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Anexo |

Acesso a informacao cadastral necessaria ao cumprimento de obrigacoes legais dos
proprietarios | Necessidade de orientacdo da tutela quanto aos procedimentos da
Direcao-Geral do Territorio

I. Objeto

1.

3.

A NORMA tem vindo a receber comunicacdes de associados e de outros cidadaos
dando conta de que a Direcao-Geral do Territorio ndo disponibiliza os elementos
matriciais, registais ou de titularidade relativos a prédios cadastrados pelos seus
servicos, mesmo quando a informacao é pedida por um proprietario para praticar um
ato ou cumprir uma obrigacao legal referente a prédio determinado, como por
exemplo contactar prédios confinantes para alargamento da area de exploracao ou
exercicio de direito de preferéncia.

A titulo de exemplo, registam-se os processos que deram origem ao Parecer n.°
489/2023 e ao Parecer n.° 360/2025 da CADA — Comissao de Acesso aos Documentos
Administrativos, que ndo deram, porém, origem a qualquer alteracdo de
procedimentos, conforme comprova o correio eletronico remetido por
«loja@dgterritorio.pt», no dia 5 de agosto de 2026, as 11:58, com o seguinte teor:
«Comunicamos que a Direcao-Geral do Territério (DGT) desenvolve uma politica de
privacidade que garante a confidencialidade e prote¢do dos dados pessoais fornecidos,
assegurando a privacidade relativamente a todos os dados, incluindo os dados
pessoais, cuja recolha seja necessaria a prestacdo do servico pretendido, de acordo com
a lei e restantes normas aplicaveis. A informacdo solicitada esta abrangida pelo
normativo da Protecdo de Dados Pessoais. Quanto a identificacdo da matriz, devera
dirigir-se & Reparticdo de Financas. E o que nos cumpre informar.»

A dificuldade agrava-se nos casos em que a lei faz depender o exercicio de um direito
ou o cumprimento de um dever da identificagdo ou do contacto com o proprietario de
outro prédio. Ai, a informagdo cadastral deixa de ser um elemento de conveniéncia e
passa a ser condicao material do cumprimento da propria lei.

Nao se sustenta a publicidade irrestrita dos dados pessoais dos titulares cadastrais.
Sustenta-se, sim, que, recaindo sobre um proprietario obrigacao legal cuja execucao
pressuponha identificar ou contactar terceiro determinado em funcao da propriedade
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de outro prédio, o sistema cadastral deve permitir o acesso a informacao indispensavel
ao seu cumprimento, dentro dos limites da necessidade e da proporcionalidade.

A questao ndo é de somenos importancia pratica. Envolve a estrutura fundiaria do
territoério, o combate ao minifundio, o emparcelamento e, no plano individual, a
possibilidade de cada proprietario poder cumprir, sem risco de invalidade dos atos que
pratique, os deveres que a lei Ihe imp&e perante os demais proprietarios.

Dirige-se a presente exposicdo a V. Exa. por a area governativa da administracao local
e do ordenamento do territorio exercer poderes de direcao sobre a Dire¢do-Geral do
Territério e acompanhar a execucdo do cadastro predial e do Balcao Unico do Prédio
(BUPi), sendo a solucdo que adiante se propde indissociavel da articulagdo com a
Autoridade Tributaria e Aduaneira e com o Instituto dos Registos e do Notariado.

Il. A dimensao constitucional

7.

8.

O artigo 268.°, n.os 1 e 2, da Constituicao confere aos cidadaos o direito de serem
informados pela Administracdo sobre o andamento dos processos em que sejam
diretamente interessados e o direito de acesso aos arquivos e registos administrativos,
sem prejuizo das matérias relativas a seguranca interna e externa, a investigacao
criminal e a intimidade das pessoas.

A ressalva relativa a intimidade das pessoas ndo converte a informacao nominativa em
matéria absolutamente vedada. Impde, isso sim, uma ponderacao concreta e
proporcional, nos termos do artigo 18.°2, n.° 2, da Constituicao, entre o interesse do
requerente e a reserva da vida privada do titular dos dados.

Esta igualmente em causa a efetividade do direito de propriedade privada (artigo
62.° da Constituicdo) e os principios da proporcionalidade, da justica e da boa
administragao que o artigo 266.%, n.° 2, imp&e a Administracao Publica. Uma pratica
administrativa que impossibilite materialmente o cumprimento de um dever legal
onera o particular com um sacrificio que a Constituicdo ndo consente.

I1l. A funcao instrumental do cadastro

10. O Decreto-Lei n.° 72/2023, de 23 de agosto, que aprovou o Regime Juridico do

Cadastro Predial, ndo concebe o cadastro como inventario cartografico da
propriedade, mas como infraestrutura de informacgdo destinada a permitir a utilizagdo
juridica, econdmica e administrativa dos prédios cadastrados.
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Assim, o artigo 8.°, n.° 1, alinea f) inclui entre as funcionalidades do Sistema Nacional
de Informagao Cadastral (SNIC) o «acesso aos dados cadastrais necessarios para a
realizacdo de atos, negocios juridicos ou operagdes de transformacao fundiaria
relativos a prédios cadastrados», determinando o mesmo preceito que o sistema
associe os dados dos prédios cadastrados aos correspondentes dados das descri¢oes
e das matrizes prediais.

O cadastro destina-se, portanto, a habilitar atuacdes juridicas concretas sobre os
prédios e ndo apenas a permitir a sua visualizacdo geografica, dimensdo que o artigo
23.° reforca ao impor aos proprios titulares cadastrais o dever de desenvolver as
diligéncias necessarias a harmonizacdo da informacao cadastral, matricial e registal.

No mesmo sentido, o artigo 36.° manda incluir na informacdao recolhida para
identificacdo do prédio, sempre que exista, o0 nome ou designacdo do titular, o
respetivo nimero de identificacao fiscal, o domicilio e os elementos de contacto, bem
como o numero da descricdo no registo predial e o nimero da inscricdo na matriz
predial. Quando alguns desses elementos essenciais ndo possam ser obtidos, entre os
quais a descricdo predial e a inscricdo matricial, o prédio é considerado nao cadastrado
para os efeitos ai previstos.

A identificagdo cadastral foi, pois, legalmente construida para estabelecer a
correspondéncia entre o prédio fisico, o respetivo titular e a sua identificacdo matricial
e registal. E essa informacdo é recolhida para permitir atos, negocios juridicos,
operacdes de transformacdo fundiaria e o cumprimento das demais finalidades
legalmente associadas a propriedade, e ndo para permanecer estanque nos sistemas
da Administracao.

IV. Obrigagées legais que pressupdem a identificacao de terceiros

15.

16.

O problema torna-se evidente quando a lei impbe ao proprietario obrigacao cujo
cumprimento depende de contactar outro proprietario, como sucede no regime dos
direitos legais de preferéncia. Nos termos do artigo 416.°, n.° 1, do Cédigo Civil, o
obrigado a preferéncia que pretenda vender tem de comunicar ao titular do direito o
projeto de venda e as clausulas do respetivo contrato, comunicacdo que o Supremo
Tribunal de Justica vem qualificando como verdadeiro dever juridico.

Nos prédios rusticos, o artigo 1380.° do Cédigo Civil confere preferéncia aos
proprietarios de prédios confinantes, pelo que quem pretenda alienar pode ficar
obrigado a comunicar-lhes o projeto de venda. Para o fazer, tera necessariamente de
determinar qual € o prédio confinante, qual o respetivo artigo matricial ou descrigcéo
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predial e, em certas circunstancias, quem é o titular a quem a comunicacdo legal deve
ser dirigida.

Ndo é razoavel exigir a um proprietario o cumprimento de uma obrigacdo legal e
negar-lhe simultaneamente qualquer meio efetivo de identificar o respetivo
destinatario. A objecdo ganha especial forca quando o prédio confinante esta
perfeitamente identificado no cadastro e a DGT dispde da ligacdo entre esse prédio, a
matriz, a descricdo predial e a titularidade, mas o cidaddao ndo consegue passar da
identificacdo cadastral para os elementos que lhe permitiriam cumprir a lei. A
efetividade da norma substantiva fica, deste modo, dependente da efetividade do
sistema publico de informacdo predial.

V. A dimensao de interesse publico

18.

19.

Acresce que estas obrigacbes ndo prosseguem apenas interesses privados. A
preferéncia entre confinantes é também instrumento de estruturacao fundiaria,
destinado a favorecer o emparcelamento, a evitar a fragmentacdo excessiva da
propriedade e a promover exploracées econémica e tecnicamente mais viaveis. E essa
a orientacao seguida pela Lei n.° 111/2015, de 27 de agosto, ao estabelecer
instrumentos de concentracdo e reorganizacdo da propriedade rustica, incluindo
mecanismos de anexacao de prédios e incentivos a aquisicao de prédios confinantes, e
é esse o sentido em que o Supremo Tribunal de Justica tem lido o artigo 1380.° do
Codigo Civil, como meio de combate a proliferacdo do minifundio.

A disponibilizacdo adequada da informacdo predial serve, por isso, ndo s6 o interesse
do proprietario requerente, mas também as finalidades publicas de politica de solos e
de ordenamento do territério que justificam aqueles regimes. Um procedimento
administrativo que torne excessivamente dificil identificar juridicamente o prédio
confinante ou o seu titular acaba, ainda que involuntariamente, por reduzir a eficacia
dos instrumentos que o proprio legislador criou para melhorar a estrutura fundiaria.

VI. O BUPi e a logica de interoperabilidade

20.

Este entendimento é coerente com a filosofia do Balcdo Unico do Prédio (BUPI), que
procura ultrapassar a fragmentacao historica da informagédo predial entre cadastro,
matriz e registo, e com o préprio Regime Juridico do Cadastro Predial, que manda
disponibilizar as funcionalidades do SNIC atravées do BUPi e promove a
interoperabilidade com a Autoridade Tributaria e Aduaneira e o Instituto dos
Registos e do Notariado.
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Nao é congruente com essa evolu¢do, nem com o investimento publico ja realizado na
identificacdo cadastral do territério, que as dificuldades de articulacdo entre sistemas
publicos sejam, na pratica, transferidas para o cidadao, remetido sucessivamente entre
a DGT, a Autoridade Tributaria e a conservatéria sem conseguir obter a informacao
indispensavel ao cumprimento de uma obrigagao que o Estado |lhe impds.

Esta é, precisamente, uma das dimensdes em que a intervencao de V. Exa. se afigura
necessaria, por envolver articulagdo com as areas governativas das Financas e da
Justica, que a DGT ndo pode assegurar isoladamente.

VII. Protecao de dados e acesso finalisticamente limitado

23.

24.

25.

A NORMA reconhece que os elementos de identificacdo dos titulares pessoas
singulares constituem dados pessoais e que o respetivo acesso nao pode ser
indiscriminado. Dai ndo decorre, porém, que a protecdo de dados imponha uma
proibicao absoluta de acesso.

O artigo 76.° do Regime Juridico do Cadastro Predial remete o acesso a informacao
administrativa para a Lei n.° 26/2016, de 22 de agosto (LADA), sem prejuizo das
normas de protecao de dados. Por sua vez, o artigo 6.°, n.° 5, alinea b), da LADA
admite expressamente o acesso de terceiro a documentos nominativos quando este
demonstre ser titular de interesse direto, pessoal, legitimo e constitucionalmente
protegido suficientemente relevante, mediante ponderacdo proporcional dos
interesses em presenca, impondo o n.° 8 do mesmo artigo a comunicacao parcial
sempre que seja possivel expurgar a informacdo reservada. A jurisprudéncia
administrativa vem exigindo, no mesmo sentido, uma apreciacdo concreta e
proporcional, e ndo a exclusdo automatica fundada na mera presenca de dados
pessoais.

Ora, quando o requerente demonstra que determinada informagdo lhe € necessaria
para cumprir obrigacao juridica que sobre ele impende, esse dever legal constitui, pela
sua natureza, elemento particularmente qualificado na ponderacdo do interesse no
acesso. Ndo esta em causa curiosidade, indagag¢do sobre a vida privada ou
aproveitamento comercial de dados, mas a possibilidade de o interessado fazer aquilo
que a lei lhe exige.

VIII. A posicao da CADA

26.

A Comissao de Acesso aos Documentos Administrativos ja apreciou situagoes desta
natureza envolvendo diretamente a DGT. No Parecer n.° 489/2023, relativo a
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informacdo cadastral sobre prédios de terceiros no contexto de agdo para exercicio do
direito de preferéncia sobre prédio confinante, a CADA salientou a relevancia do artigo
8.° do Decreto-Lei n.° 72/2023, concluindo que, quanto a informagdo declarada
respeitante a descricdo predial ou ao artigo matricial, nada impedia a DGT de a prestar
nesses exatos termos, ressalvando, quando necessario, ndo garantir a integridade da
informacao.

27. O Parecer n.° 360/2025, igualmente relativo a DGT, reiterou essa doutrina,
acrescentando que cabe a Administragdo prestar assisténcia ao publico na identificacao
dos documentos e dados pretendidos e que a existéncia de informacdo em linha ndo
dispensa a indicacdo de uma localizacdo que permita obté-la de forma imediata e
simples.

28. Releva sobretudo, para o que aqui se expde, a conclusao de que os dados nao publicos
podem, em certas circunstancias, ser acessiveis, impondo-se uma apreciacao
casuistica do interesse legitimo do requerente e a sua ponderacdo perante o direito de
reserva.

29. A reiteracdo da mesma doutrina em dois pareceres sucessivos, ambos respeitantes a
DGT, sugere que ndo esta em causa um episddio isolado, mas uma pratica
administrativa consolidada que sé uma orientacdo de nivel superior podera corrigir
de forma uniforme.

IX. Necessidade de adequacao dos procedimentos

30. Justifica-se, por isso, a adocao pela DGT de um procedimento proprio para os casos
em que o requerente demonstre necessitar de informacdo cadastral, matricial, registal
ou de titularidade para cumprir uma obrigagdo legal, para efetuar comunicacdo ou
notificacdo legalmente exigida a terceiro, para praticar ato ou negocio juridico relativo
a prédio cadastrado ou para realizar operacao de estruturacdo ou transformacao
fundiaria legalmente prevista.

31. Tal procedimento obedecera aos principios da necessidade, da finalidade e da
minimizacao dos dados, facultando apenas os elementos estritamente necessarios ao
cumprimento da obrigagdo demonstrada. Consoante o caso, bastara disponibilizar o
artigo matricial ou a descricao predial; noutros, em que a obrigagdo legal imponha uma
comunicagao pessoal, havera que ponderar o acesso aos elementos indispensaveis a
identificacdo ou ao contacto do respetivo destinatario.
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Compatibiliza-se assim a protecao dos dados pessoais com uma exigéncia igualmente
elementar do Estado de direito, a de que quem esta juridicamente obrigado a praticar
determinado ato disponha de meios razoaveis para o poder praticar.

X. Pedido

33.

34.

Nestes termos, solicita a NORMA a intervencao de V. Exa., no ambito dos poderes de
direcao e de orientacao que lhe assistem, no sentido de:

a) ser determinada a Direcdo-Geral do Territério a definicdo de um procedimento de
acesso finalistico a informacdo cadastral, mediante indicacdo pelo requerente do
fundamento legal e da finalidade do pedido;

b) ser fixado, como regra, o fornecimento dos elementos objetivos necessarios a
identificacdo do prédio, designadamente artigo matricial e descricao predial, quando
constem dos sistemas da DGT, bem como a disponibilizacdo da informacao declarada,
ainda que ndo harmonizada, com a devida ressalva quanto a respetiva atualidade ou
integridade;

c) ser acolhida a ponderacao casuistica do acesso aos elementos de identificacdo do
titular quando estes sejam indispensaveis ao cumprimento de uma obrigacgdo legal de
comunicagdo ou contacto, com recurso a comunicacao parcial e ao expurgo sempre
que apenas parte da informacado seja necessaria;

d) ser promovida a articulagdo interministerial com as areas governativas das
Finangas e da Justica, com vista ao reforco da interoperabilidade entre a DGT, a
Autoridade Tributaria e Aduaneira e o Instituto dos Registos e do Notariado, evitando
que a falta de articulacdo entre sistemas publicos inviabilize o cumprimento de
obrigacbes impostas aos cidadaos;

e) ser submetida a matéria ao Conselho Nacional de Cadastro Predial, com vista a
definicdo de orientacdo uniforme;

f) ser ponderada, caso se entenda necessario, a clarificacdo regulamentar das
condigdes de acesso as funcionalidades previstas no artigo 8.° do Decreto-Lei n.°
72/2023.

Assegura-se, deste modo, a fungdo que o legislador atribuiu ao cadastro, que é a de
tornar o conhecimento administrativo da propriedade efetivamente utilizavel para a
pratica de atos, para a celebragdo de negocios juridicos, para operagdes de
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transformacdo fundiaria e para o cumprimento da lei. A protecdo dos dados pessoais
mantém-se integralmente salvaguardada, mas por via de uma ponderacdo concreta,

proporcional e finalisticamente orientada, e ndo de wuma indisponibilidade
indiferenciada da informacao.

35. Mais se solicita a comunicacao a NORMA das conclusoes alcancadas e das medidas
que venham a ser adotadas.
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