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0 NOVO CADASTRO PREDIAL
- RAZAO DE SER
E IMPLICACOES PRATICAS

por: Manuel Braganca Santos | ASSOCIADO

O setor do imobiliario vai ser alvo de uma revisao profunda
no que respeita ao registo e informacao publica dos varios
imoveis a nivel nacional. Com entrada em vigor prevista
para o proximo dia 21 de novembro de 2023, o Decreto-lei
n.° 72/2023 de 23 de agosto (i) aprova a criagao do regime
do cadastro predial, (ii) estabelece o Sistema Nacional de
Informacao Cadastral (SNIC) e (iii) aprova a carta cadastral.
Estas medidas introduzem alteracdes significativas o modelo
atual em vigor desde 1995 de conservacao e de execucao
do cadastro predial em Portugal, permitindo aumentar o
conhecimento e cobertura sobre a propriedade do solo.

Este artigo serve o proposito de elencar as principais alte-
ragoes introduzidas e abordar os beneficios praticos que
decorrem da criacao do cadastro predial.

Na sequéncia dos incéndios que assolaram Portugal em
Jjunho de 2017, o governo Portugués decidiu reforcar o sis-
tema nacional cadastral dos imoveis em Portugal atraves
da criacdo do Balcdo Unico do Prédio (BuPi) e o Sistema
de Informacao Cadastral Simplificado (SICS), de forma a
que seja mais objetiva a delimitacoes das propriedades e
consequentemente contribuir para uma maior transparéncia
das obrigacoes e deveres dos proprietarios em manter as
propriedades limpas e protegidas contra incéndios. O regime
do cadastro predial vem agora reforcar a ideia introduzida

em 2017, passando o regime juridico do cadastro predial e
o Sistema Nacional de Informacao Cadastral a ser o registo
unico e universal de prédio cadastrados.

O ponto de partida € o problema sistemico de que apro-
ximadamente 30 em 100 imoveis localizados em territorio
nacional nao tém cadastro predial. Nao ter cadastro predial
€ sinonimo de nao existir qualquer tipo de registo ou levan-
tamento de um determinado imoével junto das autoridades
competentes.

Quais sao as principais vantagens do novo
regime?

A principal vantagem € a criagao de um sistema, de carater
nacional e acesso universal, que disponibiliza os dados
referentes aos predios em articulagcao com o registo e a
matriz predial que permita aos cidadaos e as organizagoes
conhecerem exatamente a localizacao dos seus predios
por forma a exercerem os seus direitos e deveres com
seguranca. Enquanto a documentagcao matricial e do re-
gisto predial se mantera limitada a codigos de acesso ou a
informacodes dos proprietarios, o novo Cadastro Predial ira
permitira consulta publica por todos os cidadaos, permitindo
0 acesso atraves do portal unico de servicos publicos e do
BUPI, publicados no ambito do SNIC.
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Outra vantagem prende-se com a facilitacao da adocao de politicas
publicas adequadas ao planeamento e gestao do territorio, a prevencao
deriscos e a promocao do investimento. O conhecimento da geometria
e da titularidade da propriedade é requisito essencial para a seguranca
Jjuridica, desde logo permitindo uma melhor comunicagao entre a admi-
nistracao e os proprietarios, facilitamento o desenvolvimento territorial.

Igualmente significante € a simplificacao, a agilizagao, a desmaterializagao
e a modernizagao das operagoes de execugao de cadastro predial. Ao
abrigo do regime anterior, as operacoes estavam confinadas a circuns-
cricoes administrativas, sendo que agora estas operagcoes passam a
poder ser promovidas para areas especificas e predios individualizados.

O novo regime preve tambem uma contribuicao muito importante
para a eficiéncia administrativa nomeadamente no que respeita ao
aproveitamento de procedimentos ja realizados como os planos de
pormenor com efeitos registais, de operacdes de loteamento, de ope-
racoes de emparcelamento rural de expropriacoes a favor do registo
predial, afastando a necessidade em vigor no regime anterior de sede
propria do cadastro predial. De igual modo, o novo regime concretiza a
possibilidade de juntar a informacao que existe no cadastro com a que
esta na Autoridade Tributaria e no registo predial do IRN, permitindo a
interoperabilidade de dados entre estas entidades.

A Ultima grande vantagem do novo regime esta relacionada com a
desconcentracao e a descentralizacao de competéncias para o desen-
volvimento de operacdes de cadastro. Quando antes a competéncia
estava concentrada na Diregao Geral do Territorio, agora as autarquias
locais, as entidades gestoras de zonas de intervencao florestal, bem
como outras entidades que detinham competéncia para operacoes de
transformacao fundiaria, passam a ter competéncias para o desenvol-
vimento de operagdes de cadastro.
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O BUPi também passara a ser o ponto de contacto Unico para os cidadaos
no que respeita a mateérias de cadastro, passando o BUPI a garantir a
interoperabilidade dos dados detidos pelas entidades da administra-
cao publica, nomeadamente a Autoridade Tributaria e o Instituto dos
Registos e do Notariado.

Esta revisao do regime esta prevista no Plano de Recuperacao e Resi-
liencia, no ambito da Reforma ‘Reorganizagao do sistema de cadastro
da propriedade rustico e do Sistema de Monitorizagao de Ocupagao do
Solo (SMOS)", visando dotar a Administracao Publico de conhecimento
atualizado e detalhado do territorio atraves da identificacao dos pro-
prietarios da terra e dos limites e caracterizacao da propriedade, tendo
sido alocada a verba de € 86.000.000,00 para o efeito.

Por ultimo, é importante realcar a obrigatoriedade do regime uma vez
que 0 mesmo prevé um elenco de contraordenagdes que correspondem
a coimas que variam desde 0s €400,00 até aos €10.000,00. Entre as
contraordenagdes mais graves encontramos a violagao do procedimento
de mera comunicagao prévia e a realizacao de atos, negocios juridicos
ou operacoes urbanisticas em relacao a imoveis nao cadastrados sem
que seja promovido o procedimento de operacao de execucao simples
de cadastro predial, entre outras. &



