residente e, consequentemente, revelam a sua
identidade as Autoridades Tributarias, o regime
pode ser considerado discriminatorio e, nessa
medida, contrario a Legislacao Europeia (relati-
va aos promotores residentes nos Estados Mem-
bros da UE), na medida em que os utilizadores
poderao ser compelidos a escolher consultores
fiscais residentes em detrimento de nao resi-
dentes.

Em qualquer caso, a pratica das Autoridades Fiscais
relativamente a aplicacdo do DL 29/2008 sera essen-
cial para a remocao de incertezas e para o estabele-
cimento de uma interpretacdo mais definitiva das
novas regras. No entanto, até a data, nao existem
dados concretos sobre tal aplicacao.

FiLipe RomAo E ANTONIO CASTRO CALDAS (*)

HARMONIZACAO ENTRE A DESCR[QAO
E A MATRIZ PREDIAL NO NOVO CODIGO
DO REGISTO PREDIAL

O Decreto-Lei n.° 116/2008, de 4 de Julho, intro-
duziu alteracoes significativas a diversos diplomas
do ordenamento juridico Portugués nomeadamen-
te ao Decreto-Lei n.° 224/84, de 6 de Julho que
aprovou o Codigo do Registo Predial (0 «CRP»). As
alteracoes a este diploma reflectem as politicas
adoptadas pelo Governo no sentido de desformali-
zar e desburocratizar os servicos publicos e, sem
prejuizo da seguranca do comércio juridico imobi-
liario, caracterizam-se pela eliminacao de processos
morosos e desnecessarios e a criacao de processos
mais simplificados e menos onerosos para os cida-
daos.

Uma das alteracoes mais significativas operou-se ao
nivel das disposicoes que determinam os critérios
da harmonizacédo (correspondéncia) entre os ele-
mentos constantes dos titulos (instrumentos que
digam respeito a factos sujeitos a registo), do regis-
to predial e das matrizes prediais dos prédios, este-
jam ou ndo sujeitos a cadastro geométrico. Apesar
da anterior redaccio dos artigos 28.° e seguintes do
CRP ja prever regras relativas a este tema estas sao
agora objecto de particular atencéo por parte do
legislador.

(*) Advogados da Area de Fiscal de Uria Menéndez (Lisboa)

FORO DE ACTUALIDAD

Exigibilidade de Harmonizacao

Nos termos do artigo 68.° do CRP, que contempla o
principio da legalidade registral que rege a qualifi-
cacdo do pedido de registo apresentado, compete ao
conservador o dever de verificar em especial a iden-
tidade do prédio observando, para este efeito, as
regras constantes dos artigos 28.° e seguintes.
Assim, para que um registo possa ser lavrado defi-
nitivamente deve haver correspondéncia entre os
elementos constantes na descri¢do predial e os cons-
tantes na matriz predial (ou pedido de rectificacdo
ou alteracdo a esta) no que concerne, para os pré-
dios rusticos submetidos ao cadastro geométrico, (i)
a localizaco, (ii) ao artigo matricial e (iii) a area do
prédio. Menos exigente é o regime para os prédios
urbanos ou rusticos nao submetidos ao cadastro
geométrico cuja harmonizacéo se refere, apenas, a
(1) area e (ii) artigo matricial do prédio.

E precisamente quanto a4 harmonizacdo da drea do
prédio que as alteracoes ao CRP sao mais evidentes
pois que, nao obstante a area ser um elemento, ten-
dencialmente, fixo na identificacio de um prédio,
sao diversos os casos em que ocorrem divergéncias
entre a area real e a area constante da respectiva des-
cricdo e matriz predial. Estas situacdes, resultantes
da falta de rigor das matrizes urbanas ou das decla-
racoes erroneas prestadas pelos proprios interessa-
dos, impedem, por um lado, que as matrizes pre-
diais sejam garantia suficiente da correspondéncia
a realidade fisica do prédio e, por outro lado, nao
obstante criarem a presuncio da existéncia de um
direito sobre um prédio e titularidade sobre o mes-
mo, que as descrigdes prediais assegurem a confor-
midade das informacdes publicitadas a realidade
fisica do prédio.

A exactidao das informacoes relativas a identidade
de um prédio s6 podera, em ultima analise, ser
alcancada mediante um exaustivo levantamento
cadastral ou geométrico —como o que ja estd em
curso em Portugal no ambito do Sistema Nacional
de Exploracdo e Gestao de Informacao Cadastral (o
«SINERGIC»)— produzido por autoridades publi-
cas, isentas, que garantam a fiabilidade no que toca
as caracteristicas naturais e humanas introduzidas
na geografia e paisagem. Espera-se que através do
SINERGIC, e sem prejuizo do recurso a outros
documentos, sejam produzidos levantamentos fide-
dignos que identifiquem com precisao os limites, as
confrontacdes, a areas, a localizacio, as edificacoes,
as vias, os elementos naturais, entre outras caracte-
risticas, que permitam identificar com rigor cada
prédio.
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Enquanto tal ndo ocorre, considerando que a area é
um dos elementos mais importante da identificacdo
do prédio —a qual merece mencao na descricio
predial— e que esta deve, igualmente, coincidir
com a existente na matriz predial, restam as dispo-
sicoes constantes no CRP no que toca a harmoniza-
cdo dos elementos de identificacao do prédio.
Assim, verificando-se a falta de harmonizacdo entre
a area constante no registo predial, a area constan-
te na respectiva matriz predial e/ou a area constan-
te no titulo sujeito a registo, a concordancia relati-
vamente a este elemento e respectiva alteracao so
podera ocorrer, consoante os elementos concretos
que caracterizam as respectivas contradicoes, quan-
do (i) se verifiquem os pressupostos para a dispen-
sa de harmonizacio, (ii) se recorra ao processo
de rectificacdo do registo, (iii) se declare a existén-
cia de alteracdo superveniente, (iv) se declare erro
de mediacdo, ou (v) no ambito de abertura ou
actualizacdo da descricdo predial, se declare con-
formidade a matriz.

Dispensa de Harmonizagao

Apesar de ndo corresponder a uma novidade, uma
vez que o numero 3 da anterior redaccao do artigo
28.° ja contemplava a possibilidade de dispensa de
harmonizacao verificados determinados pressupos-
tos, 0 novo artigo 28.°-A vem ampliar os casos em
que, existindo divergéncia entre a area constante na
descricdo e a constante na matriz predial, nao é exi-
gido qualquer procedimento ou processo para
obtencao da harmonizacao imposta pelo artigo 28.°.
Ou seja, dispoe o legislador que a divergéncia da
area, entre a descricdo e a matriz predial, podera
subsistir, apenas e exclusivamente, dentro de deter-
minados limites de tolerancia e que, em conse-
quéncia, se mantera inalterada a area constante da
descricdo pese embora o seu desacordo relativa-
mente a area que consta na matriz.

Assim, ¢ dispensada a referida harmonizacao quan-
do a diferenca entre a descricao e inscricao predial
nao exceder (em relacdo a maior das areas) (i) 10%
nos prédios urbanos e lotes de terreno para cons-
trucdo (em oposicdo aos anteriores 5%), (il) 20%
nos prédios rusticos ndo submetidos a cadastro geo-
meétrico (em oposicdo aos anteriores 10%) e (iii) 5%
nos prédios rusticos submetidos a cadastro geo-
métrico. De referir que as alteracoes introduzidas
pelo Decreto-Lei n.° 116/2008 nesta matéria, inclu-
sivamente para efeitos notariais (cfr. artigo 58.°
numero 3 do Codigo do Notariado aprovado pelo
Decreto-lei n.° 207/95, de 14 de Agosto), se verifi-
cam quer na ampliacdo das percentagens de tole-

rancia para a falta de harmonizacao quer pela apli-
cacdo de percentagens distintas consoante 0s pré-
dios rasticos padecam ou ndo de menor concretiza-
¢do quanto aos seus elementos, i.e., estejam ou nao
submetidos ao cadastro geométrico.

O aumento tdo expressivo das referidas percenta-
gens podera, contudo, prejudicar a posicdo que a
doutrina tem vindo a defender relativamente 2 inter-
pretacao dos limites da sua aplicacdo. Considerava
a doutrina que os limites de tolerancia impostos
(através da referidas percentagens) ndo eram valo-
res rigidos, absolutos e inflexiveis e que deviam,
apenas e atendendo a um critério de razoabilidade,
ser tidos como referéncias que o conservador deve-
ria ter em conta na apreciacao da identidade do pré-
dio. Com esta interpretacdo permitia-se, face ao caso
em concreto, pontualmente exceder os limites
impostos se a diferenca se relevasse insignificante
face ao permitido na lei.

Processo de Rectificacao

Nio se verificando divergéncia da area do prédio
dentro dos limites impostos e verificando-se que
o registo (descricdo predial) do mesmo é inexacto,
conforme dispoe o artigo 18.° da CRP, porque ...»
se mostre lavrado em desconformidade com o titulo que
lhe serviu de base ou enferme de deficiéencias prove-
nientes desse titulo que ndo sejam causas de nulidade»,
devera recorrer-se aos artigos 120.° e seguintes, pre-
ceitos que estabelecem a tramitacdo do processo
especial de rectificacdo. De referir que, salvo as alte-
racdes de pormenor introduzidas com vista a sim-
plificar o mencionado processo, as disposicoes cons-
tantes na actual redaccao do CRP nio diferem da
anteriormente em vigor.

Assim, decorrido todo o processo de analise de pro-
va, obtencido de consentimento dos interessados e
néo se verificando a frustracdo do mesmo, proceder-
se-a a rectificacao da descricdo predial por averba-
mento e, em consequéncia, a fixacdo da area total
do prédio de modo a harmonizar o registo (descri-
¢do0) com a matriz predial.

Alterag¢6es Supervenientes

Nao obstante corresponder parcialmente a anterior
redaccao do artigo 30.° do CRP, da nova redac¢éo
do numero 3 do artigo 28.° do CRP destaca-se a
possibilidade dos interessados procederem a altera-
cdo da descri¢do predial, sem recurso a processo de
rectificacao, para tal alegando alteracoes superve-
nientes a mesma (p.ex. desactualizacdo da descri¢éo
predial) face aos elementos de identificacdo do pré-



dio que constem declarados quer no titulo sujeito a
registo quer na matriz predial. Idéntico preceito,
alias, foi consagrado no numero 2 do artigo 58.° da
nova redaccdo do Codigo do Notariado.

Para este efeito e nos termos da alinea b) do nume-
ro 1 do artigo 46.° do CRP, o interessado devera,
através da presta¢do de declaracoes complementa-
res, identificar os elementos que integrem a descri-
cdo predial do prédio esclarecendo, ainda, as diver-
géncias detectadas face os titulos apresentados a
registo.

Erro de Medicao

Igualmente com anterior previsao no artigo 30.° do
CRP (que desde a redacc¢éo dada pelo Decreto-Lei
n.° 60/60, de 14 de Fevereiro, constituia uma
importante iniciativa de simplificacdo e desburo-
cratizacdo), o legislador conferiu o merecido relevo
ao processo de declaracdo de erro de mediacao, para
a concretizacdo da harmonizacao exigida no artigo
28.° da CRP, individualizando-o no artigo 28.°-C.
Sendo, desde ha muito, o recurso utilizado com
maior frequéncia pelos interessados para rectifica-
¢do da area de um prédio, o legislador estabeleceu
dois regimes distintos, consoante se trate de diver-
géncia de area no limite ou superior a percentagem
de tolerancia referida no artigo 28.°-A para efeitos
de dispensa de harmonizacao.

De referir, apenas, que a invocacdo de erro de medi-
¢do se reporta a uma eventual incorreccdo no acto
de medir (podendo, nomeadamente, ser imputavel
ao critério de medicao e as caracteristicas irregula-
res do prédio) e ndo a erro/inexactidao sobre o
objecto da medicdo que, conforme anteriormente se
identificou, s6 devera ser rectificado mediante recur-
SO a0 processo previsto nos artigos 120.° e seguin-
tes do CRP.

Relativamente ao primeiro regime, previsto no
numero 1 do artigo 28.°-C do CRP, quando se veri-
fique divergéncia entre a area constante da descri-
cdo predial e do titulo sujeito a registo, no limite da
tolerancia prevista no artigo 28.°-A, o interessado
(titular inscrito) pode requerer a actualizacdo da
referida descricao predial alegando que a divergén-
cia verificada decorre de simples erro de mediaczo.
O recurso a este processo implica, contudo, que o
referido interessado nao tenha recorrido a faculda-
de prevista no artigo 28.°-B, i.e., que no limite da
referida percentagem nido tenha anteriormente
declarado que a area correcta do prédio correspon-
de a constante na matriz predial.

FORO DE ACTUALIDAD

E compreensivel a op¢ao do legislador, no que toca
a esta proibicdo, uma vez que néo fara sentido per-
mitir ao interessado identificar a area matricial como
sendo a correcta e depois, em processo no ambito
do numero 1 do artigo 28.°-C (em que a descon-
formidade se restringe a descricao e ao titulo), ale-
gar nova desconformidade desta feita relativamente
ao titulo. Alias, recorde-se que, nos termos do ja
referido artigo 58.° do Cédigo do Notariado —na
redaccao que lhe foi dada pelo Decreto-Lei n.°
116/2008—, os titulos (instrumentos) que digam
respeito a factos sujeitos a registo tém de ser lavra-
dos em harmonia com a respectiva matriz (ainda
que se refira a pedido de rectificacdo ou alteracao
desta) e, havendo divergéncia com a descri¢do pre-
dial, deve o interessado esclarecer que a mesma
resulta de erro de medicao.

O segundo regime, previsto nos nimeros 2 a 4 do
mencionado artigo 28.°-C, corresponde —agora
com maior concretizacio— as normas do anterior
numero 3 do artigo 30.° do CRP. Igualmente com
referéncia a divergéncia que resulte entre o titulo
sujeito a registo e a descricido predial, excedidos os
limites de dispensa de harmonizacéo do artigo 28.°-
B o interessado podera proceder a actualizacdo da
referida descri¢do do prédio da seguinte forma: (i)
tratando-se de prédio ndo sujeito a matriz cadastral,
através de juncéo de certiddo matricial comprovati-
va da rectificacao da area e declaracao que confirme
que a configuracéo geométrica do prédio nao sofreu
alteracoes; (ii) tratando-se de prédio sujeito a matriz
cadastral, mediante juncao de planta do prédio (ela-
borada por técnico habilitado) e declaracao do titu-
lar inscrito ou dos confinantes de que nao ocorreu
alteracdo na configuracao do prédio.

Sendo aplicavel a segunda situacao cumpre esclare-
cer —e decorre da pratica comum— que a referida
planta devera, para além de identificar as delimita-
coes, confrontacdes e composi¢ao do prédio, incluir
referéncia expressa a sua area total real e que, jun-
tamente com as declaracoes do titular inscrito ou
dos confinantes, constituira a prova necessaria para
fundamentar o pedido de rectificacio formulado e
aceitar-se, como real, o alegado erro de medicao.

Abertura ou Actualiza¢ao da Descricao

Em alternativa ao previsto no artigo 28.°-C, e como
consequéncia do aditamento do artigo 28.°-B ao
CRP pelo Decreto-Lei n.° 116/2008, o titular
inscrito pode agora o requerer a actualizacao da drea
do prédio constante da descricao predial quando a
divergéncia desta face a area constante na matriz
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predial ndo exceda os limites estabelecidos no arti-
g0 28.°-B (dispensa de harmonizacio) e, aquele titu-
lar, declare que a drea correcta é a que consta na res-
pectiva matriz. O mesmo pode ser aplicavel no caso
de abertura de descricao para prédio nao descrito,
relativamente ao qual o titular descreva o prédio
com a expressa indicacdo que a area do mesmo
corresponde a area constante na matriz predial.

E igualmente importante referir que o recurso a esta
faculdade s6 ¢ permitido uma tnica vez e que o seu
exercicio passa a ser anotado na respectiva descri-
cao predial. Assim, esta anotagao servira de publi-
cidade para terceiros e para o conservador, que
podera recusar o recurso a declaracdo de erro de
medicdo, previsto no artigo 28.°-C do CRP, invoca-
do pelo respectivo titular que tenha intencdo de
declarar nova alteracdo da area do prédio.

Em suma refira-se que, nao obstante as alteracdes
introduzidas pelo Decreto-Lei n.° 116/2008 pare-
cerem meras concretizacdes de regras ja existentes
no CRP no que se refere aos processos para harmo-
nizacdo entre a descri¢do predial, matriz predial e
titulos de factos sujeitos a registo, na verdade corres-
pondem —em parte— a novidades dignas de des-
taque pela tentativa de desburocratizar os processos
até entdo existentes. Acresce, e nunca sera demais
recordar, que o recurso a qualquer um dos supra
referidos processos nao pode, no caso de ampliacdo
da area dos prédios, constituir uma forma de aqui-
sicao de propriedade mas, antes e somente, uma for-
ma de identificar correctamente o prédio.

MARIA GORETI REBELO (¥)

A RESPONSABILIDADE DOS ADMINISTRADORES
DA INSOLVENCIA

Introducado

A razdo de ser do presente artigo explica-se em pou-
cas palavras.

Em Portugal, no ano de 2008, o numero de proces-
sos de insolvéncia aumentou mais de 50% face a
2007. O que € o mesmo que dizer que nas secreta-
rias dos tribunais deram entrada mais de 3.200 pro-
Cessos.

(*) Abogada del Area de Dium (Direito Imobiliario e Urbanis-
mo) de Uria Menéndez (Lisboa).

Na sua maioria as ac¢des foram requeridas pelos
credores, designadamente instituicdes financeiras e
fornecedores, tendo somente em 30% dos casos
sido apresentadas pelas proprias entidades insol-
ventes. Os distritos mais afectados foram o Porto
com 906 processos, Lisboa com 651 e Braga com
533, e os sectores dos fabricantes, grossistas, reta-
lhistas e da construcéo civil os mais prejudicados.

Acresce que os tltimos dados recolhidos reflectem
ainda um maior agravamento do fenémeno. S6 duran-
te 0 més de Janeiro deste ano, cerca de 300 empresas
foram apresentadas a insolvéncia, ou seja, cerca de
15% mais do que no periodo homologo de 2008, ten-
do a construcao civil sido o sector mais afectado.

Ainda assim e apesar dos ntmeros, a verdade é que
este fenomeno espelha menos de 1% do tecido
empresarial portugués, o que deixa claramente em
aberto que os numeros podem subir ainda conside-
ravelmente, em consequéncia da crise econdmico-
financeira actual e da transformacdo acelerada do
tecido produtivo.

Mas, como é comummente sabido, o fenémeno nao
tem apenas caracter nacional. Em Espanha, por
exemplo, em 2008, o ntimero de empresas e de par-
ticulares insolventes aumentou mais de 150%, che-
gando perto dos 3.000 processos de insolvéncia,
metade dos quais relacionados com o sector da
construcdo civil e imobilidrio.

Por isso, hoje, mais do que nunca é fundamental
que a comunidade juridica esteja preparada para
enfrentar com rigor juridico e responsabilidade
social esta realidade, e, no limite, face a globaliza-
céo das relacoes economico-juridicas, apta a res-
ponder a cenarios de insolvéncias internacionais ou
transironteiricas.

O Regime Juridico Portugués da Insolvéncia:
a soberania dos credores

Com a entrada em vigor do Codigo da Insolvencia
e da Recuperacdo de Empresas (de ora em diante
«CIRE»), em 2004, o regime falimentar portugués
passou a (re)integrar o chamado sistema da «falen-
cia-liquidacao.

Com efeito, nos termos do artigo 1.° daquele diplo-
ma, «O processo de insolvéncia é um processo de exe-
cucdo universal que tem como finalidade a liquidacao
do patrimonio de um devedor insolvente e a reparti-
cao do produto obtido pelos credores, ou a satisfacdo
destes pela forma prevista num plano de insolvéncia,
que nomeadamente se baseie na recuperacdo da empre-
sa compreendida na massa insolvente».



