Cadastro e Registo sio instituigdes complementares,
ndo duplicadas nem concorrentes”

PROF. DOUTOR J. A. MOUTEIR A GUERREIRO

SumArio: 1. Introducio. 2. Cadastro e Registo tém perspetivas e competéncias diferentes.
3. Cadastro ¢ Registo ndo tém as mesmas concegdes sobre a realidade imobilidria. 4. Cadas-
tro e Registo térm estruturas e composigio funcional e organizacional diferentes, 5. A descrigio
detalhada de todos os prédios é essencial pata o Cadastro, mas pata Registo ela ¢ tio-s6
teferencial e individualizada. 6. Ao Cadastro incumbe referenciar a objetividade teritorial
imobilidria e ao Registo sobretudo garantir a real situagdo juridica de cada prédio. 7. Trés
breves apontamentos finais.

RrsumMo: Nesta sucinta exposigio pretende-se refletir sobre a marcante diferenga
entre 0 Cadastro e o Registo, se bem que com compatibilidade de valéncias, de
projetos e de fins, uma vez que nio se contradizem, mas antes se reforcam e se
complementam, como especialmente decorre das seguintes consideragdes: a) enca-
ram os imbveis sob pontos de vista diferenciados, aquele como realidades de facto
& este como bens sobre os quais existem e incidem direitos; b} nio tém. os mesmos
conceitos nem prosseguem idénticos propésitos; ¢) tém estruturas e composigio
organizacional diferentes; d} para o Registo a descrigio do prédio ¢ individualizada
¢ apenas referencial dos assentos, para sobre ela poderem ser lavradas as inscri¢des,
ndo se lhe aplicando — saivo no tocante i identidade do prédio — as presuncées
de verdade e de exatidio proprias destas, ao passo que as mengdes descritivas para
o Cadastro sio essenciais, interessando-lhe sinalizar parcelas e secgdes cadastrais
compostas de diversos prédios, que & essencial referenciar e demarcar rigorosa e
claramente como unidades territoriais, o gue permite executar politicas dos solos e
planear o ordenamento do territério; ¢) o Cadastro projeta sinalizar com precisio
a objetividade de cada secgio territorial dos concelhos existentes no Pais e essa é a
sua fulcral incumbéncia, ao passo que o Registo visa publicar ¢ garantir a situagio

" O texto deste artigo reitera, no essencial, 0 que havia exposto na “Conferéneia Ihérica em Registos
e Notariado”, reatizada na Casa das Artes de Felgueiras em 30 novembro 2016,
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juridica de cada prédio, individualmente considerado, a fim de que sobre ele se ins-
crevam eficazmente todos os factos legalmente previstos, siaxime para que o0s atos e
negbcios juridicos se possam titular de modo célere e com a necessiria seguranga.

1. Introducio

£ nosso propésito tentar demonstrar que o Cadastro, tal como entre nds
estd estruturado, ndo constitui um outro Registo Predial, nem também, em con-
traponto, o Registo pretende — jamais pretendeu — invadir a esfera cadastral®.

1l que nio hi uma sobreposigio de planos e de fungdes ¢, por isso mesmo,
uma desnecessiria duplicagio de meios, de organismos piiblicos e de estatuigdes
que os regem. No nosso ordenamento juridico ambos os institutos sdo indis~
pensaveis e reciprocamente se relacionam, como sumariamente tentarei expor
com a lhaneza e a objetividade de que for capaz.

Numa sinopse introdutdria direi que o Cadastro procura ser 0 acervo atua-
lizado e fictico das “parcelas”, onde se incluem prédios, estradas, rios, vias
férreas, em suma, fodas as realidades territoriais existentes no Pais, tendo, entre
outros fins, o conhecimenco fictico das mesmas e do seu enquadramento no
territdrio, ao passo que o Registo se propde constituir uma “base de dados”
referente i sifuagdo juridica dos prédios — de cada prédio que estiver no comércio
juridico —, essencialmente com vista 3 seguranca do trifico imobiliirio.

Para esclarecer o proprio titulo deste artigo comegarei por procurar justifi-
ca-lo. Porque é que o Cadastro e o Registo, tendo afinal estruturas e finalidades
distintas, convergem para alcangar determinados propdsitos pliblicos que ndo se
opbem e antes se intetligam e se complementam?

Em primeiro lugar a basica finalidade do Registo &, como resulta da per-
tinente legislagio, a de publicitar rigorosa e celeremente a situagdo juridica do
prédio, mas ndo tem a fungio, nem os meios, nem t3o-pouco os instrumentos
técnicos para informar € definir qual & a sua configuracio, valor, delimitagio,

! No inicio da conferfncia efetuada em Felgueiras disse: “comegando a falar hoje, come despre-
rensioso jurista, perante abalizados administrativistas, engenheiros, gedmetras, gebgrafos, especia-
listas de diversas 4reas e 2 bem vindos prezados estudantes, bem como aos demais participantes
neste Encontro, veio-me 3 ideia uma imagem geométrica, ainda que meraférica, quanto ac tema
que estamos a tragar, para formular esta singela pergunta: afinal o Cadastro e o Registo lembram
duas linhas retas que sdo paralelas, coincidentes ou concorrentes? Niio haverd uma sobreposigio
de planios e de fungdes & por isso mesmo uma desnecessiria duplicagio de meios e de institutos?”
E a seguir respondi que ndo, procurando explicar porqué. E essa explicacio advém das razdes que
supra intentarel alinhar,
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exata posigio cartogrifica, bem como a referenciacio — nomeadamente a topo-
grifica e geografica — de todos os iméveis” existentes em cada concelho e fregue-
sia, 0 que o Cadastro faz e deve fazer. Contudo, a este no incumbe, nem tem
o objetivo, a aptidio, bem como as necessirias premissas que lhe permitam (e
muito menos rapidamente) definir, publicitar — também online — e tornar opo-
nivel erga omnes a situagdo juridica dos prédios, mormente com vista 4 seguranga
do comércio juridico imobilidrio.

Concretizando wm pouco mais sistematicamente estas ideias, procurarei
focar os seguintes pontos que penso poderemn ser temas de reflexdo:

1.°

O Cadastro ¢ o Registo tém perspetivas e competéncias diferentes,
encarando os imédveis e a propriedade imobilidria de modo diferen-
ciado: aquele como realidades de facto ¢ este juridicamente como benus
imdveis — quer dizer, individual ¢ concretamente cada prédio — sobre os
quais recaem direitos;

Nio tém os mesmos conceitos, sobretudo quanto aos direitos que inci-
demn sobre os prédios, nem prosseguem as mesmas finalidades;

Tém um e o outro estruturas ¢ composi¢io funcional e organizacional
diferentes;

O Registo atribui 4 descrigio de cada prédio um valor identificativo
individualizado, mas que se quer sinalizador, isto &, basicamente refe-
rencial, sobretudo para poderem ser lavradas as inscri¢des, nio se apli-
cando 3s mengdes que coneém as presungdes de verdade e de exatidio
proprias destas, nem tio-pouco os elementos descritivos mencionam a
maioria dos dados que para o Cadastro sdo essenciais, visto que para este
$320 0s prédios — todos os imdveis — que tém uma importincia central que
importa cartografar, valorar, demarcar e sinalizar com precisio.

As finalidades sio diferentes: ao Cadastro incumbe essencialmente rela-
cionar de modo completo e rigoroso a objetividade teritorial imobiliaria,
20 passo que o Registo visa determinar confiavelmente a sityacdo furidica
dos prédios — repito, de cada prédio isoladamente considerado —, permi-
tindo que se inscrevam ripida e eficazmente todos os factos legalmente
previstos, mormente para que os atos e os negdcios juridicos se possam
titcular de modo célere e com a necessiria credibilidade ¢ seguranca.

* A lei refere-se, talvez mais precisamente, e como adiante se verificard, a toda a realidade fmobilidria.
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2. Cadastro e Registo tdm perspetivas e competéncias diferentes

£ claro que cada um dos enunciados topicos demandaria uma anilise atenta,
mas aqui apenas devo apresentar muito sucintamente algumas ideias bisicas que
se me afiguraram compativeis com a estrutura habirual de um artigo.

Quanto ao primeiro ponto poder-se-3 desde ja recordar o que € dito no
inicio do preAmbulo do Decreto-Lei n.° 224/2007, de 31 de maio, diploma
fulcral referente ao Cadastro que veio instituir o SINErGIC. Diz a propdsito
deste: “trata-se de um sistema de informag¢io predial dnico que condense, de
forma sistemdtica, a realidade factual da propriedade imobilidria com o registo
predial, as inscri¢des matriciais e as informagdes cadastrais™. Sobre o Cadastro,
da citagio que fiz saliento principalmente a passagem indicativa de que, the
compete sinalizar “a realidade factual da propriedade imobilidria”. Quer dizer: o
legislador considerou que o objetivo central do Cadastro, mormente para se
obter a “informagio predial finica”, consistia em identificar e referenciar a rea-
lidade factual imobilidria, mas nunca assinala — nem neste nem em outros diplo-
mas — que tem por fungio definir ou publicitar a situagdo juridica dos prédios.

Recentemente, 2 Lein.® 78/2017, de 17/8 (que revogou a Lei n.° 152/2015,
de 14/9* ¢ foi posteriormente regulamentada pelo DR n.° 9-A/2017, de 3/11),
instituiu o que designou ser “um sistema de informagio cadastral simplificada”
e no artigo 1.°, n.° 1, esclarece que esse sisterna visa: a) adotar “medidas para a
imediata identificagio da estrutura fundidria ¢ da titularidade dos prédios risti-
cos e mistos” €, b) criar “o Baicio Unico do Prédio (BUPI)”.

No tocante 3 estrutura fundidria, o artigo 5.° prevé a “representagio grifica
georreferenciada” (RGG) e o artigo 6.° refere quais as entidades que tem “legi-
timidade e competéncia para a promogio do procedimento”. Com respeito 2

3 Este propésito foi mais recentemente acentuado através da adiante mencionada Lei n.® 78/2017,
de 17/8, ulterionmente regulamentada pelo Decreto Regulamentar (DR) n.° 9-A/2017, de 3 de
novembro.

* Psta lel, que criou o “processo de reconhecimento da situagio de prédio ristico e misto sem dono
conhecido”, previa no artigo 2.°, ), o reconhecimento e regisfo desses prédios. O artigo 3.°, n.° 4.
determinava que “compete ao Institute dos Registos e do Notariado, I, P., assegurar o acesso das end-
dades referidas nos n.% 1 e 2 3 informagio constante do registe predial (...)”. Por seu tumo o artigo
10.° dizia: “A presente lei & revista no momento da execigio e da conclusio do cadastro predial, de
harmonia com o registo predial, de modo a garantir a conjugacio da localizagio ¢ identificagio das
rerras sern dono conhecido e abandonadas, em cada Freguesia, com a identificaciio geoespacial das
terras do dominio péblico, e o registo predial das terras reconhecidas como sem dono conhecido
e que nido estgjam a ser utilizadas para fins agricolas, florestais ou silvopastaris”. Esta lei reconhecia,
pois, que umas eram as fungdes do Cadastro € outras as do Registo Predial. Diga-se que a atual Lei
1.° 78/2017 veio revogar, mas ndo contradizer e antes completar a citada Lei n.® 152/2015.
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este poneo, depois de nas duas primeiras alineas se mencionarem as autarquias
locais e a Diregio-Geral do Territério, a alinea c) indica as “entidades péblicas
com competéncia de natureza territoral que promovam operacdes fundidrias
ou exercam competéncias na irea do ordenamento do territério” .

Todavia, quanto & competéncia para o procedimento especial de registo dos pré-
dios em causa, o artigo 13.° diz: “O procedimento especial de registo de prédio
ristico e misto omisso cabe aos servigos com competéncia para 2 pritica de atos
de registo predial que forem designados por deliberagio do consetho diretivo
do Instituto dos Registos e do Notariado, I. P. (IRN, L. P.}”.

Deste modo, verificamos que também 3 luz da mais recente legislacio res-
peitante 4 informagdo cadastral se continua a considerar (e bem) que o Cadastro
e 0 Registo tém perspetivas e competéncias diferenciadas.

Quanto 4 definicdo e publicitagio da situagdo juridica dos prédios, sabemos
que esta & uma das primaciais fungdes do Registo, tal como o préprio Cédigo
do Registo Predial, logo no artigo 1.°, prescreve.

Assim, no plano imobiliirio, se quisermos numa palavra sintetizar o intuito
do legislador, parece que podemos indicar que, no tocante aos iméveis, o
Cadastro tem a finalidade de determinar a sua situagdo de facto ¢ o Registo a sua
situacdo de direito,

A propésito dos fins do Registo (e de ter aludido a uma das suas funcdes),
em diversas intervengdes tenho procurado chamar a atengfio para as alteracdes
da let e para os objetivos que atualmente Ihe cabe prosseguir. Pedindo que me
seja relevada a insisténcia em repetir o que j4 em anteriotes trabathos tinha
exposto, refiro o seguinte: no dominio dos precedentes Cédigos do Registo
Predial, desde os que se seguiram 4 velha Lei Hipoteciria de 1863 até ao que

O referido DR, n.° 9-A/2017, de 3/ 11, como reza o seu prefmbulo, “assenta, numa primeira
linha, na ideta de que o conhecimento do territério e a identificacio dos limites e titularidade da
propriedade ¢ fundamental para a gestio e decisio das politicas piiblicas de solos, de ordenamento
do territdrio ¢ de urbanismo”. Visa ainda “atribuigio do Niimero de Identificacio do Prédio (INIP),
sempre que seja confirmada a coincidéncia entre a informagio do regiseo predial e da inserigio matri-
cial da AT”, bem como, entre ouwras finalidades, regular o Balcio Unico do Prédio BUP), “que se
constitui cormo balcio fisico e virtual gue agrega a informacio registal, matricial ¢ georreferenciada
relacionada com os prédios, bem como uma placaforma de articutagio do cidadio com a Adminis-
tragio Pablica ne dmbito do cadastro predial” e ainda estabelecer “procedimentos dgeis de RGG,
cam definigio de requisitos técnicos e regras simples que potenciam a apresentacio de poligonos™.
Por estas simples citagdes vemos que a intencio do legislador foi sobretudo a de regular a “estrutura
fundidria”, identificando os prédics, mesmo para mefhor poder qualificar 6 ordenamento territo-
rial. Para a “compesicio administrativa de interesses conflituantes em sede de RGG [Representacio
Grifica Georreferenciada] “é criada nma comissio “presidida por um conservador 2 designar por
deliberagio do conselho diretivo do Instituto dos Registos e Notariado, L. P.”. Também se instin
o “procedimento especial de registo” que (como adiante se diz) fica a cargo dos servigos de registo.
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em 1967 entrou em vigor na sequencia da publicagio do Codigo Civil, bem
como nas suas sucessivas alteragdes, o artigo 1.° continuava insistentemente a
indicar que o Registo Predial tinha por finalidade — cito textualmente — “dar
publicidade aos direitos inerentes 3s coisas iméveis”. E a epigrafe desse artigo
dizia: “finalidade do registo”, palavra claramente enunciada pelo legislador no
singular, portanto indicando de modo expresso que o fim do Registo Predial era
dar publicidade aos direitos inerentes is coisas, ou seja d publicidade respeitante
ao “Direito das Coisas” que, in casy, recaia sobre os imoveis.

Contudo, essas disposigdes legais sofreram uma profunda alteragio no atual
Cédigo do Registo Predial e nas suas sucessivas revisoes.

Embora tanto a jurisprudéncia como a doutrina habitualmente o nio reco-
nhegam e até, com raras excecdes®, em algumas lighes e manuais se persista (tal-
vez acriticamente e por simples inércia) a indicar aquele focalizado e exclusivo
objetivo publicitdrio do Registo, a verdade é que hoje em dia jd assim ndo é ¢ por
diversas razdes. Lembro apenas o seguinte: quanto ao mencionado artigo 1.°
a epigrafe do preceito passou a dizer “fins do registo”. Note-se: “fins”, agora
inequivocamente referenciados no plural. Quer dizer: o Cédigo consagrou, na
propria redacio da epigrafe do preceito, uma forma plural indicativa de que as
finalidades do Registo passaram a ser mais do que aquele anterior, ancestral ¢
finico objetivo exclusivamente publicitrio ¢ apenas respeitante aos Direitos Reais.

Depois, o artigo esclarece, por um lado, que a publicidade se refere agora,
amplamente, 3 “situacio juridica” dos prédios - note-se: a toda’ a situagdo juridica
— a qual, como se sabe, abrange uma multiplicidade de direitos, dnus e ocorrén-
cias imobilifrias, como por exemplo as decorrentes de agdes judiciais, com-
preendendo as paulianas, providéncias cautelares, situagdes urbanisticas, vincu-
los obrigacionais, tais como 08 constantes de vulgarissimos contratos-promessa,
enfim uma grande diversidade de factos fora do dmbito dos Direitos Reais, e
nio, como na anterior redacgdo, tdo-sd ao Direito das Coisas: como se dizia,
a0s “direitos inerentes as coisas imdveis”. Por tltimo — ¢ o que a meu ver se
configura como o mais significativo de tudo ~, que ao Registo foi acrescentado
um oucro importante objetivo: na propria expressio da lei passou a ter em vista
obter “a seguranca do comércio juridico imobilidrio”, ou seja, os essenciais

% £ o caso de Rui Pinto DUARTE que no “Curso de Direitos Reais” (¢ em outros trabalhos} aponta
diversas ouras finalidades que o atal Registo Predial prossegue e que aqui ndo pormenorizars,
liritando-me a sugerir 2 oportuna consulta dessas ligdes. (Cf. Duarts, Rui Pinto, Curso de Direitos
Reais, 3 ed., Principia, 2013, pp. 137-138).

7 Ao referirmos “a toda” ndo queremos significar toda a existente ou possivel, mas sim ¢ apenas ao
conjunto da que o legislador previu e considerou suscetfvel de publicitag@o registral, isto €, 4 que o Codigo
do Registo Predial menciona nos artigos 2.° ¢ 3.°, ber como  que consta de alguma legislacio avulsa.
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aspetos da seguranga juridica que respeitam aos iméveis, sobretudo 3s suas gan—
sacOes € oneragdes.

O conceito de seguranga juridica, apesar da sua conhecida densidade e relevo
(e do seu multifacetado sentidog) é, sobremaneira lato, podendo, como jise
escreven, ter “uma maior ou menor latitude de concretizagio”®. Todavia,
afigura-se que, em geral, estd principalmente direcionado 3 certeza do Direito
e 4 (constitucionalmente garantida) protegdo da confianca que, neste caso, como
decorre do que se disse, diz respeito, em especial, i transmissio e oncracio dos
imoveis.

Quanto aos fins do Cadastro, embora nio sendo especializado neste tema,
manifestarei apenas que julgo ser crucial citar o préprio artigo 1.° do Decre-
to-Lei n.° 172/95 que afirma: “designa-se por cadastro predial o conjunto de
dados que caracterizam e identificam os prédios existentes em territério nacio-
nal”*®, Deste modo, verificamos que, para a lei, o Cadastro deve essencial-
mente conter o acervo dos “elementos desctitivos™ de todos os prédios existentes
no territério nacional, mas nunca diz que tem em vista concretizar e definir os
direitos que sobre eles incidem, ou seja, a sua situagdo juridica, perspetiva que
a lei nem sequer menciona. Sublinho: trata-se de identificar e precisar os ele-
mentos que assinalam fisica e topograficamente todos os imdveis que existem no
territdrio nacional, descrevendo-os, demarcando-os, diferenciando-os e foca-

? LeoNARDO, BRANDELLI 110 seu liveo Registre de Tmoveis: Efirdcia Material (Rio de Janeiro: Forense,
2016, ISBN 978-85-309-7121-2) desenvolve o tema da distingiio ensre “seguranca juridica estatica™
¢ “seguranga juridica dindmica” (no¢des provindas de Rent Democue e depois vilgarizadas por
ouwos, como, v.g, Vicror ExRENBERG) considerando que para a primeira imporra basicamente que
“os contedidos dos direitos subjetivos sejam certos” e inataciveis, de modo que os seus titulares “nio
possarn perdé-los sem o seu consentimente”, enguanio que a “seguranga dinfrmica” & a que visa a
certeza do “rrifico juridico”, baseada na aparénga do direito inscrito. E a maioria dos autores ‘clissi-
cos’ considera que a seguranga juridica estitica ¢ a e seguranca juridica dindmica ou “seguranca do
trifico” slio conceitos gue se contrapdem sendo, portanto, inarmoniziveis. Contudo, atuatmente tem-se
entendido (¢ 0 caso v.g. de FErNANDO MBNDRZ (GONZALEZ, i De la Publicidad contratual a la titulacidn
registral: El largo proceso hacia el Registro de fa Propiedad. Pamplona: Thomson: Civitas, 2008, sobretudo
pp-42/3) que esta tradicional distingdo e contraposicio num eficiente e moderno sisterna de registo jd
ndo s¢ justifica: a protecio dos direitos inscritos reflete-se necessariamente nizma maior certera do trifico.
? Cf.: CANOTILHO, fosé Joaquirn Gomes e MoOREIRA, Vital, Constituigde da Repitblica Portuguesa Ano-
tada, 3* ed., Coimbra: Coimbra Editora, 1993, pp.1038 e ss. Os Autores consideram que as razdes
indicadas no n.° 4 do artigo 282.° da CRP sio “figuras juridicas pré-constitucionais™ gue mantém
“ema maior ou menor latitude de concretizagio” (idem, p. 1043).

*® Fsta ¢, mesmo historicamente, a finalidade do Cadastro, Em simples apontamento podemos indicar
que estd disponivel na intemet uma interessante histéria do Cadastro da autoria da Engenheira Maria
AvcusTa Stva., (CE SiLva, Maria Augusta, Histdria do Cadastro Predial em Portugal, consultivel em
hetps:/ /sigarra.up.pt/feup/pt/conteudos_service.conteudos_contpet,_id=242991.. ).

O Direifo 150.° (2018}, II, 227-246



234 ] A. Mouteira Guerreito

lizando-os. I claro que isto & essencial para poderem ser definidos principios e
acdes de organizagio do territdrio, ou seja, as “bases gerais da politica piblica de
solos” e bem assim elaborados os planos de otdenamento territorial — complexa
matéria que tem sido proficientemente tratada por especialistas em Direito do
Utrbanismo, como é o caso de Fernanda Paula Oliveira™ —, mas esse ndo cons-
titui qualquer dos apontados fins do Registo, a0 qual importa, sim, inscrever 0s
factos definidores da situagdo juridica dos prédios e unicamente dos que estio no
comércio juridico.

3. Cadastro e Registo ndo t8m as mesmas concecdes sobre a reali~
dade imobiliaria

No segundo ponto que acima foquei pretendi muito esquematicamente fri-
sar que Cadastro ¢ Registo ndo tém idénticos conceitos, mormente no tocante aos
prédios ¢ aos direitos que sobre eles incidem. E isso resulta da diversa natureza
destes institatos e bem assim das diferentes fungdes que desempenham: como
se disse, aquele a de “identificar a realidade factual imobilidria” e este a de dilu-
cidar a situagdo furidica que impende sobre cada prédio que esteja no comeércio
juridico'?. Note-se que, como hi anos explicou Catarino Nunes, “ndo se des-
crevem dguas, drvores ou arbustos e, muito menos, direitos”, mas apenas prédios
que permanegam no comércio juridico, visto que “o registo predial & um instituco do
direito privado e para o direito privado. Supde as atividades econdmico-juri-
dicas particulares”.

Assim, referindo unicamente duas disposicées, vemos que 1no citado Decre-
to-Lei gue instituiu o SINErGIC, o artigo 6.° - que tem a epigrafe “conceitos”

1A relevante matétia do Ordenamento do Territdrio tem sido abundantemente tratada por esta
Autora, v.g. na recente explicacio sobre o “Regime Juridico dos Instrumentos de Gestiio Territo-
tial”. (Cf. O11vEra, Fernanda Pavla, Regime Jurddico dos Instrumentos de Gestiio Temitorial Comentado,
Coimbra: Almedina, 2016 ISBN 9789724064642). Quando foi aprovado, pela Lei n.° 58/2007,
de 4 de setembro (ulteriormente retificada) o “Programa Nacional da Politica de Ordenamento
do Termitério (PNPOT)” ¢ estabelecidas as orientagdes da ocupagio do territdrio publicou o livro
Portugal: Territério ¢ Ordenamento onde sio analisadas as mais importatices questbes que sobte o tema
se colocam {Cf. Ouivera, Fernanda Paula: Portugal: Territdrio Ordenamento, Coimbra: Almedina,
2009. ISBIN 9789724037684).

2 Para a lei (e designadamente para efeito de registo) s6 sdo “coisas iméveis” praprio sensi 0s prédios que
“podem ser objete de relacdes juridicas”, Ademais, estdo fora do comércio juridico os “que nio podem
ser objeto de direitos privados” e, portanto, de Registo Predial. (C£ artigo 202.° do Codigo Civil).
3 (of Nunss, Catarino, Cédigo do Registo Predial, Anotado, Coimbza: Adintida Editora, 1968, pp.
11/12.
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— na alinea s) define «prédio» como “a parte delimitada do solo juridicamente
auténoma, abrangendo as dguas, plantagdes, edificios e construgdes de qualquer
natureza nela incorporados ou assentes com caricter de permanéncia”. Ora,
além do que se disse, para o Registo verifica-se que, tal como para a lei civil
¢ fiscal, & relevante, por um lado, a distingcdo entre prédio rdstico e urbano e,
pelo outro, a necessidade registral de o prédio permanecer no comércio juridico.
Nio assim para o Cadastro ao qual importam fodas as (inddmeras) realidades
imobilidrias, tanto pablicas como privadas, ji que lhe cabe fazer o atinente
levantamento geral e geo-topogrifico na totalidade do territdrio.

Por seu turno, a alinea u) daquele artigo veio definir «titulares cadastrais»
como “a pessoa ou pessoas, singulares ou coletivas, péblicas ou privadas, pro-
prietirias do prédio, no todo, em parte, ou em regime de propriedade hori-
zontal, os detentores de posse correspondente ao exercicio do direito de pro-
priedade, bem come, no caso dos baldios, os compartes”. Todavia, para os fins
do Registo & impossivel englobar esta mescla de direitos completamente distintos
num conceito unitirio, tal como a lei faz ao definir titular cadastral. E que sio
todos eles notoriamente dissemelhantes, nio se podem equiparar ao direito de
propriedade, tém regimes e registos diversificados e nem tio-pouco permitemn
explicar o que se pode entender por fitular inscrito. E basta dizer s6 isto, sem
sequer aludir 3 {importante} questio dos prédios penhorados, hipotecados ou
sobre os quais incidem muitos outros direitos, 6nus e encargos.

De facto, como ji procuramos explicitar, para o Cadastro o que importa é
toda a realidade territorial e geogrdfica (englobando rios, estradas, vias férreas, etc.)
e ndo a pormenorizada situagio juridica de cada prédio (tal como é entendido
na lei civil), sendo-lhe irrelevantes os correlativos efeitos no coméreio juridico, ao
passo que para o Registo estes é gue sdo essenciais.

4. Cadastro e Registo t8m estruturas, organizag¢do e composigio fun-
cional substancialmente diferentes

Quanto a este outro ponto que assinalei, nele pretendo lembrar — digo
apenas lembrar e nio pormenorizar -- que o Cadastro e o Registo tém estrutu-
ras e composi¢io organizacional muito diferentes.

Com efeito, o Cadastro faz parte da Administragio Central do FEstado,
integrado no Ministério do Ambiente e, neste, na Direcio-Geral do Territério,
com as suas diregdes, divisdes e secgdes, bem como delegacdes regionais e ser-
vigos de apoio. Tem os seus diversos técnicos e especialistas que devem seguir
0s programas, as orientagdes e as ordens dadas pelo Miniseério e pela Diregio-
-Geral. Trata-se, pois, de uma organizacio complexa, com as suas maltiplas

O Diireito 150.° (2018), If, 227-246



236 ] A. Mouteira Guerretro

tarefas — que incluem os trabalhos de campo — ¢ os seus diferentes funcionarios,
com os correspondentes niveis e posigdes, 0s quais estio incluidos numa "orde-
nagio continua de autoridades”, isto &, numa hierarguia.

Pelo contrario, o Registo, designadamente os registadores, ndo tém uma
estrutura hierarquizada. O organismo central & o Insticuto dos Registos e Nota-
riado (IRN) que é um instituto pablico integrado na administragio indireta
do Bstado, dotado de autonomia administrativa e que, em termos gerais, gere
recursos humanos, instalagdes, tarefas inspetivas, técnicas e outras, mas que nao
faz, nem tem competéncia legal para fazer, quaisquer registos. Possui funciond-
rios nos servigos centrais, esses sim inseridos numa hierarguia. L dirigido por
um Conselho Diretivo, tendo também um Conselho Consultivo que & o 6rgio
de consulta e de apoio a0 qual cabe a emissio de pareceres e deliberages sobre
recursos ¢ questdes que os registos suscitem. Contudo, estes apenas sio feitos
nas conservatorias, sob a orientagio e dire¢do do conservador que € o respon-
sivel pela qualificagio' e pela boa execugio dos mesmos (mas que ndo sai da
conservatdria, mormente para ver in loco qualquer prédio).

Os registos estio ligados (assim como o notariado) a uma atividade que
certa doutrina, que me parece correta, considera pertencer i fungdo legitima-
dora do Estado ou, como também se diz, 4 fun¢io que visa alcangar a justiga
preventiva, a qual neste 4mbito se concretiza através da incorporagdo no sistema
regiscral de determinada situagio juridica imobilidria, ou da sua denegacio,
decisdes estas que sé sio legitimadas pela gualificagdo livre, isenta e responsi-
vel dos correspondentes pedidos de registo, supervisionada pelo conservador.
E este quando admite, ot nio, que um facto seja registado, ndo deve obediéncia a
ninguém, designadamente ao Presidente do IRN ou ao Ministro da Justica que
nio podem dar uma ordem concreta no sentido de o conservador fazer ou nio
fazer determinado registo. As decisdes do conservador sio unicamente passiveis de
recurso, o que, consabidamente, é um caso muito diferente. Por isso, a doutrina
que se nos afigura mais realista, considera que, embora ndo sendo uma fungio
judicial, no entanto se exerce com uma independéncia semelhante’™.

£ pela “qualificagio do pedido de registo” gue se exerce o adiante referido principio da legalidade
(vide: attigo 68.° do Cédigo do Registo Predial e a antecedente epigrafe do Capluto V).

15 Hists afirmacio tomou-se paradigmitica, ao que se nos afignra, desde que hi anos foi sustentada
pelos conhecidos catedriticos rmadrilenos Lacruz BERDEJO e SaNcrO REBULLIDA (Cf. Lacruz BEr-
£EJO, José Luis & SaNcrO REBULLIDA, Francisco de Asis, Derecho Fnmobiliario Registral, Flementos de
Derecho Civil 11, bis. Barcelona: Libreria Bosch 1984, p. 305). O primeiro Autot tratou ainda mais
detalhadamente o tema no artigo Dictamen sobre la naturaleza de la funcidn registral y la figura del vegistra-
dor (cf Lacruz BErDEjO, José Luis, df. artigo, in Revista Critica de Derecho Tnmobiliario, n.° 530, ene-
ro-febrero 1979, pp.75-186; ISSN: 0210-0444). Entre nds nfio tem sido muito estudada a fungio do
conservador, a0 contririo do que acontece em Bspartha (que € dos paises gue tem o sistema regiscral
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E isso acontece com cada conservador na “sua” conservatdria — identica-
mente a0 de cada juiz no “seu” tribunal — e desde o que acaba de ingressar na
carreira 20 que 2 estd a terminar ou exerce fungdes inspetivas ou & membro
do Conselho Consultive. Tém todos 0 mesmo estatuto, a mesma condicdo e a
mesma independéncia funcional®,

A natureza desta atividade & debatida, embora nos pareca ajustada a opi-
nido que entende tratar~se de uma funcio que, nio lhe cabendo decidir qual-
quer eventual aspeto litigioso das questGes, se deve considerar compreendida na
esfera da jurisdigio voluntiria'.

5. A descrigio detalhada de todos os prédios é essencial para o Cadas-
tro, mas para Registo ela é tio-s6 referencial e individualizada.

Num outro dos pontos inicialmente formulados foi dito que o Registo
atribui 4 descri¢do dos prédios um valor apenas indicativo da sua existéncia e iden-
tidade, para que sobre ela possam ser lavradas as inscrigdes, mas a cujas mengoes
(como também a jurisprudéncia tem entendido®), nio se aplicam as presuncdes

mais préximo do nosso) em que quase todas as publicagdes da especialidade dedicam atenco a este
terna, Bm Portugal a matéria tegistral tem sido guase s6 referida nos manuais de Direiros Reais. Mas,
mestmo nestes, s alguns aatores se referem 3 fungio do conservador, Enie os que o fazem, SANTOS
Justo diz: “o conservador, que desempenha uma fungio para-judicial, eaparece-ros coma tim guardido
da legalidader [indica que esta frase & de Oliveira Ascensio)]” (CE: Justo, Antdnio dos Santos, Direitos
Reais, Coimbra; Coimbra Editora, 2007, p. 59). Com: efeito, recorthecer-se que “desempenha uma
fungio para-judicial” vai ao encontro do que supra se referiu.

16 Na Separata BTE, n.° 11, 13/11/2017, que contempla a “carreira de conservador de registos” &
dito no artigo 5.°, que “a carreira especial de conservador de registos & unicategorial” ¢ o artigo 6.5,
1n.° 1, diz que “o conservador de registos & o trabalhador em fiingdes piiblicas, com preparagio juridica
especializada e provido de f& pitblica, que, com responsabilidade, imparcialidade, autonomias técnica
e funcional {...)". Ou seja, confirma-se gue fodos eles t8m a mesma antonomia © O MESMO estatuo.
7 Wo sentido de que a3 decisdes do conservador, sendo “préximas da do juiz” com estas nfo se
confundem (nem consttucionalmente se poderiam confundir), designadamente porque nio visam
dirimir conflitos. A propdsito dessa “proximidade”, citamos na nota anterior SANTOS JUSTO, mas tam-
bém outros autores, como CARVALHO FERNANDES, a respeito da “apreciagio da validade substancial
dos actos a registar”, diz: “neste sentido {o conservadot] tem uma fingio préxima da do juiz” (CL
Ferwanmss, Luls A. Carvatho, Ligies de Direitos Reais, 6* ed., Lisboa, Quid juris, 2010, p. 116). Pela
nossa parte, temos abordado em alguns ardigos e conferéncias o tema do Estatuto do Conservador
{vide, por todos.: GUERREIRO, ]. A. Mouteira, O Estatuto do Conservador, na Seientia Ipridica, Vol. L1,
n.” 292, janeiro-abril 2002, pp.123-134). Neste mabatho abordamos a referida questio das decisdes
compreendidas no “4mbito da jurisdicio voluntiria”.

% Numa das doutas conclusdes do acérdio de 19/09/2017 do ST (Avsxannre R}, Proc.
120/14.4T8EPS.G1.581, consultivel em www.dgsi.pt, refere-se o seguinte: “Por outro lado, se 2
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de verdade e de exatidio, além de que as referéncias que contém nem sequer
mencionam determinados elementos que para o Cadastro tém uma importdncia cen-~
tral, que lhe incumbe sinalizar com precisio.

Assim, para citar apenas dois desses dados, vemos que o Codigo do Registo
Predial quando assinala nas sucessivas alineas do artigo 82.°/1 os elementos que
a descrigio deve conter, ndo faz alusdo alguma 3 demarcacio, i configuracio
(a0 “poligono™), aos marcos, i planta, ou a outras informagdes referentes i
topografia dos prédios e, ao que julgamos saber, tais indicagdes jamais cons-
taram de qualquer descrigio. No entanto, para o Cadastro a demarcagdo dos
fmdveis constitui um objetivo fundameneal. O Artigo 16.° do Regulamento
aprovado pelo Decreto-Lei n.° 172/95, de 18 de julho, integrado no capitulo
relativo 3 “execugio do cadastro”, tem exatamente esta epigrafe “Demarcagio
dos prédios” e o citado Decreto-Lei n.® 224/2007 dedica~lhe a Secgio II do
segundo Capitulo, que também tem como epigrafe “Demarcacio dos prédios”.
Acresce que o n.° 3 do artigo 12.° refere que as estremas sdo assinaladas por
marcos que obedecem a instrugdes técnicas ¢ de entre as regras de execugio
do Cadastro constam os trabalhos de campo, considerados essenciais, e ainda os
que compreendem a localizagio de marcos, bem como os elementos fisicos e
cartogrificos que permitam identificar e definir as estremas.

No que toca i localizagio geogrifica do prédio, a alinea n} do artigo 6.°

“deste diploma diz que é a resultante do posicionamento das suas estretnas nos

sistemas de referéncia e de cootdenadas definidas pelo Instituto Geogrifico
Portugués. E hi ainda outras normas indicativas da importdncia crucial da demarca-
¢do, bem como da sinalizacio fopogrdfica e cartogrdfica inerentes 3 exata defini¢io
do poligono de cada prédio®, mencdes que no imbito deste artigo nio cabe
pormenorizar.

No entanto, os referidos topicos parece que serdo suficientes para demons-
trar que estes elementos que para o Registo nio relevam — alids, nem sequer sdo
mencionados nas descrigdes — sio fundamentais para o Cadastro.

presungio gerada pela inscrigio da aquisicio do direito no registo predial, ao abrigo do artigo 7.°
do Cédigo do Registo Predial, abrange apenas os factos juridicos inscrifos ¢ ndo também a totalidade dos
elementos de identificagio fisica, econdmica e fiscal dos prédios, os elementos que fazem parte do
nitcleo essencial da descrigio, no sentido de, sem eles, nfo se saber sobre que coisa incide o facto
inscrito — que ndo limites, Areas precisas, valores, identificagio fiscal e dmbiro -, tal presuncio ndo
pode deixcar de se estender & {enacial) existéncia do préprio prédio objecto do direito, ainda gue ndo 3 respecdva
drea, ou, pelo menos, i exactidio desta, sob pena de se presumir o direito sobre coisa nenhuma”.

? No artigo 5.° da citada Lei n.° 78/2017, de 17/8, ¢ dito que a representacio grifica georreferen-
ciada (RGG) se eferia “através de delimitagio do prédio, mediante representagio cartogrifica das
estremnas do prédio” e o artigo 7. do DR, n.° 9-A/2017, de 3/11, contempla os “acertos de estre-
mas ¢ confrontacdes”.
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No tocante 4 mengdo do valor do prédio — que a alinea ¢) do artigo 82.°
do Codigo chegou a referir, mas que se considerou supérflua para o Registo e
por isso foi revogada —, presentemente nio the é feita qualquer referéncia. Mas,
sobretudo para as matrizes cadastrais, a perspetiva & diferente, sendo este um
elemento de capital importancia, obviamente indispensivel para a tributagio do
patriménio imobilidrio.

Um ponto diferente, mas que creio relevante, é o seguinte: o Registo nio
esta estruturado para informar ou tratar das parcelas ferriforiais — que basicamente
importam 2o Cadastro —, mas sim, de cada prédio certo e determinado, concre-
ramente descrito®, sobre o qual incidem os direitos, designadamente os direitos
reais, ji que, como se disse — e, entre outros, Orlando de Carvalho 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 algum outro.

Deste modo, como se referiu, é sobre cada prédio “individualizado™ e sinali-
zado na descrigdo, que se publicitam os direitos e que se organizam os sistemas,
como o nosso, do denominado félio real, os quais permitem assinalar que cada
um deles tenha o seu proprio “historial” juridico e fictico separado de qualquer
outre®. B 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.”’>. E, assim, verifica-se que existe uma
indissociabilidade entre o direito real e a “coisa” (in casu, o prédio) que dele é

2 yide: RopricUEz ALMEIDA, Matiz Goiti, El prindpio de especialidad registral. Cuadernos de Derecho
Registral. “Fundacion Beneficentia et Peretia Juris”, Madrid, 2005, ISBN 84-96347-49-4, p. 70-71
¢ Pau PEDRON, Antdnio, Elementos de Derecho Hipotecario, Madrid: Universidad Pontficia Comillas,
2003, ISBN 9788484680772, p. 52.

2 Cf. CarvarHo, Orlando de, Diteifo das Cofsas, edicio coordenada por Francisco LipsraL FEr-
NANDES, MARIA RAQUEL GIUIMARAES e Maria Reciva R Epinga, Coimbra: Coimbra Editora, 2012,
[SBN 978-972-32-2015-5 p. 163. Como se disse, o Autor faz a sobredita afirmagio a propésito do
“principio da especialidade ou da individualizagio, principio consagrado na nossa lei também no artigo
408.%, 2, do Cddigo Civil”. {Idem, p. 163).

2 Cf. Garcia Garcia, José Manuel, Derecho Inmobiliario Registral o Hipotecario, Tomo I, Madrid:
Editoria! Civitas, S.A., 1988, ISBN 84-7398-573-7, p. 552.

B A citagiio ¢ de Justo, A. Santos, cit. Diteifos Reais, p. 22. O Autor indica ainda que a passagem trans-
crita & de Menezes CoORDEIRO (vide; CORDEIRO, Antdnio Menezes, Direitos Reais, Lishoa, Lex, 1993,
ISBN: 9789729495144, p. 329). Nlum artigo inserido em publicagio que trata do tema do urbanismo
também procurei demonstrar que os direitos que incidem: sobre um prédio nio sio “os mesmos”
que passem a incidir sobre outro. (Cf GuerrERo, ]. A. Mouteira, *Uthanismo ¢ Registo: 0 caso
especifico dos loteamentos ushanes™, in Direito do Urbanismio e do Ordenamento do Territério — Estudos,
11, obra coletiva, Coimbra: Almedina, 2012, ISBN 978-972-40-4797-3, pp.298-306.
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objeto®. E a caracteristica prépria destes direitos que se designa habitualmente
por inerdncia, a qual, como nota Carvalho Fernandes, “traduz, pois, uma ideia
de intima ligagio do direito i coisa™®,

No tocante 3s concegdes cadastral e registral, tal como bem acentuou
Rafael Arnais, “a diferenga fundamental entre o conceito registral e civil de
prédio e o de parcela cadastral consiste na finalidade do grupo normativo des-
tinado 4 sua regulamentacio”. E esclarece que “o Registo da Propriedade for-
ma-se sempre prédio por prédio na medida em que o ticular do dominio sobre
cada um dos fundos ou prédios pretende que 2 sua titularidade resulte protegida
pelo conjunto de presuncgdes registrais”. (...} “Pelo contririo na formagio da
parcela cadastral nunca se segue o procedimento individualizado (...)”. Conse-
quentemente, nesse sentido, “cada zona € objeto de um conjunto de crabathos
cadastrais que ilustram o mapa completo de um termo municipal ou de algum
dos seus setores”*,

Podetiamos acrescentar que, dadas estas profundas diferengas, nio se afigura
possivel apenas pelo Registo — tal como este estd hoje estruturado, designada-
mente em Portugal” ~ planear o ordenamento do teritério, organizar a politica
dos solos, ou identificar quais sio os prédios existentes em determinada zona®.
Recorde-se que um prédio com um ntimero poderi estar, como soi dizer-se,
“a mithas” de distincia do que nessa freguesia veio a ter o nimero seguinte ¢
ainda que (20 menos face ds atuais regras) nio & viivel saber quais sdo as descri-
¢des que lhe sdo territorialmente préximas ou até confinantes. Contudo, para
quotidianamente se poderem celebrar os mais vulgares — mas socialmente fun-
darnentais — atos e negdcios juridicos, também nio & possivel, pelo Cadastro,
saber quais s30 os direitos, 6nus e encargos vigentes sobre cada prédio nem,

# Ru1 Pivto DuarTE quando faz alusio ao principio da espedialidade ou individualizagdo (que &, como
nota, 2 terminclogia de ORLANDO DE CARVALHO) e 3 impossibilidade de haver um direito real sobre
coisas genéricas — o que alguma Doutrina chama «nerénciar ou sinseparabilidade» — explica o seguinte:
“Realca-se, assim, uma pretendida indissolubilidade entre os direitos reais e a3 coisas sobre as quais
eles incidem™. (CE Duarte, Rui Pinto, citado Curso de Direifos Reais, pp. 40/41).

% Cf. Prrnanpes, Lufs A, Carvalho, cit. Ligies de Direitos Reais, p. 63.

% Cf. Arnarz Bourew, Rafael, Terreno y Edificadidn, Propiedad Hovizontal y Prehorizontalidad. Edirorial
Aranzadi, 2010, ISBN 978-84-470-3470-3, pp.82/83, mas itdlico nosso.

¥ Dizemos em Portugal, visto gue noutros paises — como ¢ tipicamente o caso da Alemanha, que
consabidamente tem um sistema muito diferente — o Registo é o Cadastro. Alis, a palavra Kataster
também se qaduz por “Registo Predial” e o Kataster nio & dirigido por engenheiros, gebmetras,
cartbgrafos ou especialistas anilogos, mas sim por “juizes” (¢ dernais juristas), ou seja, na respetiva
circunscricio, pelo Grndbuchrichter, expressio que se pode maduzir por “fuiz do Registo Predial™.
3 1 por isso que quando, por ex., ocorrem incéndios em determinada extensio do territorio & usmal
mencionar que tem de se recorrer ao Cadastro para se identificarem os diversos prédios af existentes,
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para alcangar a minima seguranga juridica, presumir a sua existéncia ou obter a
sua oponibilidade face a terceiros.

Julgo que estes breves apontamentos serio suficientes para se aquilatar da
profunda diferenca quanto 4 natureza dos fins e das mengdes dos prédios, que
para o Registo sio apenas consideradas as indicativas da existéncia e identidade de
cada um deles, a0 passo que para o Cadastro a demarcacio, o “reconhecimento”
geogrifico ¢ cartografico, bem como a rigorosa definicio do poligono dos imé-
veis, assim como dos vdrios imdvels que integram determinada zona ou “sec-
¢io”? — as supra mencionadas parcelas cadastrais — constituem elementos nuclea-
res, visto que € 1550 que se ajusta a0s seus objetivos legais e procedimentais.

6. Ao Cadastro incumbe referenciar a objetividade territorial imobi-
lidria e ao Registo garantir a real situac@o juridica de cada prédio.

Ne Gldmo ponto que foi referido ¢ que também tio-sé parcialmente pode-
rei abordar, comego por repetir, porque creio elucidativo — e pedindo que me
seja relevada esta insisténcia, principalmente motivada pelo intuito de frisar a
prépria lei —, que o objetivo do Cadastro & o de retratar “o conjunto de dados
que caracterizam e identificam os prédios existentes em territbrio nacional”,
ou seja, identificar “a realidade territorial imobilidria”, a0 passo o Registo nio
tem essa fungdo, visando, sim, garantir o conhecimento da situagdo juridica de
cada prédio, como wuma coisa, com vista 4 seguranca do comércio imobiliario,
de modo a permitir que sobre ele se inscrevam eficazmente os atos e negdcios
juridicos legalmente previstos e bem assim que estes se possam efetivar e titular— e
o mais celeremente possivel — com a necessdria seguranga.

Basta esta simples constatagdo para se verificar que estes diferentes objetivos
nio colidem, mas antes necessariamente se complementam, até porque os direitos
em causa incidem sobre prédios e nio deve nem pode haver confusio quanto a
sua localizagio e identidade, o que é relevante que seja indicado e confirmado
pelo Cadastro.

Nos termos do artigo 8.° do citado Decreto-Lei n.® 224/2007, “a entidade
cadastral objeto do cadastro predial é o prédio”. Contudo, como decorre desse
e de outros preceitos, o que ai se pretendeu significar é que o prédio (no sentido
de “parte delimitada do solo”, como se diz no artigo 204.°, n.” 2, do Cédigo
Civil) tem sempre de ser caracterizado e identificado rigorosamente por deter-

* As secedes cadastrais constituem elementos fimdamentais do Cadastro e podem ser consultadas por
qualquer pessoa (vide: http://www.dgterritorio.pt/ cadastro// cadastro_geomemico_da_propriedade
_tustica__cgpr_/consultar_seccoes, cadastrais/}.
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minados elementos, tais como a sua localizacio geografica e configuracio geo-
métrica, mas a sua indica¢io é feita dentro da atinente seccdo, que abrange um
conjunto de prédios. Note-se que © Ambito da execudo cadastral corresponde ao
territdrio de uma ou mais freguesias (artigo 21.°), ou seja, a elaboragio do
Cadastro nunca € feita apenas e individualmente sobre cada prédio.

Vimos que ao Cadastro compete prestar uma informagio precisa, geogra-
fica e cartogrifica da realidade imobilidria de todo o territério nacional. Para canto,
a respetiva Direcio-Geral tem uma estrutura capaz e dispde de importantes
meios e servigos, desde os que visam o ordenamento do territdrio aos que se
destinam a propotrcionar uma adequada informagio cadastral, apoiada (entre
outros) em trabalhos de campo, em navegacio por satélite, em georreferencia-
mento, em dados fotogrificos, bem como em pertinentes estudos, designada-
mente de geodesia, cartografia, fotogrametria e topografia. Desenvolve ainda o
Sistema Nacional de Informacio Geogrifica (SNIG) e participa em projetos de
investigacio cientifica nacionais e internacionais.

Nio me compete tratar estes temas, para os quais nfo tenho a necessiria
preparacio, mas, ao referir o que legislagio diz. apenas quero sublinhar que
todos nos podemos aperceber que o Cadastro evoluiu e se modernizou consi-
deravelmente para poder desempenhar uma das importantes tarefas do Estado
que & a de conhecer o proprio territério nacional e a sua configuragdo. Pena € que esse
intuito ndo esteja concretizado, visto que continua bastante moroso™ e “blo-
gueado”, apenas instituido em determinados distritos do Pafs.

Quanto a0 Registo, comego por recordar, seguindo a citagdo feita por Rui
Pinto Duarte em alguns dos seus importantes trabalhos, que foi publicado pelo
Conselho Econémico e Social das Nagdes Unidas®® o documento n.° HBP/1998/8
no qual se concluiu que os registos pablicos de imdveis tém vérias finalidades
e sdo — cito literalmente — “indispenséveis a0 desenvolvimento social”. £ claro

* Esta morosidade é extensivel ao SINExGIC (que & da responsabilidade de Diregio-Geral do Ter-
ritrio) relativamente ao qual, apesar de insdtuido ha mais de 10 anos () pelo citado Decreto-Lei
0.° 224/2007, de 31 de maio, no entanto, em termos nacionais, ainda ndo se conkecem resultados
significadvos.

* Cf. Duarte, Rui Pinto, citado Curse de Direites Reas, pp. 137-138. Esta referéncia consta igual-
mente do ponto ‘8’ (com a epigrafe “A relevincia do registo predial™) de um trabalho do Professor,
publicado no n.° 1 da “Revista do Notariado”, A frase textual & “Os registos plblicos dos iméveis
sio indispensiveis a0 desenvolvimento social. Como o Conselho Econdmico ¢ Social da Nagbes
Unidas sarmarion num dos documentos em que abordou o assunto”. (Em nota indica gue é o docu-
mento intitutado Social and Economic Benefits of Good Land Administration, (HBP/1958/8, consultivel
em www.un.org.docs/ecasoc) Cf. Duarts, Rui Pinto, “A reforma do registo predial de Julho de
2008”, em: Revista do Notariado, n.° 1, maio de 2009, pp.5-33. ISSN 1647-2969. A citagio & de p. 28.
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que este documento daquele relevante Organismo internacional tem wm incon-
torndvel valor € releve que ndo pode ser menosprezado.

Fm Portugal a evolugio do Registo revela-se notdria e a sua modernizagio e
informatizacio foi conseguida em todo o nosso Pais desde a reforma de 2008
e em muitssimo pouco tempo {com a abnegada dedicagio de conservadores e
fincionirios trabalhando, como s6i dizer-se, dig e noite, e muitos sem receber
quaisquer suplementos), tendo abrangido nio apenas os atos pendentes, mas
todos os que constavam de livros e arquivos desde 1940, portanto hi mais de
77 anos. Mas se, porventura, nalguma rardssima situagio, se tornar necessirio
recorrer a um ato ainda antetior, mesmo que seja do século XIX, esse ato muito
antigo e todos os que dele dependam sio também imediatamente informatizados.

O nosso registo imobilidrio é presentemente um registo de direitos, credivel e
facilmente cognoscivel por todos, 0 que cumpre realgar, dada a manifesta evo-
lugio do comércio juridico imobilidtio, muito dele presentemente processado
online, o que, para o seu desenvolvimento e seguranga, torma indispensdvel um
registo de direitos piiblico, fidvel e informatizado. E o nosso é-0, devendo ainda
salientar-se que:

— publicita Direitos comn a garantia de que os factos registados estio devida-
mente titulados (ardgo 43.°/1 do C.Reg.Pred.) sendo os pertinentes docu-
mentos vdlidos formal e substantivamente, designadamente por nio con-
terem vicios e fazerem prova plena desses factos (artigo 68.° do C.Reg.
Pred.);

— 0 sUijeitos ativos e passivos dos atos e dos negdcios juridicos publicitados
tém de possuir a capacidade e a legitimidade necessarias para terem podido
celebrar tais atos e negdcios, o que é comprovado pelo jurista legalmente
habilitado para tanto (denominado ‘conservador’ ou ‘registador’) quando
qualifica o pedido ¢ admite a Registo os que sdo formulados (artigo 68.° do
C.Reg Pred.) ™.

* O principio da legalidade, que requer a gualificagiio do pedido de registo, & entre nds habitualmente
referido em licdes de direitos reais, mas em Espanha (onde o principio tem um &mbito idéntico ao
constante do supracitado artige 68.% hi anos que & objeto de infimeros artigos, estudos & monografias
que 0 abordam pormenorizadamente. Todavia, ndo sendo pertinente mencionar aqui os autores que
em tratado o tema, limitar-me-¢i a, por todos, referir o que escreven Gomiis Garrico: © Quilificar,
em Direito hipotecirio ou registral, & determinar se o acto ou contrato (Hrulo tanto em sentido for-
mal como em sentido marterial}, apresentado a0 Registo da Propriedade, refine ou nfo os requisitos
exigidos pelo ordenamento juridico para a sua validade e para a sua eficicia frente a terceiros, com a
finalidade de que s tenham acesso, e portanto a protecio do sistema, os drulos vilidos e perfeitos”™
(Cf. Gomis GALLIGO, Javier, La Califieacién Registml (Epilogo), Editorial: Thomson Civitas, 2008, p.
9). Por conseguinte, devemnos, com MeNEzZES CORDEIRO, conchuir que “o conservador nio registi
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— além disso, o acto que ficou registado s6 o pdde ter sido porque foi veri-
ficada 2 existéncia de wm nexo causal bastante, 4 face do que atestavam
os titulos apresentados e do que a lei consente, para que o Direito do
alienante pudesse ter sido transmitido ao adquirente e porque foi possivel
inscrever, até originariamente se for o caso, o seu Direito e, tratando-se
de encargo, porque o bem estava inscrito a favor de quem o onerou, ou
porque tal oneragio se processou contra ele. Com efeito, os principios
do trato sucessivo (artigo 34.° do do C.RegPred)” e da legitimagio
dispositiva (artigo 9.° do do C.RegPred. ¢ 54.°/2 do C.Not.) a tanto
obrigaram. Assim, a verificagio fol feita rigorosamente em dois momen-
tos distintos: no da titulagio (pela legitimacgio dispositiva) e ulteriormente
no do Registo (através do trato sucessivo), o que também é necessario,
até porque entre aquela e este pode ter sido inscrito qualquer outro facto que,
dados os principios substantivos e registrais, obste a que possa depois ser
lavrado o registo definitivo do peticionado acto.

~ quanto  protegdo de terceiros, sendo uma polémica questio que ora é invii-
vel tratar, diremos apenas que o denominado conceito restrito de terceiro
a que alude o — desastradamente introduzido®™ — n.° 4 do artigo 5.° do
Cédigo, nio permite retitar o alcance geral da norma bisica do n.° 1 do
mesmo artigo 5.° — como, alids resulta do caricter meramente interpretativo
daquele n.° 4 —, pelo que os terceiros que confiaram no Registo sio

mecanicamente s actos que the sejam apresentados para registo, antes devendo assegurar-se de que
sio vilidos nos seus diversos aspectos” (Cf., CorpEro, Antdnio Menezes, cit. Direitos Redis, p. 271).
OLivEIRA ASCENSAO refere que o conservador “aparece-nios como wm guardido da legalidade”, embora
considere que tal pode causar entraves 4 circulagio dos iméveis [o que hoje em dia nio se verifica]
{Cf. AscensAo, josé de Oliveira, Direito Civil, Reals, Coimbra, Coimbza Editora, 2000, pp. 337-339).
No entanto, Carvaino FERNANDES lembrez (2 nosso ver, muito bem) que tais entraves “podem, em
contrapartida, evitar flicuros litigios e, afinal, maiores delongas, além de afastar 2 incerteza no wifico
juridico™ (Cf. FervanDss, Luis A, Carvalho, cit. Ligdes de Direifos Reais, p.120).

% £ por isso que, mesmo quando o titulo € a decisdo judicial transitada, o incumprimento do trato
sucessivo (nomeadamente face 3 propria “extensio do caso julgado™) pode impedir o registo defi-
nitivo. Com efeito, se C, pede o registo a seu favor quando o ttular inscrito é A e a decisio apenas
indica que se julgou provade que B transmitin a C, enquanto nio for também comprovado que, por
seu turno, B adquirin de A, tal registe definitivo nio pede ser feito.

* A expressio & de CarvaLuo FERNANDES (cit. Ligdes de Direitos Reais, p.137). Na pig. seguinte o
Auter alude 3 certeira crifica de MENeEzEs CORDEIRO 3 este aditamente (i Sumdrios p. 92) dizendo, a
dado passo, que «icaremos com o registo predial mais arcaico da Europar. Felizmente isso ndo veio a
acontecer, nio apenas pelas ulteriores acertadas mnterpretacdes que justificaram a atenuagio do possivel
efeito negativo daquele n.® 4, como pela reforma levada a cabo pelo Decreto-Lei n® 11672008, de 4/7.
% F esta a leitura que julgamos correta e a posicio da propria judsprudéncia que se nos afigura paci-
fica. A mero titulo de exemplo, pode ver-se o Acdrdio do STJ de 18 de dezembro de 2003 (San-
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protegidos, como também decorre dos demais principios acolhidos pelo
nosso sistema e outrossim do disposto no artigo 1.°.

- no que diz respeito i prioridade, & rigorosamente observada e, se campri-
dos os prazos legais, também quanto aos atos indevidamente recusados ou
lavrados provisoriamente por ditvidas.

— um outro topico extremamente relevante, que para muitos autores é o
genuino sinal diferenciador que permite caracterizar a existéncia de um
“registo de direitos”, & o de que as inscri¢des registrais conferem as pre-
suncoes legais de verdade e de exatiddo, uma vez que, como expressamente
prescreve o artigo 7.° do mencionado Cédigo, o registo definitivo cons-
trui presuncio de que o diretfo existe e que pertence a0 titular inscrito nos
precisos termos em que o registo o define.

— refiro por Gltimo a introducio do principio da obrigatotiedade de registar,
incorporado no sistema pela reforma de 2008, ¢ o facto de atualmente
0s registos estarem a ser feitos em brevissimo tempo, muitas vezes no
proprio dia e, se o nio forem, sem ultrapassar o prazo legal de 10 dias
previsto no artigo 75.°.

7. Trés breves apontamentos finais.

£ tempo de terminar. Porém, nio gostaria de o fazer sem brevissimamente
destacar ainda alguns pontos que julgo significativos:

- o primeiro é que a implementagio, generalizada a todo o pais, do nilbmero
#nico de identificacio do prédio previsto no Decreto-Lei n.° 224/2007 e
ulteriormente na Lei n.°® 78/2017, de 17/8%, vira constituir, a meu ver,
uma facilitagio para todos e uma vantagem com inegavel utilidade para evitar
incertezas quanto i identddade dos prédios,

— 0 outro &€ que as efetivas transformacoes imobilidrias (descritivas) tém
sobretudo uma causq juridica e nio meramente factual, visto que os pré-
dios — salvo por alguma excecional ocorréncia natural, como seria o caso

TOs BErNARDING), Proc. 03B2780, consultivel em www.dgsi.pt, onde, quase na parts final se diz:
“Parece, assim, irrecusivel a consideragdo deste n.” 4 como uma norma interpretativa” ¢ ainda e na
F* conclusio (sobre o mesme n.° 4) onde se firmou o seguinte: “O aludido preceito tem, pois, 2
natureza de norma interpretatva”.

* No artigo 22.° do D.R. n.” 9-A/2017, de 3/11, esclarece-se que o NIP {INimero de Ientificagio
do Prédio) & “um identificador numérico do prédio”. Além deste NIP o BUPI (Balcio Unico do
Prédio), regulamentado nos ardgos 20.% e 21.° do mesmo D R, constitii outra valiosa simplificagio.
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de algum forte tsunarmni — “de facto” ndo podem esticar nem encolher. Sio
as operagbes juridicas, tais como as frequentes aquisi¢des de prédios ou de
partes de prédios® contiguos e as demarcacbes (negociais, administrativas
on por decisio judicial) que provocam e possibilitam as alteracdes da
configuragio dos iméveis, principalmente quanto 3s suas dreas e aos seus
limices.

— por isso, as indicagbes dadas pelo Registo a respeito dessas modificacdes
sdo necessdrias para o Cadastro. Contudo, quando os atos de registo, mot-
mente as inscrigdes, implicarem alteragdes descritivas, estas tém de ser
feitas imediatamente, bastando para tanto, como a lei atualmente admite, a
participagio da alteragiio, nio sendo necessirio aguardar pela sempre morosa
{¢ vsualmente até muito morosa) verificagio in loco feita pelos servigos
cadastrais, ji que isso determinaria uma dilagio temporal incompativel com
a atual celeridade do comércio imobilidrio e com a defesa dos direitos dos
cidaddos, patente nio apenas nos casos das inscrigoes de encargos ou de
providéncias cautelares, como em qualquer outro registo.

— o dltimo ponto & este: seja qual for o servico em causa qualquer um
deles ndo pode querer fazer tudo ou determinar o que o outro deve fazer.
Os servigos fiscais, municipais, cadastrais, registrais ¢ outros #m cada um
deles a sua prépria fungio € o seu espedfico campo de atividade e, por isso, as
suas peculiares competéncias e a necessaria especializagio, ainda que fodos
devam estar articulados, apoiando-se reciprocamente e cooperando para
o fundamental objetivo de proporcionar i comunidade os necessirios
meios e infraestruturas, a fim de poderem ser Gteis para a modernizacio e
para o progresso do Pais.

Esposende, 24 de outubro de 2017

¥ Estas aquisices exigem, na maiora dos casos, licenciamentos ou permissdes municipais (e outras)
que com alguma frequéneia fevantam problemas e que indispdem os utentes com os servicos do
Registo. Contudo, estes ndo sio probiemas do Registo. Por isso se diz —e creio que bem — que 2 maioria
dos dbices deserifivos que se suscitam ndo sde matéria de Registo (ou que hessa sede se possam resolver).
As que o 530 respeitam essencialmente 3s fnserigdes & aos averbamentos ds inscriges.
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