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O registo predial como incentivo
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e deficiéncias praticas nos paises lusofonos
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efletir sob o registo predial im-

pde, em primeiro lugar, ter pre-

sente que 0 mesmo se traduz no
conjunto de normas que visam regu-
lar o processo em que 0 mesmo se de-
senrola, com vista a garantir a publi-
cidade dos direitos que incidem sobre
bens iméveis abrangidos pelo comér-
cio jurfdico e dessa forma imprimir a
seguranca jurfdica indispensdvel aos
negdeios que os afecta.

Embora a finalidade inicial deste
diploma fosse limitada & publicita-
¢ao da garantia real hipotecdria, ¢ j4
nele que assenta a base real do nos-
so sistema, ou seja, na descrigao do
prédio, com referéncia ao qual e de
acordo com a evolugio do sistema,
serdo registados os factos que afetam
os direitos que sobre ele incidem.
Neste diploma sdo jd consagrados os
principios da publicidade, da priori-
dade e o da especialidade. Tem espe-
cial relevincia para a conclusao que
a final faremos, a consagragio deste
tltimo principio, na medida em que
desde cedo obrigou a identificacdo ¢
certeza do prédio descrito.

E com o Cédigo de Seabra que o

registo se torna abrangente em rela-

‘ ‘ Apbs anos de relativa acalmia nas Conservatorias,
centros de encontro paratroca de ideias entre
conservadores prestigiados e advogados afamados,
muitos de nds se lembram que, até areforma de 2008,
utilizar os servicos de registo predial era um pesadelo
em termos burocraticos, de tempo e de custos (...

Significa isto que, sem ele ¢ a pu-
blicidade que promove, a seguranga
jurfdica nao existe ou existe muito
precdriamente.

Foi fundamentalmente com o ven-
cimento das ideias liberais, no século
XIX, assente na ideia de que os imé-
veis devem pertencer a quem deles
queira e saiba tirar melhor proveito,
para beneficio também social, que
o comércio jurfdico imobilidrio teve
uma verdadeira época de explosio.

Nio ¢ assim coincidéncia que no
ano em que foram abolidos os mor-
gadios, 1863, tenha sido publicada a
12 Lei Hipotecdria, a qual devemos ter
como o primeiro diploma que cria e
sistematiza verdadeiramente as regras

de registo predial.

¢do a outros atos determinantes na
situagio jurfdica do prédio. Apds a
criagdo das Conservatérias do Re-
gisto Predial, em 1869, ¢ publicado,
em 28.04.1870, o Regulamento que
estabelece a presungdo inerente a fé
publica, nos termos da qual o prédio
pertence ao titular inscrito no regis-
to predial. Em 1929, precedendo a
reforma da contribuigdo predial de
1933, entra em vigor um novo c4di-
go que ird perdurar até 1959. Outras
remodelagbes pontuais do sistema
tinham sido e foram sendo realiza-
das, até chegarmos ao atual Cédigo
do Registo Predial, publicado com o
Decreto-Lei n° 224/84, de 6 de Ju-
lho, o qual sofreu diversas alteragtes
¢ sijeitou-se a reforma de 2008.

Mercé da consagragio dos princi-
pios, (i) da instincia, (ii) prioridade,
(iii) da fé puablica registral, (iv) da le-
galidade, (v) do trato sucessivo, (vi)
da legitimagdo, (vii) da especialidade,
(viii) da publicidade, (xix) da inscri-
¢do, entre outros, podemos afirmar
que, em termos tedricos e legals, o
registo predial em Portugal, caracte-
rizado pela sua base real, declarativa,
causal, de prote¢do parcial, na consa-
gragio da presuncio ilidivel de que
o direito pertence ao titular inscrito,
¢ um sistema moderno, doutrinaria-
mente avangado, ¢ que na sua interli-
gacdo com o direito civil vai ao encon-
tro da seguranga jurfdica necessdria ao
desenvolvimento do coméreio juridico
imobilidrio nas suas vdrias vertentes
econdémicas.

Na prdtica, o que aconteceu?

Ap6s anos de relativa acalmia nas
Conservatérias, centros de encontro
para troca de idelas entre conservado-
res prestigiados e advogados afamados,
muitos de nds se lembram que, até a
reforma de 2008, utilizar os servicos
de registo predial era um pesadelo
em termos burocrdticos, de tempo e
de custos, embora estes tivessem sido
alterados anteriormente por imposi-
Ao europeia.

Imagine-se o que seria, perante o
surto de investimento nacional e es-
trangeiro que nos beneficia nestes dias
de crise econémica, ter um servico de
registo predial como o que existia hd
cerca de 10 anos atrés...

O que mudou entao em Portugal,
que nos permite ter hoje a percegio de
que na prdtica o registo predial fun-
ciona e cumpre basicamente os fins a
que se destina?

Para respondermos a isso, temos
que referir o que se passou de mais re-
levante no seu funcionamento ¢ que
tanto tem contribufdo para que o re-
gisto predial se tenha tornado num
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dos mais eficientes servigos publicos
portugueses:

* Informatizaram-se os servicos,
com a sua consequente utilizagio da
via on line;

* Acabou-se com a competéncia ter-
ritorial das Conservatérias;

* Informatizaram-se as matrizes pre-
diais e exigiu-se na prética o cumpri-
mento do principio da legitimagéo no
pagamento do atual IMT;

* Criou-se, para além do balcdo tini-
co “Casa Pronta”, o organismo “So-
lugdes Integradas de Registo” (SIR) -
para satisfazer essencialmente projetos
que envolvem a multidisciplinarieda-
de de operagdes societdrias e a elabo-
racdo de registos em “massa’;

* O registo predial passou a ser obri-
gatério, embora sem condigdo de efi-
cédcia do ato.

Estas alteracbes, que por si sé revo-
lucionaram a prdtica do registo pre-
dial em Portugal, tornaram o sistema
eficiente, descaracterizando-o como
um empecilho na realizagio dos ne-
gdcios imobilidrios. Tinham-se como
irrealizdveis pela esmagadora maioria
dos seus responsdveis, mas, mercé da
determinagio politica que as exigiu, o
arrojo e a criatividade de quem lide-
rou esta auténtica reforma de meios e
regras praticas e a dedicacdo inexced{-
vel dos respetivos servigos, essas alte-
ragbes vingaram!

Mas os resultados conseguidos tudo
resolveram e realizaram na sua pleni-
tude os fins do registo predial pro-
movendo a sua inabaldvel seguranca
jurfdica?

Nao nos parece’ E nao nos parece
porque um pals sem cadastro geomé-
trico que constitua uma base real do
registo predial ¢ incapdz de conseguir
esse efeito. Entendemos que ¢ chega-
daa hora de centrar as nossas preocu-
pagdes na necessidade de realizacio de
um cadastro geométrico nacional que
satisfaca entre os vdrios fins a que se
destina, o do registo predial. No fun-
do, 0 que resta conseguir ¢ levar as dlti-
mas consequéncias a aplicagdo prética
do referido principio da especialidade
no que A certeza e completa identifi-
cagio do prédio respeita.

A lacuna criada pela inexisténcia
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econdmicos em geral

‘ ‘ Aimagem dos paises lusdfonos neste dominio
resultara da forma como cada um tera organizado o
seu patrimonio territorial, pablico e/ou privado, o que
denunciara os seus objetivos ao nivel do comércio
juridico imobiliario e os seus objetivos politicos e

do cadastro geométrico que abranja
todo o pafs, bem como o bom fun-
clonamento, que NAo existe, nas zonas
onde 0 mesmo vigora, é o calcanhar de
Aquiles do nosso sistema jurfdico imo-
bilidrio. Tem sido profusa a legislagio
do poder politico nas dltimas déca-
das sobre a matéria, o que demonstra
a necessidade e a vontade de o reali-
zar. Ndo faltam estudos e competentes
reflexdes sobre a matéria. A existéncia
de cadastros multiplos parcelares por
parte de diversas entidades publicas e
privadas ¢ muita. Contudo, ¢ muita,
também, a incapacidade de na prdti-
ca ser concretizada uma solugao a ni-
vel nacional.

Nio se diga que se trata de um pro-
jeto incomporta’wel em termos finan-
ceiros, pois para isso até tém existido
fundos internacionais. E ficil também
encarar o cadastro geométrico como
uma fonte de receita que justifique
o retorno do respetivo investimento
para beneficio de todos nds.

Na sua auséncia, vamo-nos “desen-
rascando”. Nos tribunais, com a fal-
ta de f¢ publica do registo no que a
identificagdo do prédio respeita; num
ato de compra e venda, com calvdrio
da identificagdo dos preferentes con-
finantes; na resolugio dos problemas
que o cadastro disciplinaria, relativos
as dreas que a falta de conformidade
entre a matriz a descrigao oferece € a
construgdo ilfcita provoca, com a mo-
rosidade e o dispendio que acarreta,
etc., etc..

Nio nos conformemos, pois, com
as virtudes de um sistema de registo
predial que deixou de ser um “em-
pecilho”, para concluirmos que nada
mais hd a fazer e que temos um sis-
tema perfeito. O que podemos dizer
¢ que nos dltimos anos os avangos
foram espetaculares e que jd anda-
mos |4 perto.

Resulta da andlise histérica do nos-
so sistema que foi nas alturas em que
o comércio juridico imobilidrio mais
se desenvolveu, ou em que as necessi-
dades de tributagio patrimonial mais
prementes se tornaram, que o registo
predial teve os seus maiores impulsos.

E legftimo concluir também que as
inovagdes tltimas que transformaram
anossa visao do sistema registral ndo
incidiram sobre os aspetos jurfdicos
do sistema, incidiram essencialmen-
te sobre 0 modo e o processo da sua
realizago.

Se a nossa experiéncia recente ¢ a
nossa situagdo atual pode ser ttil para
as outras ordens jurfdicas luséfonas,
herdeiras como nés dos elementos
histérico com que inicidmos esta re-
flexdo, ¢ no que na prdtica destes sis-
temas pode mais fdcilmente ser feito
atendendo a que as explostes demo-
gréficas ¢ a resposta em massa a ne-
cessidades econémicas ainda estdo
por acontecer.

Isto, se a vontade real dos Governos
for no sentido de captar investimen-
to imobilidrio, seja esse investimento
nacional e/ou estrangeiro, saciando
simultaneamente instituicoes finan-
ceiras e as classes médias efervescen-
tes, dvidas das suas préprias habita-
¢Bes, que necessitardo de um registo
predial seguro e que funcione.

A imagem dos pafses luséfonos nes-
te dominio resultard da forma como
cada um terd organizado o seu patri-
ménio territorial, publico ¢/ou pri-
vado, o que denunciard os seus ob-
jetivos ao nivel do coméreio juridico
imobilidrio e os seus objetivos poli-
ticos e econdmicos em geral.

Para todos eles entendemos que as
palavras de ordem nao podem deixar
de ser a de que iniciem ou prossigam
com a informatizagdo dos seus servi-
cos e o cadastro do seu patrimdnio.
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