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Resumo:

Algumas das ilhas da Republica de Cabo Verde (Sal, Boavista, Maio e Sdo Vicente) passaram por uma profunda
reforma no sistema de administracdo territorial, com o propésito de identificar os direitos e limites das
propriedades, facilitando as transacfes imobilidrias e aumentando a seguranca juridica destas propriedades.
Concluidos os trabalhos de cadastro predial nestas ilhas, passou-se a trabalhar sobre uma base Unica de sistema
de administragdo territorial integrando as diferentes instituicbes envolvidas neste processo, como o Instituto
Nacional de Gestdo do territério (INGT), as Camaras Municipais destas ilhas, as conservatorias do Registo
predial e os notariados. As ilhas que ainda ndo passaram por esta operacao do cadastro predial ndo trabalham sob
essa base Unica do Cadastro predial, nesse contexto, a proposta deste artigo é propor um modelo de integragédo
das informag6es do municipio da Praia, que ainda ndo passou por uma operacdo do cadastro predial, ao sistema
Unico informatizado de Cadastro Predial Nacional, que eventualmente podera ser replicado outros municipios

Palavras-Chaves: Sistema de Administracdo Territorial, Cadastro predial, Cadastro de Cabo Verde, Municipio
da Praia.

Abstract:

Some islands in the Republic of Cape Verde (Sal, Boavista, Maio and Sdo Vicente) underwent a profound
reform in the territorial administration system, with the purpose of identifying the rights and limits of properties,
facilitating real estate transactions and increasing the legal certainty of these properties. With the completion of
land registry work on these islands, work began on a single basis of territorial administration system integrating
the different institutions involved, such as the National Land Management Institute (INGT), the Municipal
Councils of these islands, the Land registry and notaries. The islands that have not yet undergone this operation
of the land registry do not work under the sole basis of the Cadastre, and in this context, the proposal of this
article is to integrate the information of the municipality of Praia, which has not yet undergone a land registry
operation, computerized system of National Land Registry.

Key Words: Territorial Administration System, Land Registry, Cadastre of Cape Verde, Municipality of Praia.

1. INTRODUCAO

A execucdo do cadastro predial, é uma tarefa indispensavel ao desenvolvimento do pais
e atualmente a consciéncia desta realidade é cada vez maior. Com esse objetivo, Cabo Verde
conseguiu financiamento do governo americano para o projeto “Propriedade para promocao
de investimento”, através da agéncia Millennium Challenge Corporation e executado pelo
Millenium Challenge Acount. O projeto teve como proposito principal um conjunto de
reformas legais e institucionais e também a identificacdo dos direitos e dos limites das
propriedades, que visam garantir maior transparéncia e seguranca juridica na gestdo das
propriedades em Cabo Verde, contribuindo para garantir os direitos dos titulares cadastrais e,
sobretudo, reduzir o tempo e 0s custos associados as transa¢fes imobiliarias.

O modelo da operacgéo do cadastro predial implementado nas ilhas do Sal, S&o Vicente,
Maio e Boa Vista exige certo investimento inicial para a sua implementacdo, portanto o
propdsito deste artigo € estudar alternativas para dar continuidade aos trabalhos da operacéo
de cadastro predial sem grandes investimentos, integrando o modelo inicialmente concebido
com o modelo de gestdo predial nos municipios.
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Escolheu-se o municipio da Praia para realizar os trabalhos, uma vez que este dispde de
cerca de 16.000 predios considerados clarificados quanto aos limites e quanto as titularidades.
A ideia é analisar a possibilidade da integracdo destas informacGes na base de dados do
cadastro predial nacional.

2. SISTEMAS DE ADMINISTRACAO TERRITORIAL

Os sistemas de administracdo territorial sdo essenciais para 0s paises desenvolvidos e
em desenvolvimento, uma vez que facilitam a implementagdo de politicas fundiérias. Os
sistemas de administracdo da terra tém duas componentes principais: 1) o cadastro, e 2) o
registro. (ENEMARK, 2005),

O registro de terras é definido como sendo um processo de registro direitos da terra
através de escrituras ou titulos, portanto o registro que responde as perguntas "Quem" e
"Como”, referido ao proprietario ¢ a forma de aquisigdo, respectivamente,
(ZEVENBERGEN, 2002).

O registro da terra como o conceito institucional referente a atividade destinada a criar e
manter um registro publico em que as documentacdes que regulam os interesses da terra sdo
mantidas. A organizacdo que executa essa funcdo € chamada de registro de terras.
(BOGAERTS e ZEVENBERGEN, 2001).

“O cadastro ¢ um inventario publico de dados sobre propriedades dentro de um
determinado pais ou distrito, com base no levantamento de seus limites”. Os limites da
propriedade, sua localizacdo e o identificador sdo normalmente mostrados nos mapas
cadastrais, que devem  responder as  perguntas  "Onde"  referente a
localizacdo/georreferenciamento e "quanto” referente a area, a dimensdes e ao valor do
prédio, ZEVENBERGEN (2004).

A estrutura basica de qualquer sistema de administracdo territorial € a parcela cadastral.
DALE E MCLAUGHLIN (1999).

A parcela pode ser definida de muitas maneiras, dependendo da sua finalidade para o
cadastro. Por exemplo, uma &rea com particular tipo de uso de terra, ou como area de dominio
unico ou particular (FIG, 1995).

2.1 O Sistema de administracdo territorial de Cabo Verde

A unidade territorial utilizada no cadastro predial e no registro predial em Cabo Verde é
0 prédio (parcela), definido como a parte delimitada do solo juridicamente autbnoma,
abrangendo as aguas, plantacdes, edificios, e construcdes de qualquer natureza nela existentes
ou assentes com carater de permanéncia, e, bem assim, cada fracdo autbnoma no regime de
propriedade horizontal (CABO VERDE, 2009).

A inscricdo desse prédio na conservatoria do registro predial assegura o direito de
propriedade, assim, os termos cadastro predial e registro predial referem-se a esta unidade.

Antes da operacdo sistematica do Cadastro Predial em Cabo Verde, existiam
tradicionalmente dois grandes registros de terras, o registro matricial e registro predial. O
registro matricial & um tipo de registro que é feito de forma rotineira, basicamente com a
descricdo da sua localizacdo, natureza (se é rural ou urbana), situacdo fiscal e de limites dos
prédios, bem como dos proprietarios, superficiarios e foreiros. Uma boa parte dos conflitos
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entre propriedades imobiliarias deve-se a deficiéncia na identificacdo dos prédios, cujos
limites sdo descritos de forma literal, 0 que provoca certa inseguranca juridica dos prédios.

O registro predial, por sua vez, tem a fungéo de registrar a titularidade, atos e contratos
que recaem sobre os prédios. Seu objetivo é especificamente publicitar os direitos sobre os
prédios, porém por ndo contar com uma base grafica, faz com que haja certa inseguranca
quanto as caracteristicas geométricas do predio.

As limitacOes destes tipos de registros fazem com que ocorra em Cabo Verde inimeros
problemas relacionados com a gestdo da terra. Desde a colonizagdo portuguesa, um dos
principais problemas na administracdo de terras na Republica de Cabo Verde é a falta de
implementacdo de um sistema Unico de cadastro predial. Com a publicacdo da Lei 79/V/98,
de 7 de dezembro, entrando em vigor em 1 de Janeiro de 1999, foram descentralizados para as
camaras municipais 0s servigos cadastrais fiscais relativos aos impostos municipais 1UP
(Imposto Unico sobre o Patriménio), e toda a documentacéo relativa a sua cobranca, e a
gestdo das propriedades ganhou uma certa atencdo. Contudo, dez anos depois, o Estado de
Cabo Verde, através do decreto-lei 29/2009, alterado pelo decreto-lei 37/2014, estabeleceu as
diretrizes para criagdo do cadastro predial (ANDRADE, 2013).

Segundo o Decreto-regulamentar n°28/2014, a execucdo do cadastro predial € um
processo de recolha (ou coleta) e tratamento de dados que caracterizam e identificam cada um
dos predios existentes numa determinada area geografica. A descricdo dos prédios
compreende as suas caracteristicas fisicas, econémicas e juridicas, quais sejam: a sua
localizacdo geografica, determinando que as suas estremas (limites) sejam unidas através de
uma linha poligonal fechada, a sua configuracdo geométrica e a sua identificacdo através de
um namero univoco, designado por nimero de identificacdo do prédio (NIP).

~ . _— Emissdode — .
P da0O A Cadastral Valid dasP i Regist
reparacdo da Operagdo quisigdo Cadastra E— alidagdodas Propostas egisto

Entidade Amb|mt0/ Evidencias el Harmonizagdo l Proposta I
Executante Sessoes Campo Reclamacdo I
d

Titular Demarcacao laracs Recl 3 l
Cadastral C Declaragdo eclamacdo

EAT Validagio

Homologagdo  NIP/CIP

Registo

Figura 1 - (DAI et al, 2015).

Para a execucdo do projeto, este foi estruturado nas seguintes etapas:

a) Preparacdo da Operagdo - Definicdo do ambito territorial e a sua divisdo em se¢des
cadastrais, criacdo de servicos de apoio, informacao e sensibilizacéo, preparagédo de
evidéncias e a carga de informag6es no Sistema.

b) Aquisicdo Cadastral - Demarcacdes feitas pelos titulares, recepcdo de declaracGes de
titularidade, revisdo e sistematizacdo das informacdes disponiveis, trabalho de
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campo com coleta de dados cadastrais, incluindo declaragdes, e harmonizagdo dos
dados no gabinete.

Emissdo de Pareceres - Finalizacdo da proposta, com todos os elementos que
permitam sustentar o parecer emitido, e submissdo a Equipe de Apoio Técnico
(EAT).

Validagéo das Propostas - Conjunto de todos os processos de validagéo, incluindo
caracterizacdo (provisoria e definitiva) pela EAT, homologacao das caracterizacdes
pelo INGT (Instituto Nacional de Gestdo do territorio), bem como a validacéo pelos
titulares via consulta pablica.

Registro - Conjunto de todos os processos de validagdo dos registros para a emisséo
do CIP.

Em cada uma das etapas descritas, havia a participacdo dos seguintes intervenientes:

a)

b)

d)

Entidade Executante: nos termos no artigo 13° do Decreto-regulamentar n°28/2014

do regime juridico do cadastro predial, a entidade executante pode ser:

v O servico central responsavel pelo cadastro, diretamente com recurso e meios
proprios.

v'As camaras municipais, (Prefeituras), no ambito da respectiva circunscri¢éo
territorial, mediante autorizacdo do servi¢o central, responsavel pelo cadastro
predial ou protocolo a ser assinado entre este e aqueles.

v" Uma entidade privada detentora de autorizacdo administrativa e correspondente
alvard, e contratada nos termos da lei.

Titular Cadastral: nos termos do artigo 6° do regime juridico do cadastro predial, sdo

titulares cadastrais as pessoas singulares e coletivas que se encontram em relacdo

com o prédio cadastrado. Os proprietarios devem proceder, no prazo indicado nos

editais, a sua demarcacdo, bem como participar, no periodo da exposicao e consulta

publica, com o objetivo de validar os dados coletados.

EAT (Equipe de Apoio Técnico): nos termos do artigo 6° do regime juridico do

cadastro predial, por cada area geografica, objeto da operacdo do cadastro predial,

deve ser criado uma equipe de apoio técnico. Esta equipe € composta por

representantes do servi¢co central responsavel pelo cadastro, das conservatorias do

registro predial, das reparticdes das financas e das cadmaras municipais.

INGT (Instituto Nacional de Gestdo do territorio): € a instituicdo responsavel nos

termos da orgéanica do Governo, com a incumbéncia de estabelecer as diretrizes

técnicas que garantam a qualidade dos dados cadastrais, realizar processo de

fiscalizacdo, celebrar contratos com os particulares, coordenar as EAT, homologar

0S Processos.

CRP (Conservatoria do Registo Predial): compete assegurar 0 acesso a informacao

constante do registro predial, em especial no decurso da operagdo, comunicar 8 EAT

sobre os pedidos de registro dos prédios nas areas de cadastro, participar como

membro da EAT, efetuar os registros e emitir o CIP.

2.2 Gestdo de informagdes prediais no Municipio da Praia
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A gestdo das informagBes prediais no municipio da Praia é feita por solicitagdo do
municipe, que pode ser para a inscricdo na matriz, pedido e/ou atualizagdo de planta de
localizagdo e pedido de regularizacdo dos prédios. A solicitacdo é feita via um formulario
devidamente preenchido e com um conjunto de anexos, conforme o caso. O pedido passa por
uma analise documental, que consiste em analisar os documentos entregues pelo municipe e
as informac0es existentes na Camara Municipal. Apos essa etapa, é agendada uma vistoria ao
local para fazer o levantamento do prédio, e em seguida faz-se a harmonizagdo das
informagdes, que consiste na articulacdo entre as informagGes entregues pelo municipe, as
informacdes recolhidas na vistoria de campo, e informacdes existentes na Camara municipal.
Concluidos esses procedimentos, emite-se um parecer técnico sobre o processo, seguindo-se 0
despacho final da solicitacéo.

Formulario

B

NIF

Plata de localizagdo Emissdo de

Certidao Matricial parecer

Certiddo Predial Proposta para
Pedido/atualizagdo Escritura publica Vistoria Base de Dados

Analise

Inscrigdo Matricial Documental

Dos CAU Contracto técnica do Cadastro
Memorando de Despachode
entendimento decisdo
Pedido de regularizagio Despachode tribunal Harmonizagdo
dos Prédios Procuragdo documental
Bl do Procurador

Fotografiadoimdvel

Figura 2 - Fluxo de Trabalho das Informacdes Prediais na CMP

Fonte: Os Autores

3. PROPOSTA DE INTEGRACAO DO CADASTRO TECNICO DO MUNICIPIO
DE PRAIA NO SISTEMA NACIONAL DO CADASTRO PREDIAL

Como foi citado anteriormente, 0 municipio de Praia dispGe de cerca de 16.000 prédios
considerados identificados quanto ao limite e quanto a titularidade. Assim, o objetivo desse
trabalho € propor uma metodologia para inserir estas informacdes na base de dados do
cadastro predial nacional. Como direcionamento para a proposta, pretende-se seguir, na
medida do possivel, as mesmas orienta¢des, para ndo diferir consideravelmente do que vem
sendo feita nas ilhas alvos do projeto cadastro prediais, sem descaracterizar muito os trabalhos
diarios da cdmara municipal da Praia. Assim, pretende-se mesclar estas duas metodologias,
com o propo6sito de definir procedimentos que sirvam para 0 municipio da Praia e,
eventualmente, possam ser estendidos aos outros municipios do pais.

Do modelo proposto (Figura 3), a entidade executante € a propria camara municipal da
Praia, em que a inscricdo no cadastro predial seria feita por solicitacdo do préprio titular
cadastral ou por um representante legalmente reconhecido e também pela propria iniciativa da
Camara. Define-se 0 &mbito e a sessdo cadastral, ou seja, area que sera objeto de operacdo do
cadastro predial, tendo definido esta area, prepara-se as evidencias existentes na camara
municipal, e depois parte-se para a coleta de campo (recolha de informagdes
cartogréficas/limites dos prédios e informacfes legais e de conflitos), depois faz-se a
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harmonizacéo do processo, seguindo os tramites normais da gestdo de informag6es de prédios
como demonstrado na figura (2). Posto isto, cria-se uma proposta de um processo do prédio
para a sua injecdo no sistema nacional do Cadastro predial, passando pelas etapas descritas na
figura (1). Portanto, esta proposta inicialmente criada pela cAmara municipal, é submetida a
exposicdo e consulta pablica, em que os titulares cadastrais ou outros interessados tém a
possibilidade de participar no processo e fazer as reclamacgbes nos eventuais erros na
caracterizacdo dos prédios, caso ndo houver nenhuma reclamacéo o prédio passa para a fase
seguinte, em que o0 processo € submetida a uma equipe de validagdo (EA), como ditado pelo
artigo 37° do Decreto-lei n° 30/2017, que, a validacdo das informacGes de natureza fisica,
patrimonial e fiscal é da competéncia dos servi¢cos municipais, e da natureza juridica ou legal
sdo da competéncia da conservatoria do registro predial. Depois da proposta ser validada é
homologada pelo INGT, e segue para o registro definitivo. Durante a avaliagcdo, 0S processos
podem ser devolvidos casos o prédio esteja mal caracterizado, depois o prédio por fim é
homologado pelo INGT e segue para o registro definitivo do prédio pela conservatéria do
registro predial.

Pre S a @ d d d(d asP d
daqae AmDbIto - Recolha de Analise Documental e
2EIEE ' Harmonizagdo Proposta
e d e €550€ d po 7‘ Recla dCdo
=
Solicitagdo Demarcacdo = Declaragdo p Reclamagdo

Figura 3 - Proposta da Integracdo do Cadastro Técnico do Municipio na Praia no Sistema
Nacional do Cadastro Predial.

Fonte: Os Autores, adaptado, (DAI et al, 2015).

4. CONCLUSOES

Tendo analisado a forma interna didria de gerir os prédios no municipio da Praia e
comparado com o modelo de cadastro predial que foi implementado nas outras ilhas, conclui-
se a operacdo do cadastro predial implementado nas outras ilhas que foi elaborado com
recursos a financiamento externo e pressupde um grande investimento, e as pequenas camaras
municipais do pais ndo dispdem de condi¢des financeiras para tal. Assim, esse trabalho
prop6e um modelo, em que a inscricdo no cadastro predial devera ser realizada a partir de
solicitacdo do municipe, ou oficiosamente pela propria cdmara municipal quanto este tiver na
posse de todos os documentos relativos do prédio, equipa técnica e credenciado e
equipamentos tecnologicos para o efeito. Quanto a acesso as informagdes o decreto-lei n°
30/2017, estabelece que o titular do prédio a todo tempo, pode ter acesso a informacao e
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reclamar nos termos da lei qualquer incorre¢do nas descri¢cbes do prédio, como forma de

garantir a participacdo publica dos particulares no processo.

A proposta do cadastro do prédio seria criada pela entidade executante (CMP), com 0s
devidos pareceres técnicos (Legal/conflitos, ambientais/urbanisticos e pareceres sociais e de
género) e enviados a consulta publica, depois desta etapa a proposta e submetida a equipe de
validacdo das propostas. A equipe de validagédo das propostas, conforme proposto no decreto-
lei n® 30/2017, e a semelhanca da EAT (Equipa de Apoio Técnico), seriam constituidas por
instituicOes que iriam analisar as propostas de acordo com as suas competéncias.

O Instituto Nacional de Gestdo do Territorio (INGT), como sendo o servigo central
responsavel pelo cadastro prédio nacional, fara a homologagdo das propostas validadas, e por
fim, faz-se o registro dos prédios.
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