% FLORESTAS

Desafios da propriedade
rustica em Portugal

Rui Gongalves

Coordenador do Grupo de Trabalho
para a Propriedade Rustica (2021/23)

11 de margo de 2025




Sumario

l.  Os territorios rurais
Il. Constrangimentos a gestao
lll. Propostas

IV. Outras recomendagoes

K


https://unsplash.com/pt-br/@carlesrgm?utm_content=creditCopyText&utm_medium=referral&utm_source=unsplash
https://unsplash.com/pt-br/fotografias/uma-paisagem-com-arvores-e-um-rio-B-ifoxyk9as?utm_content=creditCopyText&utm_medium=referral&utm_source=unsplash

|. Os territorios rurais

“A fragmentacao da propriedade rustica constitui
um desafio territorial relevante ... para a
gestao ativa dos territorios, para a sua
resiliéncia e para a prevengao dos riscos
territoriais mais significativos, designadamente,

do risco de incéndios florestais.”

Predmbulo do Despacho n°® 7722/2021 de 6 de agosto
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|. Os territorios rurais: um problema que vem do passado ?48

“E universalmente assente que ... a excessiva diviséo e ... a fragmentagéo das courelas de um mesmo dono
se tornam um mal ... grave [para a economia rural de um pais]” Oliveira Martins, 1887

“... Sera legitimo qualificar de prédios rusticos as pequenissimas parcelas de solo sobre que incidem colectas
inferiores a 100 réis? N&o,; essas parcelas ... nenhum papel ... representam na produgéo agricola...” Basilio
Teles, 1902

“... 0 grande parcelamento do solo que leva a constituicdo de propriedades cuja exploragdo ndo é econémica,
e se traduz num sucessivo empobrecimento ... das populagdes rurais, ...” E. A. Lima Basto, 1942

“O microfundio surge representado em areas onde partilhas sucessivas ... conduziram ... a propriedade a um
estado de fragmentacéo predial improprio...” Eugénio Castro Caldas, 1957

“‘Pensando-se que néo faltam grandes prédios rusticos nas regibes de pequena propriedade, tem-se uma ideia
do extraordinario retalhamento e das ... dificuldades de cultura e de vida. ” Alvaro Cunhal, 1968



|. Os territorios rurais: estrutura da propriedade

N.° de prédios rusticos
6 000 000 5705475

5 000 000

4055925
4000 000

3 000 000
2 000 000

1000 000 353668 435989

455192
133821 375298
0 e

N.2 PR

® Alentejo = Algarve =AML = Centro = Norte = RAM RAA

» Total de 11,5 milndes de prédios rusticos em todo o
territorio nacional.

» Registo Predial (IRN) s6 tem 60% do numero de
prédios rusticos da Matriz (AT) .

» Auséncia de cadastro geométrico para a totalidade do
pais.

Fonte: Autoridade Tributéria e Aduaneira (AT), relativos & Matriz Predial

12,00
10,00
8,00
6,00
4,00
2,00
0,00

Area média dos prédios risticos (ha)

I--_— 02 05

Area Média PredRustic (ha)

® Alentejo  » Algarve =AML » Centro = Norte = RAM RAA

> Regides Norte e Centro destacam-se com a maior

fragmentacao da propriedade no territorio continental.

» Na regido Centro a area média dos prédios rusticos é 0,6

hectares.

> Nas Regides Autonomas a fragmentacao é ainda maior,

com destaque para a RA da Madeira, com uma area média
de 0,2 hectares.
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|. Os territorios rurais: fragmentacgao da propriedade ¢ P

O elevado
fracionamento da
propriedade esta a
gerar uma estrutura
espacial da propriedade
rustica constituida por
inumeros prédios de
pequena dimensao,
com a configuragéo de
faixas lineares
descontextualizadas,
sem acessos e
inviabilizando atividades
mecanizadas.

Slue Marble NASA 2arth Observatory / © Crtos 2018 DGT - Difecio-Gural do Terrdno

Figura 1 - Cadastro geométrico da propriedade rustica — Concelho de Magao




|. Os territorios rurais: fragmentacgao da propriedade

Blue Martie NASA Farch OREHMOI /& OMO¥20T8 TIGT « Dvecio-Geral da Tewrindrio 5
Figura 2 - Cadastro geométrico da propriedade rustica — Concelho de Peniche
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|. Os territorios rurais: fragmentacgao da propriedade
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Figura 3. Zona de Olho Marinho, Obidos (fonte: Google Maps)




|. Os territorios rurais: espacos florestais e cadastro

Espacos florestais Perigo de incéndio Floresta publica
~—4 ks
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B Municipios sem CGPR

] Municipios com CGPR
Fonte: Instituto da Conservagdo da Natureza e Florestas (ICNF) e Balcdo Unico do Prédio (BUPI)
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|. Os territorios rurais: comparacao internacional

Distribuicao da propriedade florestal > Apenas 3% da totalidade
das areas florestais em

Portugal ’ .
. Portugal é propriedade
Suécia publica (terrenos do dominio
ranes privado do Estado e de

Reino Unido .

Espanha outros entes pUb“COS).

Finlandia , . .
s > Este valor € dos mais baixos

Alemanha

do mundo e o menor da UE.
Bulgaria

» Lei de Bases da Politica
Florestal prevé que compete

ao Estado ampliar o
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EU-27
Europa (c/Fed. Russa)
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Fonte: Global Forest Resources Assessment (FAO, 2020)
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|. Os territorios rurais: causas da aquisicao de préedios rusticos 411}2

Causas da aquisicao (%) > Predominio da transmissao por morte - revela o
imobilismo da propriedade rustica.

0,6 > Peso significativo da usucapido (8,6%) - pode indiciar

diversas causas, entre as quais:

\

= Auséncia de contratos de transmissao dos imoveis
rusticos sem a forma legalmente exigida.

= (O abandono da propriedade rustica pelos titulares.

= Forma de evitar o controlo administrativo das
operacdes urbanisticas subjacentes ao
fracionamento de prédios que se destinam a fins
urbanisticos.

= Forma de fracionamento de prédios rusticos sem
observancia da unidade minima de cultura aplicavel.

® Transm. mortis causa Transm. inter vivos  ® DivisAo  » Usucapiao

Fonte: Instituto dos Registos e Notariado (IRN), relativos ao Registo Predial 11



II. Constrangimentos a gestao: prédios rusticos em heranca indivisa

Prédios rusticos em heranca indivisa (%)
d > 30 % dos prédios rusticos em
045 situagao de heranca indivisa
o (cabega de casal).

0,35

0,25 » Dados a partir de 2003, ano em
0,20 . ;

0,15 que passou a ser obrigatoria a

- atribuicdo de NIF e a inscrigdo dos
0,00 JORT

0,30
prédios que formam a heranga =>

Alentejo Algarve Area Centro (PT) Norte Regiao Regiao Total
Metropolitana Auténoma da Autonoma . =
de Lisboa Madeira ~ dos Agores Situagao real seguramente

superior.

Fonte: Autoridade Tributaria e Aduaneira (AT), relativos a Matriz Predial



|I. Constrangimentos a gestao: herancas jacentes L

Heranca jacente (antes da aceitacéo da heranca)

A situacéo de heranga jacente é a que implica maiores constrangimentos a gestao dos bens:
 Limitag&o dos poderes de administragao dos bens;

Morosidade do processo de aceitagdo da heranca, prolongando a situagdo de indefinicdo e de limitagao
dos poderes de administragao dos bens.

Poderes de administragao:

Apenas as providéncias estritamente necessarias de conservagéo e defesa dos bens que integram a
heranga podem ser realizadas.

Desincentiva a realizacdo de qualquer tipo de investimento ou rentabilizagdo do bem, ainda que as receitas
pudessem reverter para heranca.

> Esta limitacao prejudica também o cumprimento de deveres ou encargos de interesse geral como, por

exemplo, os deveres de gestao de combustivel e os decorrentes das servidoes destinadas a prevengao
de incéndios rurais.
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|I. Constrangimentos a gestao: herancas indivisas ¢ P

Heranca indivisa (ap06s a aceitacdo da heranca e antes das partilhas)

Constrangimentos relacionados com a dificuldade de partilha e gestéo da heranca:

« Exigéncia de acordo unanime dos herdeiros.

« E atrave-mestra do regime de administragéo da heranga e sobretudo da sua partilha.
 Conflitos entre herdeiros; herdeiros ausentes.

« Ex: nomeagéo de uma terceira entidade como gestor € muito dificil.
» Leva a eternizacdo da heranca indivisa, com graves prejuizos para a gestéo das propriedades.

« Auséncia de solucées alternativas ao pagamento de tornas

» Apesar da possibilidade de hipoteca do imével para pagamento de tornas, nem sempre € possivel aos
herdeiros assegurar esse pagamento.

» Nesse caso, as Unicas alternativas ao dispor dos herdeiros séo a adjudicacéo do imovel em compropriedade
ou a manutengao da heranca indivisa.
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|I. Constrangimentos a gesto: fracionamento U

Fracionamento

Constrangimento:
Défice de controlo de situagdes de fracionamento ilegal da propriedade rustica, por dois tipos de razdes:

 Dificuldade de controlo de situacoes de fracionamento ilegal por parte dos agentes que praticam atos
relacionados com a sua transmisséao (solicitadores, advogados, tribunais);

* Nao aplicagao das regras legais limitadoras do fracionamento de prédios para fins urbanisticos ou
outros fins.
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II. Constrangimentos a gestao

A

Dificuldades de gestao conjunta

Existem diversos tipos de instrumentos de gestdo
conjunta, alguns vocacionados especificamente para a
propriedade rustica, por ex:

Zonas de Intervencéo Florestal (ZIF),
Entidades de Gestao florestal (EGF)

Areas Integradas de Gestdo da Paisagem
(AIGP)

Cooperativas

Organismos de investimento coletivo (fundos).

Mas...

A gestéo da propriedade rustica continua
maioritariamente refém de uma concecao
individualista, assente na ligagao entre dominio
direto (titularidade) e dominio util (gestao).

A grande percentagem de prédios rusticos em
compropriedade (herangas indivisas), dificulta
a adesao e desenvolvimento destes
instrumentos.
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lIl. Propostas: ao nivel das herangas

Sejam jacentes, indivisas ou vagas

» Proposto um periodo de 6 meses para identificagao/habilitacao de herdeiros apés o obito.

» Reducéo do prazo de tempo possivel para aceitar ou repudiar até a declaracéo de heranca vaga de

10 para 2 anos.
» Proposta obrigatoriedade de partilha no prazo de 5 anos no caso de heranca indivisa.

» Criada a figura do administrador profissional de heranga.

)&
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Il. Propostas: ao nivel da propriedade U

» Previsto o Principio do dever de uso e gestao responsavel do prédio rustico.

» Proibicao de constituicao, divisao ou fracionamento de prédios rusticos ou mistos em
compropriedade caso tenham areas inferiores a unidade de cultura.

» Proposto um novo regime juridico para a instituicdo de instrumentos de apoio financeiro
imediato do Estado que disponibilizem liquidez financeira aos interessados para realizarem as
prestacdes de tornas.

» Suficiéncia da maioria do valor total das quotas dos comproprietarios na administracdo da coisa
para que haja a maioria dos consortes exigida por lei.

> Simplificado o processo judicial de divisao de coisa comum.
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I1l. Propostas: fracionamento U

» Estabelecido o conceito unico de prédio (rustico, urbano e misto) como unidade territorial autbnoma
que serve de referéncia a todo o ordenamento juridico.

» Circunscritas as condi¢des para a divisibilidade dos prédios.
» Clarificadas as normas sobre aquisicao do direito de propriedade por usucapiao.

» Proposta a criagdo do documento unico do prédio com a identificacéo e disponibilizacdo do prédio
como unidade predial (matriz fiscal + registo predial + cadastro predial).

» Introduzidas garantias de que as ag¢des, atos ou negocios juridicos que tenham como efeito a realizacao
de operagdes urbanisticas sdo compativeis com os planos territoriais.

» Nulidade de todos os atos ou negécios juridicos subjacentes, caso ndo haja controlo prévio municipal
ou exista violagao dos planos territoriais de ambito intermunicipal ou municipal.
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lll. Propostas: emparcelamento

» Facilitado o emparcelamento simples, que deixa de ser objeto de licenciamento para estar sujeito a
comunicacao preévia.

» Alargada a figura do emparcelamento aos prédios mistos.
» Programa Emparcelar para Ordenar:

= Novo programa mais ambicioso, designado “Emparcelar é Ordenar’.

v O
? “d‘ EMPARCELAR
PARA ORDENAR

https.//iwww.dgadr.gov.pt/estruturacao-fundiaria/femparcelar-para-ordenar
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lIl. Propostas: ao nivel das insuficiéncias do cadastro predial ‘E@

» Necessidade de apresentacao de configuragao = f‘a B
geomeétrica nos atos e negacios juridicos. o g
> Dever do conservador de registos de consultar Loy

os visualizadores geograficos do SMOS -
Sistema de Monitorizagdo da Ocupacao do Solo e
dos prédios cadastrados com RGG -
Representacao Grafica Georreferenciada.

https.//smos.dgterritorio.gov.pt/visualizadores
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. Propostas: renuncia ao direito de propriedade

> Previsao expressa na admissibilidade de rentincia
ao direito de propriedade, integrando o prédio no
patrimonio do Estado.

» Criacdo de um procedimento especial de renuncia
abdicativa ao direito de propriedade, a ocorrer nas
conservatorias de registos, gratuito, para os prédios
rusticos e mistos.
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Outras recomendagoes YA

1. Recomendacao para a criagao de uma estrutura de acompanhamento e monitorizagcao da propriedade
rustica.

2. Recomendacao para a substituicdo do conceito de unidade de cultura por unidade territorial.

3. Recomendacéo para a revisao dos regimes de edificabilidade em espagos agricolas, florestais e
naturais.

4. Recomendacao para o alargamento do Regime Florestal.
5. Recomendacao para a conce¢ao de um mecanismo de rececao e gestao de predios abandonados.

6. Recomendacéo para a necessidade da funcao tributaria dotar-se de elementos de disciplina de
ordenamento territorial.
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Nota biografica

A

Rui Gongalves
rui.goncalves@ifap.pt

Rui Gongalves é especialista em ambiente e clima, formado em Engenharia do
Ambiente e com Po6s-graduagéo em Economia e Estudos Europeus.

Com vasta experiéncia profissional desde 1984, ocupou diversos cargos, incluindo o de
Secretario de Estado do Ambiente (1999-2002) e do Desenvolvimento Rural e das
Florestas (2005-2008).

Entre as muitas responsabilidades que assumiu, destacam-se a preparacao do primeiro
Programa Nacional para as Alteracdes Climaticas, a criagéo das Zonas de Intervengéo
Florestal (ZIF), o desenvolvimento da Estratégia Nacional para as Florestas e a
coordenacao do Grupo de Trabalho para a Propriedade Rustica.

Na sua carreira passou por instituicdes como o Instituto de Meteorologia, a Agéncia
Portuguesa do Ambiente, a Empresa Geral do Fomento (EGF, SA) e presidiu a Floresta
Atléntica e a FlorestGal.

Atualmente é Técnico Superior no Departamento de Apoio ao Investimento do Instituto
de Financiamento da Agricultura e Pescas (IFAP, IP).
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Obrigado

-- A apresentacao € da autoria de Rui Gongalves e José Sousa Uva --
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