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1. Introducéo

Como todos sabemos, os prédios sdo o objeto do cadastro territorial e séo,

outrossim, a referéncia do registo predial®.

Dai que, numa perspetiva eminentemente tecnicista, ressume imediatamente a
ideia de que um sistema de informacao predial Unico, capaz de agregar uma informacao
mais ou menos exata, certificada e multifuncional num servico publico dedicado a
inventariacdo do territorio, possa bem constituir a solucdo para eliminar as redundancias
da informacdo e, mais grave do que isso, as assimetrias de informacdo acerca dos

prédios e das suas carateristicas fundamentais.

Sucede que o registo predial € um sistema de informagdo com uma fungdo muito
precisa, que ndo se confunde com a mera catalogacdo dos prédios que compdem o

territorio, com a sinalizacdo das suas coordenadas geograficas, com a definicdo dos seus

(*) Trabalho apresentado na Il Conferéncia Ibérica em Registos e Notariado realizada em 30 de
novembro de 2016, em Felgueiras.

1 Sendo o registo predial portugués um sistema de félio real, o elemento de conexdo é o prédio, com os
carateres que o individualizam e distinguem dos demais, e o descrevem como objeto de direitos ou coisa
juridica, logo, o primeiro grupo de dados que importa dar a conhecer sdo os que diretamente versam

sobre a natureza, localizagédo, composicéo, finalidade econdémica e situacao fiscal do prédio.



limites geométricos, ou com a simples divulgacdo dos factos juridicos a que aos
mesmos respeitam, e que, portanto, ndo pode participar de um conceito amplo de

“cadastro predial”, sem perda de identidade ou desvio de finalidade.

Assim, qualquer reflex&o que se faca acerca da articulagcdo ou relacionamento
entre o cadastro e o registo predial, exigird, primeiro, ponderagdo acerca dos fins da
publicidade registal e da intencionalidade subjacente a existéncia de um sistema de
cadastracdo nacional, de forma a que ndo se apague 0 que de essencial e de distinto

existe em cada uma destas fungdes.

2. A funcdo e a finalidade do registo predial

Como se sabe, o registo predial tem por funcdo publicar ou publicitar os direitos,
6nus ou encargos que recaem sobre os prédios. O objeto do registo predial €, assim, a
situacdo juridica do prédio rustico, urbano ou misto, resultante ou ndo de uma operagao
de transformacdo fundiéria ou de uma operacdo urbanistica, mas, em qualquer caso, 0
bem que estd no comércio juridico e, portanto, a coisa juridica que é objeto de um

direito de propriedade privada.

Porém, ndo se trata apenas de divulgar um conjunto de realidades juridico-reais,
que tém por referéncia ou base comum uma porcdo delimitada de territério objeto de
dominio privado, mas de dar a conhecer a situagdo juridica do prédio, ou de tornar essa
informacdo cognoscivel por quem quer que nela tenha interesse, mobilizando os meios
técnicos adequados, de modo a que os factos juridicos se apresentem em referéncia
reciproca, atestando, no seu todo, a situacdo juridica do prédio; interpondo, como ato
prévio a difusdo do conhecimento, um juizo de legalidade sobre o valor dos factos
juridicos a inscrever; recolhendo os dados reais e pessoais que compdem a informacéo
registal; e materializando essa informagdo em suportes duradouros, tudo isto de acordo
com um conjunto articulado de principios, de normas substantivas e de regras
procedimentais que ddo corpo ao sistema de registo predial portugués e que
concretizam o objetivo de garantia da seguranca juridica dos direitos e de protecdo do

trafico imobiliario, que é transversal a todos os sistemas de registo?-2.

2 Numa perspetiva funcional, destacamos, como traco distintivo do sistema de registo predial portugués, o
facto de a funcdo de publicidade atribuida ao registo ser assegurada por unidades organicas integradas na
estrutura do Estado, com competéncia para a pratica de todos os atos de registo, seja qual for a area de

localizacdo do prédio, que atuam sob direcdo de um técnico especializado (o conservador), a quem se

2



3. Os novos desafios

O programa do registo predial €, pois, de tutela da confianca daqueles que
determinam as suas relacdes juridicas a partir da informacdo nele contida, e de

seguranca adicional no campo dos direitos privados.

Cremos, ainda assim, que ndo é s6 no plano juridico-privado que o registo
predial pode e deve atuar, e que também neste &mbito se impde assimilar a “mudanga de
escala, de ritmo ou de estrutura” introduzida pelas novas tecnologias da informacéo e da
comunicacdo em setores que tém o territdrio por objeto, e dar uma expressdo mais
carregada a nova concecdo do direito de propriedade, cada vez mais orientada pela

referéncia social da propriedade e pelo interesse pablico®.

Em plena sociedade da informacdo, é natural, e até exigivel, que também o
registo predial se deixe contaminar pela vis atractiva das novas tecnologias. Nos dias de
hoje, a informacdo ¢ o novo “petréleo”, e a tecnologia ¢ a ferramenta ou 0 suporte

preferencial, pelo que, a partir do momento em que a informagéo registal passe a estar

exige requisitos minimos de acesso a carreira, que passam pela curso de licenciatura em Direito e por uma
especializacdo na rea dos registos e do notariado, e a quem cabe desenvolver a atividade registal segundo
critérios de estrita legalidade, com autonomia funcional e com independéncia e imparcialidade
semelhantes a do poder judicial.

% Dando conta das caracteristicas da publicidade registal como publicidade juridica com especificidades,
que tem por objeto principal situagdes juridico-reais, por serem as que, em geral, estdo dotadas de eficacia
erga omnes; que gera cognoscibilidade geral de forma continuada ou permanente através de suportes
adequados; e que tem por finalidade, de um lado, a eliminag&o de assimetrias de informacéo, a garantia da
seguranga juridica dos direitos, a prote¢do do comércio juridico, a facilitacdo do crédito e a agilizagao das
transacBes imobiliarias, e, do outro, a prevencdo da usura, da fraude e do litigio sobre questfes juridico-
imobiliarias, através da producdo de um conjunto de efeitos juridicos substantivos, JARDIM, Monica,
Efeitos substantivos do Registo Predial, Teses, Coimbra, Almedina, 2013, pp. 44/45, e MENDES, Isabel
Pereira, “O Registo Predial e a Seguran¢a Juridica nos Negocios Imobilidrios”, Estudos sobre Registo
Predial, Coimbra, Almedina, 2003.

4 Sobre a concecdo do direito de propriedade a luz do Direito Portugués em vigor, a modelagéo que este
direito real, maximo e paradigmatico, foi recebendo através dos tempos, e os limites, com relevancia
registal, que lhe foram sendo permitidos e ou impostos tanto no Cadigo Civil como em legislacao
avulsa, TEIXEIRA, Madalena, “As limitacbes ao direito de propriedade de bens imdveis no Direito
Portugués”, Cadernos do Cenor, 2013, n.° 1, pp. 137/169.



convertida em texto pesquisavel, circulavel e indexavel em ambiente eletronico, ndo ha

como ficar de fora das politicas publicas de partilha de informacéo e de conhecimento.

E claro que a informacao registal ndo é toda feita de dados relativos aos prédios
e que devemos ter sempre presentes preocupacdes relativas a protecdo dos dados
pessoais e a salvaguarda do direito a identidade informacional®. Porém, desde que se
garanta uma protecdo fina e rigorosa dos dados pessoais, e desde que queiramos
acompanhar o pulso da mudanca e a tendéncia de fundo para uma organizacéo social e
econdémica em torno da informagdo e das novas tecnologias, sera sempre possivel
encontrar valéncias novas para o registo predial, também elas assentes nas novas

ferramentas tecnologicas e nas suas virtualidades.

Obviamente, j& ndo estamos a falar de fung¢bes que ocupem o centro do sistema
de registo predial, mas de cooperacdo na concretizacdo de interesses publicos novos,
gue pedem compromissos e entreajuda entre diversas entidades, e estamos a pensar, por
exemplo, no contributo que a informacdo registal em ambiente eletronico poder
representar no potencial de gestdo da cidade e do espaco urbano, e na relevancia que
uma informacdo registal eletronica, sistematizada e testada do ponto de vista da
exatidao, pode representar na analitica urbana e no processo de formacdo das chamadas

“cidades inteligentes .

Mas, mesmo que se prefira manter o registo predial na esquadria tradicional,
resguardado numa finalidade estritamente juridica e orientado para a producdo de
efeitos substantivos sobre direitos privados, sempre se terd de reconhecer que a
propriedade é hoje dominada por uma funcéo social.

Estamos hoje perante uma realidade predial fortemente influenciada pelo
interesse coletivo e pela emergéncia de implicagdes tdo diversas como sdo as que
decorrem da politica dos solos, do direito do ambiente e do direito do urbanismo, sendo
desde logo inegavel a acdo do plano urbanistico na conformacdo do direito de

propriedade privada.

Como a doutrina vem salientando, ndo é mais o solo que constitui o valor

fundamental, mas antes a capacidade de nele se criar riqueza, pelo que conhecer

5 Cfr. a este prop6sito, TEIXEIRA, Madalena, “A informag&o contida no registo predial eletrénico: os
dados pessoais. recolha, uso e limitagcdes a luz da privacidade no ordenamento juridico portugués”,

apresentado no XX Congresso do CINDER, no Dubai, no prelo.



determinado prédio e o seu valor € conhecer a espécie e a intensidade de utilizagédo

conferida ao solo, designadamente, no &mbito da planificacéo territorial®.

Ora, tendo o registo predial como objeto publicitar a situacdo juridica dos
prédios, faz sentido atribuir aos servigos de registo uma posicdo ativa na divulgacéo de
todos os condicionamentos de utilidade publica ao direito de propriedade privada, os
quais, pelo impacto que representam no valor econdmico do prédio, se justifica que

facam parte da informacao registal.

Cremos acertado dizer que é ainda de seguranca juridica que se fala quando o
registo predial é constituido em meio de conhecimento de uma cépia de limitacGes de
direito publico, oponiveis independentemente de registo, subsidiadas pela funcéo social
da propriedade ou particularmente reentrantes no conteldo deste direito e, como tal,
suscetiveis de indemnizacdo, mas, em qualquer caso, parametrizadoras da capacidade de

criacdo de riqueza associada a determinado prédio.

Na verdade, sdo faceis de adivinhar os efeitos negativos de uma transacéo
imobiliaria que desconhece as qualidades da coisa; que desconhece a sua finalidade
social e econOmica; que desconhece o destino que o prédio ha de servir,

designadamente, em face das prescri¢fes de indole urbanistica e da politica dos solos.

Entdo, porque ndo conferir a descricdo registal a funcdo de sinalizar o estatuto
do prédio a luz das prescri¢bes do plano, identificando o prédio nas suas multiplas
vertentes, dando, direta ou indiretamente, conta do seu relevo econémico, ndo sO por
referéncia ao que existe (objeto material) mas também ao que pode ou deve existir

(objeto funcional)?

Porque nao, se tudo isto é conformacdo do direito de propriedade; se tudo isto é
situacdo juridica do predio; se tudo isto assume particular relevancia no dmbito das
transacdes imobiliarias e é ainda consolidacdo da seguranca juridica, facilitacdo do
intercambio dos bens e do crédito e garantia do cumprimento da funcdo social da

propriedade?

® Como constata CORREIA, Fernando Alves, O Plano Urbanistico e o Principio da Igualdade, Coimbra,
Almedina, p. 335, nota 89, o valor do solo é fortemente condicionado pela espécie e intensidade de
utilizacdo que nele for possivel realizar; o solo passou a ser um simples valor instrumental, um mero fator

de radicacéo ou de localizagéo.



4. Da relevancia da informagcao cadastral para o registo predial

Sucede que para ser assim, com utilidade ou pertinéncia, ha que acreditar
primeiro a realidade material representada no registo. Para que esta camada adicional de
informac&o se apresente como beneficio, em vez de elemento perturbador, é necesséria,
se ndo a certeza, a0 menos a presuncdo de que o prédio existe com as caracteristicas

fisicas indicadas no registo.

Como todos sabemos, até agora, a informagdo acerca do prédio oferecida pelo
registo é essencialmente aquela que o interessado declara corresponder a realidade
material. Quando o prédio ndo se encontra cadastrado, a «acreditacdo» da sua existéncia
fisica faz-se com base nas declaracdes dos interessados e numa matriz fiscal, que, o

mais das vezes, também ndo faz a verificacdo da realidade material a que respeita.

Por isso, na jurisprudéncia o entendimento é pacifico: a presuncdo derivada do
registo ndo se estende a area, as confrontacGes ou aos limites do prédio, precisamente

porque estes elementos assentam em mera declaragdo dos interessados’.

N&o havendo um sistema de controlo efetivo da configuracédo e da area do prédio
que se projecte na descricdo registal, garantindo uma identificacdo univoca do objeto
material das situacOes juridicas registadas, ndo had como presumir que as caracteristicas
do prédio sdo aquelas que estdo indicadas no registo; ndo ha sequer como presumir que

0 proprio prédio existe.

Certo é que a credibilidade de um sistema de registo se faz de certeza e de
verdade, e € aqui, ao nivel da certeza e do rigor da informacdo registal, que entra a

informacdo cadastral, como ferramenta ou valor acrescido para o registo predial.

H& muito que € assumido que para atingir uma seguranca juridica plena
precisamos de rigor na identificacdo fisica dos prédios. Ao menos nos seus tracos
fundamentais, importa ndo haver duvidas de que estamos diante do mesmo prédio
quando se trata, por exemplo, de inscrever uma operacdo de loteamento no registo

predial, ou de estabelecer a correspondéncia com um prédio inscrito na matriz tributaria.

E precisamente esta acreditacdo da existéncia material do prédio, utilizavel

pelas vérias entidades publicas que tém o territorio por objeto ou fator relevante, que o

T Cfr., entre outros, STJ 19/02/2013 (367/2002.P1.S) e STJ 23/09/2004 (04B2324), disponiveis em

www.dsgi.mj.pt.



cadastro pode conferir. Este rigor na identificacdo fisica do prédio e esta interpretacéo
Unica dos dados materiais do prédio sé se conseguem através de um cadastro predial, de
um «inventéario geral da riqueza territorial», mais ou menos abrangente em termos de
finalidades a alcancar, porém, suficientemente técnico, preciso e assertivo no que

respeita a informacéo nele contida e a sua conservacéo e atualizacéo.

A valia do cadastro multifuncional estara precisamente no facto de poder
constituir uma inventariacdo territorial Unica, que sirva a todas as entidades e para a

qual concorra o esforgo de todos.

5. A complementaridade

Verdadeiramente, articulacao entre registo e cadastro ja existe, como demonstra
o artigo 28.° do Cddigo do Registo Predial, e desde sempre se reclamou uma
inventariacao territorial que pudesse auxiliar no escopo do registo predial.

Entdo qual é o dado novo? A nosso ver, o dado novo séo precisamente as novas
tecnologias da informagédo e da comunicacdo e o seu potencial de concentracdo e de

transformacéo da informacao.

O problema n&o estard, por isso, na coordenacdo entre registo e cadastro, mas na
confusdo de propositos que as valéncias das novas tecnologias da informacdo e da
comunicacdo podera gerar, numa hierarquizacdo incorreta ou distorcida dos interesses
em jogo, e na ligeireza da qualificacdo do registo predial como mero “registo ptblico de

prédios”.

Na nossa opinido, interessa, realmente, ao registo predial uma informacéo
fidedigna e segura acerca do prédio e da sua identidade, pelo que o cadastro, enquanto
informacdo certificada acerca das caracteristicas do prédio (designadamente, da sua
localizacdo administrativa e geogréfica, configuracdo geométrica e &rea) nao é

indiferente ao registo predial.

Porém, como ja vimos, 0 objeto imediato do registo predial € a situacdo juridica
do predio ou os factos juridicos que a conformam, tendo em vista a producao de efeitos
juridicos substantivos e a seguranca do comércio juridico imobiliario, pelo que ao
registo interessa, antes de mais, a coisa juridica que integra a estrutura objetiva das

relacdes juridicas publicitadas.



O mesmo é dizer que a informacdo cadastral pode constituir um importante
instrumento de acreditacdo da descricdo do prédio contida no registo, seja por
incorporacgdo eletronica dos dados nela contida, seja por harmonizacdo no ambito do
processo de registo, desde que ndo haja duvidas quanto a identidade do prédio e seja
possivel asseverar que a porcdo delimitada do territério identificada pelo cadastro é
aquela que é referenciada no registo predial e, portanto, aquela que constitui o objeto,

direto ou indireto, das relag@es juridicas publicitadas®.

O ponto estard entdo em garantir que ndo existam desconformidades,
incoeréncias e assimetrias de informacdo relativas & mesma realidade predial,
fomentando a boa articulacdo entre o registo predial e o cadastro, e, certamente, sO
poderdo ser as tecnologias da informacdo geografica, a gestao eletronica dos conteudos
cadastrais, as interoperabilidades semanticas e tecnoldgicas e o “didlogo permanente”
entre as entidades envolvidas a ditar o ritmo e a eficcia de um programa de cadastracéo

multifuncional.

Mas o0 ponto estara também em apagar protagonismos; em partilhar
responsabilidade; em concertar procedimentos; e, acima de tudo, em distinguir muito
bem o que pertence ao sistema de cadastro e o que pertence a cada uma das entidades
que com ele cooperam, a fim de néo se eliminar o que de essencial e de particular se

visa com cada uma das missdes e competéncias implicadas.

6. Concluséao

Ndo sabemos ainda em que termos legislativos ird efetivamente operar a
implementacdo do cadastro. Muitas tentativas foram feitas e, a nosso ver, muito trabalho

tem sido desperdi¢ado neste sucessivo “apagar e comegar de novo”.

Do ponto de vista do registo predial, continuamos convictos de que o cadastro
territorial constitui um suplemento fundamental de certificacédo da descricdo registal que
favorece o alargamento do ambito da publicidade registal e permite caminhar para um

sistema de registo mais forte e para a obtencdo de uma seguranca juridica plena.

8 Um dos principios basilares do nosso sistema de registo é precisamente o principio da especialidade, o
qual se funda no principio da especialidade ou da individualizagdo dos direitos reais e impde que ndo
haja davidas quanto a identidade do preédio.

Sobre o ponto, vd. GUERREIRO, J.A. Mouteira, Temas de Registos e de Notariado, Coimbra, Almedina,
2010, pp. 8 e ss.



No entanto, importa ter bem presente que o cadastro territorial ndo é um fim em
si mesmo, mas uma ferramenta necessaria ao desenvolvimento de outras valéncias de

interesse publico.

Para nds, s6 uma visdo apressada e acritica, assente num deslumbramento
tecnoldgico, permitira concluir que a agregacdo da informacdo acerca do prédio, em
todas as suas dimensfes, numa Unica base dados, é capaz de satisfazer todas as
necessidades ou de cumprir o conjunto das finalidades implicadas, sem perda de
qualidade ou de eficécia.

Se ndo se quiser perder aquilo que de distintivo e essencial existe no sistema de
registo predial, é na complementaridade, e ndo na aglutinagdo, que o paradigma devera

assentar.

Na nossa opinido, a chave esta, pois, na complementaridade, mas também na
boa articulagdo e conjugacgédo de esforcos, tendo em vista a recolha e conservagéo de
uma informacdo precisa, univoca, atualizada e essencial acerca das caracteristicas
materiais do prédio que sirva ao registo predial, ao ordenamento do territorio, a gestdo
das cidades, a justa tributacdo do patrimoénio, ao desenvolvimento social e econdémico,

em suma, a vida das pessoas.
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