a
idade das compras” escreve: “a moderna economia capitalista tem de
aumentar constantemente a sua produ¢ao caso queira sobreviver (...). No
entanto, ndo basta produzir. Alguém tem de comparar os produtos (...) e
para termos a certeza de que as pessoas compram sempre todas as coisas
novas que a industria produz, surgiu um novo tipo de ética: o consu-
mismo”(3).

Estas considera¢des que o Autor eruditamente desenvolve traduzem
uma insofismavel realidade, As pessoas buscam avidamente os centros
urbanos e as areas comerciais e passam mesmo as horas de lazer a ver
montras ou a comprar. O campo apenas as seduz em esporadicas visitas
(quica de saudoso nostalgismo) e por breves instantes.

3 — E claro que nio podemos ter a insensata pretensio de alterar os
desejos e os costumes dos povos. Mas talvez possamos apresentar algumas
sugestoes acrescendo as que — a meu ver, oportuna ¢ adequadamente —
jé& na primeira parte foram apresentadas.

(?%) Cf. Harari, Yuvar Noan, Sapiens, Historia Breve da Humanidade, 12.* ed., Amadora:
Elsinore, 2018, p. 406.
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E a primeira ¢ esta: que se criem incentivos para a execucao, no inte-
rior do Pais, do teletrabalho que as atuais circunstancias da Pandemia con-
tribuiram para desenvolver.

Tais incentivos podem — e devem — ser, cumulativamente, de varia
ordem: um pagamento do trabalho melhorado, estimulos e/ou subsidios a
habitacdo, diminuicdo da “carga fiscal”, segurang¢a laboral e encoraja-
mento a constitui¢ao estavel de familia, enfim, todas as medidas que pos-
sam contribuir para a fixa¢do de uma maior populagao.

Além de tudo isto, também nos parece essencial que terminem de vez
as “extingdes”, tanto de postos de atendimento locais (caso dos CTT),
como de reparti¢des publicas, e bem assim de outros servigos.

Apesar do desenvolvimento das cidades e da atual concentragdo das
pessoas nos centros urbanos, torna-se urgente que, com os meios disponi-
veis e imaginativas oportunidades, se incentive o movimento inverso de
retorno das populagdes ao interior rural.

TERCEIRA PARTE
Conclusoes

1 — Este artigo enderega o tema do emparcelamento rural e apre-
senta propostas concretas de melhoria. Ha outras areas onde se pode inter-
vir, por exemplo, no tema do direito sucessorio que ¢ muito mais com-
plexo e dificil, exigindo bastante maior investigacao e discussdo publica.

2 — Para ja, a primeira parte deste artigo apresenta quatro propostas
simples e cuja execugdo ndo implica grande dificuldade ou custo. A tnica
dificuldade que verdadeiramente enfrentamos ¢ quebrar a inércia e dar a
devida importancia a este tema do ordenamento do espago rural.

3—E que um tema tdo abrangente como o ordenamento rural, ou um
problema particular dessa esfera como o dos incéndios florestais, precisa
de uma abordagem sistémica em multiplas dimensdes, conforme demons-
tra Mouteira Guerreiro na segunda parte deste artigo. Cada medida, em
cada dimensao, ndo vai resolver o problema. Mas vai ser o somatorio de
todas essas pequenas medidas que ird trazer algum progresso. E esse o
nosso objetivo.
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4 — A matéria da identificagcdo dos iméveis tem sido sempre baseada
em conceitos e elementos ajustados aos objetivos da instituicao que a efetua.
As principais bases informativas que existem em Portugal, especialmente no
tocante aos prédios rasticos, sdo as que provém do Cadastro, do Registo Pre-
dial e das Matrizes, mas qualquer delas contém dados diferenciados.

5 — Para o Cadastro ¢ determinante a localizagdo geogrdfica e topo-
grafica do imovel, com o rigoroso “posicionamento dos vértices das suas
estremas no sistema de coordenadas”, dados estes que ndo constam do
Registo Predial, nem das Matrizes. Para a organizagao destas, bem como para
a das descrigoes registrais nao sao indicadas as coordenadas, nem vértices das
suas estremas, mas sim as confrontagoes, elemento este que nao ¢ fidvel nem
ajustado ao nosso tempo. Contudo, a que ¢ feita pelo Cadastro, para além de
extremamente morosa, também ndo € permanente porque, a generalidade dos
prédios rusticos se vai modificando sobretudo em consequéncia de operagoes
Juridicas, como as anexacOes e desanexagOes de parcelas de prédios.

6 — Afigura-se que o mais moderno e preciso meio para identificar e
definir a localizagdo dos imdveis ¢ a georreferenciacao. O Decreto Regu-
lamentar 9-A/2017, de 11/03 que, principalmente, regulamentou o “sis-
tema de informacgdo cadastral simplificada” — anteriormente criado pela
Lein.° 78/2017 de 17/08 — indica que georreferenciagao ¢ a identificagao
de um terreno através de coordenadas geograficas, definindo a sua locali-
zagdo exata e os seus limites, num mapa, com a ajuda de um satélite,
usando o sistema GPS.

7 — Em 2007 foi publicado o Decreto-Lei n.° 224/2007, de 31/05,
que instituiu o “Sistema Nacional de Exploragao e Gestdo de Informagao
Cadastral (SINERGIC)”, concretizando a anterior Resolugdo do Conselho
de Ministros n.° 45/2006, de 4/05. Tratava-se de medida experimental des-
tinada a viabilizar “um sistema de informacao predial tinico que condense,
de forma sistematica, a realidade factual da propriedade imobiliaria com o
registo predial, as inscrigdes matriciais e as informagdes cadastrais”.

8 — Foi ainda criado o ntimero de identificag@o predial (NIP), com
“o0 codigo numérico atribuido a cada um dos prédios cadastrados”. Tratou-
-se de mais um diploma que surgiu com boas inten¢des, mesmo porque
evitava confusdes desnecessarias, mas cuja concretizagdo se continua a
aguardar, assim como de outras medidas anunciadas. Consideramos, pois,
que nao se torna necessario legislar mais. Necessario €, sim, que a legisla-
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cdo existente seja posta em pratica. Esperemos que a recente Estrutura de
missdo (criada pela Resolucdo do Conselho de Ministros n.° 45/2020
de 16/06) o consiga.

9 — O Cadastro e o Registo Predial sdo instituicdes muito diferentes,
com meios, fungdes e objetivos inteiramente diferenciados, visto que o
Cadastro procura ser o acervo de todas as realidades territoriais existentes
no Pais, tendo em vista e o conhecimento factico das mesmas e do seu
enquadramento geo-cartografico, ao passo que o Registo se propde consti-
tuir uma “base de dados” respeitante a situagdo juridica dos prédios — de
cada prédio individualmente considerado e que estiver no comércio juridico
— essencialmente para obter a oponibilidade erga omnes dos direitos, 6nus
e encargos sobre ele inscritos, com vista a seguranga do trafico imobiliario.
Numa sumarissima sintese dir-se-a que o Cadastro tem a finalidade de deter-
minar a situagdo de facto de toda a realidade imobilidria do Pais e o Registo
a situagdo de direito de cada prédio que estiver no comércio juridico.

10 — O ordenamento do territorio € uma atividade essencial, mas de
uma enorme complexidade e vastiddo. No tocante ao espaco rural ¢ noto-
rio reconhecer que a sua area ¢ claramente dominante nao apenas em Por-
tugal, como na generalidade dos paises, mas ndo assim no tocante a popu-
lagdo, que ¢ pouca e que tende a ir diminuindo.

11 — A sociedade atual ¢ herdeira da “revolucdo industrial” cuja
necessidade de mao-de-obra na industria motivou que passassem a existir
maiores e melhores oportunidades laborais nas cidades, o que, aliado as
dificuldades da vida rural, foi desertificando as aldeias e o mundo rural.
Acresce que a moderna economia capitalista potenciou o consumismo ¢ a
procura dos bens no comércio citadino.

12 — A despeito da atual concentragdo das pessoas nos centros urba-
nos, torna-se urgente que, com os meios disponiveis e imaginativas opor-
tunidades, se incentive o0 movimento inverso de retorno das populagdes ao
interior rural, desenvolvendo-se ai o teletrabalho com pagamento melho-
rado, e demais estimulos, tais como subsidios a habitacdo, diminui¢cdo da
“carga fiscal”, seguranca laboral e encorajamento a constituig¢do estavel de
familia, enfim, todas as medidas que possam contribuir para a fixacdo de
uma maior populagdo.



