IPRA CINDER — XXI CONGRESSO MUNDIAL DE DIREITO REGISTAL —
COLOMBIA 2018

TEMA 2
A colaboracao entre registos e cadastros
A informac3o cadastral simplificada no Balcdo Unico do Prédio - BUPi
- O papel do Registo Predial na demarcacao de imoveis -

Luisa Clode

- Conservadora do Registo Predial no Funchal )
- Secretdria Geral da Direccao da Associacao Sindical dos Conservadores dos Registos _ﬂ




|. Introducao

Il. Panorama legal

1. A Informac3o Predial Simplificada no Balcdo Unico do Prédio — BUPI
IV. A apreciacao da legalidade na descricao do imovel

V. O papel do Registo Predial na demarcacao de imoveis

VI. Conclusdes

Associacao Sindical
dos Conservadores dos Registos

)
E: IPRA CINDER — XXI CONGRESSO MUNDIAL DE DIREITO REGISTAL — CARTEGENA 2018 —ﬂ




VOLUNTARY GUIDELINES ON THE RESPONSIBLE GOVERNANCE OF TENURE - 2012
FAO - Food and Agriculture Organization

» Reconhecimento do direito de propriedade
» Adopcao de medidas para que as transacgOes se efectuem de forma transparente
» Implementacado de sistemas de registo fiaveis que providenciem informacao acessivel, com

reducdo de riscos e custos das transaccdes e que constituam a base da defesa da propriedade
e posse, prevenindo a evic¢ao arbitraria
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»

“Nenhum Estado é moderno sem registo de propriedade e sem o direito de dispor livremente dos seus bens

» O registo, sob a égide do Estado, tem sido reconhecido como um instrumento privilegiado na
determinacao e publicitacdo da situacao juridica dos imoveis, por sustentar a confianca na
contratacao imobiliaria e servir de suporte as decisdes judiciais

» Assim €& em Portugal. O registo predial, sob tutela do Instituto dos Rgistos e do Notariado,
integrado no Ministério da Justica, tem como finalidade primeira “dar publicidade a situagéo

juridica dos prédios, em vista da sequranca do comércio imobilidrio”

» Saber “guem tem o qué” surge como um novo desafio na administracao do territorio.
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PANORAMA GERAL PORTUGUES

» Cadastro Geomeétrico da Propriedade Rustica

» Cadastro Predial

» Registo Nacional de Dados Geograficos (Inspire)
» Sistema de Identificacdao Parcelar

» Sistema de Informacdo dos Recursos Florestais
» Sistema de Informacado dos Imdveis do Estado

» Matriz Predial RUstica

Associacao Sindical
dos Conservadores dos Registos

E: IPRA CINDER — XXI CONGRESSO MUNDIAL DE DIREITO REGISTAL — CARTEGENA 2018 )




A INFORMAGAO PREDIAL SIMPLIFICADA NO BALCAO UNICO DO PREDIO - BUPI

1. O procedimento de Representacao Grafica Georreferenciada
2. O procedimento especial de registo de prédio rustico e misto omisso

3. O procedimento de identificacao e registo de prédio sem dono conhecido
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A REPRESENTACAO GRAFICA GEOREFERENCIADA

1.1. Processos directos de medicao

1.2. Forma indirecta por fotointerpretacdo sobre os ortofotomapas disponiveis no BUPI
» sem deslocacdo ao local

» sem imediata participacao do confinante

» em regra, com intervencao de técnico habilitado

1.3. Requisitos de validacao

» especificacdes técnicas - European Terresterial Reference System 1989 — PT-TMO6/ETRS89:
» localizagao com o rigor topoldgico da Carta Administrativa Oficial de Portugal

» 0s acertos de estremas nao se sobreponham a bens de dominio publico nem a outros
prédios submetidos ao BUPi ou a elementos geograficos naturais ou artificiais
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O PROCEDIMENTO ESPECIAL DE REGISTO DE PREDIO RUSTICO OU MISTO OMISSO

2.1. Comunicacado da Autoridade Tributaria ao BUPI
2.2. Confirmacao da ndo descricao do prédio

2.3. O titular fiscal é notificado/convidado a apresentar no registo o pedido, os documentos e a
georreferenciacao

2.4. E considerada correcta a area da georreferenciacdo

2.5. Os registos de aquisicdo de imodveis passam a ter de ser instruidos com a representacao
grafica georreferenciada
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A ATRIBUICAO DO NUMERO DE IDENTIFICAGAO PREDIAL - NIP

» Confirmada a coincidéncia entre a informacao registal e fiscal € gerado o NIP
» O NIP é um identificador sequencial sem significado logico

» Corresponde ao conceito juridico civilistico de prédio —a descricdo predial - podendo incluir
diversos artigos de matriz

» A partir dessa correspondéncia, outras entidades publicas podem associar ao NIP informacao
sobre o imoével: exploracdes agricolas para efeito das ajudas na Politica Agricola Comum (pelo
Instituto Financeiro da Agricultura e Pescas, IP - IFAP); zonas de intervencao florestal para
efeitos de conservacao da natureza e biodiversidade (pelo Instituto de Conservacao da
Natureza e das Florestas, |.P.); dados de gestao urbanistica por parte dos municipios; etc
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Associacao Si

O PROCEDIMENTO DE IDENTIFICACAO E REGISTO DE PREDIO SEM DONO CONHECIDO

3.1. Em Portugal as coisas imoéveis sem dono conhecido consideram-se do patrimonio do
Estado.

3.2. Organizacdo do patrimoénio do Estado - Sistema de Informacdo dos Imdveis do Estado

3.3. Os predios sem dono conhecido, que estima-se ascenderem a cerca de 20% do territorio
nacional, sao do Estado

3.4. Imp0e-se as entidades publicas como contributo para o conhecimento efectivo da

realidade territorial de Portugal, a par com o dos particulares, a obrigacdo de
identificarem/registarem os seus imoéveis
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A INTERCONEXAO DA INFORMACAO

» Estrutura com tripla correspondéncia entre

- uma inscricdo para efeitos tributarios (um artigo de matriz)

- um registo de direitos e encargos com natureza e efeitos juridicos (um nimero de descricdo
predial) e

- um predio demarcado geo-espacialmente no terreno.

» A interoperabilidade dos dados concretiza-se através de protocolo que define as categorias dos
titulares e dos dados, bem como 0 acesso, a comunicacao e o respectivo tratamento no respeito
da legislacao sobre proteccao de dados. Ou seja, os dados estdo interligados, mas continuam a ser
tratados autonomamente, como, alias, o propodsito da sua recolha e de cada entidade que os gere,
assim o determina.
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A APRECIAGCAO DA LEGALIDADE NA DESCRICAO DO IMOVEL NO REGISTO

» Concordancia entre a realidade material, fiscal e registal

» A exactiddo na composicdao do imovel contribui para:
- a seguranca do conteudo do direito de propriedade
- evitar a violacao de normas urbanisticas e
- evitar a duplicacdo de descricoes

» As transaccdes impessoais do sec. XXI demandam mais rigor na identificacdo dos imoveis
» As guidelines da FAO recomendam aos Estados a implementacdo de meios de interligar a

informacao sobre imdéveis, de modo que a indexacdao permita identificar direitos sobrepostos
ou em conflito
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A APRECIAGCAO DA LEGALIDADE NA DESCRICAO DO IMOVEL NO REGISTO

O dever de verificacao “da identidade do prédio” cumpre-se:

» em relacdo a propria existéncia e autonomia do imovel — porgue os direitos reais existem
sobre coisas determinadas

» na confirmacao da (in)existéncia duplicacdo de descricdes - pois, traduzindo-se o direito de
propriedade num poder exclusivo que incide sobre a totalidade do objecto, os elementos que o
integram tém um destino juridico unitario o qual, por sua natureza, exclui a convivéncia de
direitos conflituantes

» na efectiva intervencao do proprietario com legitimidade para abrir ou alterar a configuracao
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O PAPEL DO REGISTO PREDIAL NA DEMARCAGAO DE IMOVEIS

» As guidelines da FAO abordam a resolucdo de conflitos sobre propriedade, recomendando a
adopcao de efectivos meios imparciais, a custos aceitaveis, incluindo meios alternativos de
resolucao de conflitos de propriedade, em especial os relativos a demarcacao, de modo a
soluciona-los, preferencialmente, numa fase preliminar, desde que garantido o direito a
recurso judicial.

» Transferéncia de competéncias em processos registais dos tribunais para os Conservadores
de Registo, numa optica de simplificacdao processual e proximidade da decisao, garantindo-se a
possibilidade de recurso

» A formacao juridica dos Conservadores, aliada a dispersdo geografica dos servicos registais
permitem seguir esta estratégia que expande a actuacdo dos registos da definicdo prévia para
a definicdo subseguente do direito sobre os imoveis
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O PAPEL DO REGISTO PREDIAL NA DEMARCACAO DE IMOVEIS

» Em matéria de rectificacdo de irregularidades registais, 0s processos passaram a ser
instruidos e decididos pelo Conservador, mesmo quando estejam em causa direitos de
terceiros e ndo exista acordo, ressalvadas as situacdes mais gravosas de nulidade dos registos

» O Conservador, com intervencao de todos os interessados, tendo um verdadeiro poder/dever
de corrigir as inexactiddes registais, nas quais podem enquadrar-se as relativas a duplicacao de
descricOes, profere uma verdadeira decisao jurisdicional.

» Os servicos de registo, em especial os da localizacao dos imoveis, sao as instituicdes mais
vocacionadas para a resolucado preliminar da demarcacao.
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O PAPEL DO REGISTO PREDIAL NA DEMARCACAO DE IMOVEIS

» Em casos de sobreposicdo de poligonos a representacao grafica dos prédios em causa €
apresentada por centroides até a resolucao do conflito

» Ha lugar a ajuste automatico se o maior intervalo entre as linhas poligonais sobrepostas for
inferior a um metro, dividindo-se a parcela em partes iguais

» Se a sobreposicao ultrapassar os limites do ajuste automatico, esta previsto um
procedimento de composicdo administrativa de interesses, com direito de oposicao, a tramitar

nos servicos de registo

» Constituicao de comissao administrativa de composicao de interesses que possibilita, em
audiéncia oral de todos os envolvidos, a formacao de um acordo quanto a sobreposicao
homologado pelo Conservador, que preside a comissao.
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CONCLUSOES

1. O conhecimento efectivo da realidade material dos imoveis, publicos ou privados, com
informacao fidedigna €, sem duvida, uma mais valia, sobretudo no ambito das transaccdes
Impessoais.

2. Ainformacado exaustiva e organizada do territério nacional €, ha quase 100 anos, uma
preocupacao em Portugal. Porém, a parte do cadastro geométrico da propriedade, a
insuficiéncia de resultados conduziu a organizacao de outras tantas bases de dados de
identificacao predial, cujos ambitos de actuacao nao colidem, por se aplicarem em diferentes
partes do territério nacional ou por se destinarem a finalidades distintas.

3. A utilidade da interconexao da informacao, sendo indiscutivel, € complexa e passa por uma
multiplicidade de ligacdes parciais ou cruzadas que acredito a nova plataforma do BUPi pode
desenvolver no respeito pelo propdsito da criacao e gestdao de dados por parte de cada
entidade que os partilha.
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CONCLUSOES

4. A nova Informacao Cadastral Simplificada, baseada na georreferenciacao, tera sucesso na
medida em que a respectiva validacao consiga, de forma responsavel e com a tutela do Estado,
evitar a sobreposicao de poligonos e impedir o conflito de direitos de propriedade.

5. Ao registo e seus profissionais cabe, em nome do Estado, a responsabilidade exclusiva de
verificar a legalidade dos actos — incluindo a identidade do prédio - assegurando que os direitos
e encargos, uma vez depurados, sejam oponiveis a terceiros e protegidos pelos efeitos
registais. As novas competéncias transferidas do foro judicial expandem a actuacao dos

registos da definicdo prévia para a definicao subsequente do Direito sobre os imoveis,
conformando de forma célere e segura o conteudo e extensdo do direito de propriedade.
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O imobiliario e a correspondente organizacao constituem matérias muito sensiveis, ja que,
afinal, “os seres humanos estéo condenados a viver no mesmo planeta” (Fernando Mendez)

Muito obrigada pela vossa atencdo
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