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Nota de publicagio

Sendo a solicitadoria uma formacao de cariz politécnico e sendo os registos e o notariado areas por
exceléncia de atuacao dos solicitadores, entendeu a ESTGF.IPP, que pretende ser, através da licenciatura
e do mestrado em Solicitadoria, uma instituicio de referéncia nestes dominios, reunir anualmente um

forum de debate entre especialistas e estudiosos organizando uma conferéncia internacional.

Com este proposito teve lugar no dia 20 de novembro de 2015 a I CIReN, que superou todas as

expetativas em participagao e nivel cientifico.

A todos os participantes, ¢ em especial aos palestrantes que facultaram as suas comunica¢des para

serem publicadas em atas, o nosso profundo reconhecimento.

A Comissao Organizadora
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A CONVERSAO DA PENHORA EM HIPOTECA OU PENHOR

Virgilio Machado

Professor Adjunto Convidado na ESTGF.IPP e Membro do Centro de Inovagao e Investigacio em
Ciéncias Empresariais e Sistemas de Informacio da ESTGFE/IPP (CIICESI

(vim@estgf.ipp.pt)

Resumo

Uma das novidades introduzidas pelo Codigo do Processo Civil, aprovado pela Lei n.° 41/2013,
de 26 de junho, foi a possibilidade de, verificadas determinadas circunstancias, uma penhora poder ser

convertida em hipoteca.

Neste trabalho, comegamos por questionar as opg¢des do legislador por esta solucdo e criticamos
a redacao da norma que introduziu a alteracao. Referimo-nos, depois, a natureza dos ‘“direitos
convertidos” e tentamos demonstrar que a hipoteca resultante da conversio da penhora tem natureza
voluntaria. Abordamos as questoes fiscais decorrentes da constituicao da nova hipoteca e as vicissitudes
relacionadas com o registo predial, desde a elaboragao do registo, o trato sucessivo até ao cancelamento

do registo de hipoteca, apds cumprimento das obrigagoes.

Aludimos as consequéncias da falta de pagamento das prestagoes acordadas e terminamos com
uma breve referéncia a nova hipoteca e ao regime da graduacao de créditos, no ambito de um processo

de insolvéncia.

Abreviaturas

CPCivil — Cédigo do Processo Civil

CCivil — Cédigo Civil

CIRE — Cédigo da Insolvéncia e da Recuperacio de Empresas

CRPredial — Cédigo do Registo Predial
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A CONVERSAO DA PENHORA EM HIPOTECA OU PENHOR | Virgilio Machado

Introdugio

Uma das novidades do novo Cdédigo do Processo Civil foi a de permitir que, em certas

circunstancias, se possa converter a penhora em hipoteca ou penhor.

Confessamos que esta novidade ou possibilidade nos apanhou de surpresa e causou-nos alguma
perplexidade. As questdes que, entdo, levantamos, algumas delas ainda sem resposta, foram as de saber
quais os motivos desta alteracdo, qual a natureza da hipoteca resultante da conversio, se legal ou
voluntaria, se esta hipoteca também estava sujeita a encargos de natureza fiscal e o que deveria ser feito,
a nivel registal, no caso de existir incumprimento de qualquer das prestacbes convencionadas, quer

resultem de acordo entre o exequente e o executado quer se trate do acordo global.

1. Os motivos da alteragao

Apesar de questionarmos, por diversas vezes, alguns dos responsaveis por esta alteragdo, a unica
resposta que nos foi dada é que a mesma foi introduzida tendo apenas em vista a redu¢ao da pendéncia
processual executiva. Que foi uma alteracdo exigida por entidades estrangeiras, alteracio de ultima hora,

sem terem tido tempo suficiente para ponderar os efeitos daqui resultantes'.

Ficamos, deste modo, a saber que nao se tratou de op¢ao mas de uma imposigao e que o legislador
nacional nada pode fazer contra a exigéncia externa. Passou a dar-se relevancia a estatistica em

detrimento de um sistema que, nesta matéria, funcionava bem.

Na verdade, o Cédigo do Processo Civil de 1961 ja admitia, nos artigos 882.° a 885.°, que

exequente e executado pudessem acordar no pagamento da divida exequenda em prestagoes.

Tal acordo devia ser comunicado ao agente de execugao e determinava a suspensao da execugao e,
como resultava do pretérito n.° 1 do artigo 883.°, na falta de conven¢ao em contrario, o crédito
exequendo permanecia garantido com a penhora ja feita na execugdo, que se mantinha até integral

pagamento. Quer dizer, a execugao sustava-se mas nao se extinguia.

! De facto, um dos pontos do memorando de entendimento entre o Governo Portugués e a Troika era, justamente, a tomada
de medidas para melhorar a resolugio do nimero de processos pendentes nos tribunais.
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O atual Cédigo continua a prever, no artigo 806.°, que exequente e executado possam acordar no
pagamento em prestacoes da divida exequenda e que, se o fizerem, devem comunicar tal acordo ao
agente de execucdo até a transmissao do bem penhorado ou, no caso de venda mediante proposta em

carta fechada, até a aceitagdo de proposta apresentada.

A diferenga, em relagdo ao regime anterior, consiste no facto de tal comunica¢do determinar a

extincao da execucao.

Ora, sendo assim, a penhora nao pode subsistir e, ndo fosse a possibilidade de se poder converter
a penhora em hipoteca, o crédito exequendo ficaria destituido de garantia, pelo que, nos termos do n.” 1
artigo 807.%% se o exequente declarar que nao prescinde da penhora ja feita na execugdao, aquela converte-

se automaticamente em hipoteca ou penhor, beneficiando esta garantia da prioridade que a penhora ja

possua.

Neste caso, nos termos do n.” 4 do citado artigo 807.°, o agente de execuc¢ao deve comunicar a
o . , s . 3 ~ .
conservatotia competente, isto €, a qualquer conservatéria’, a conversao da penhora em hipoteca e,

ainda, a extingao desta ap6s o cumprimento do acordo.

2. Redagio da norma

Comegamos por referir a redacao do n.° 1 do mencionado artigo 807.° que permite a conversao

da penhora em hipoteca, se o exequente declarar que nao prescinde da penhora.

Parece-nos pouco feliz a redagio desta norma’. A conversio da penhora em hipoteca resulta da extingao
da instancia executiva, deixando de existir penhora e passando a existir hipoteca. Assim, cabe perguntar,
como se pode afirmar que ndo se prescinde da penhora se com essa afirmagdo o que se pretende, de
facto, ¢ a extingao da execucio e, consequentemente, da penhora? Estamos em crer que o pensamento
do legislador ficaria expresso de forma melhor se a redagao fosse a seguinte: se o exequente declarar que
nao prescinde da prioridade da garantia resultante do registo da penhora, esta converte-se

automaticamente em hipoteca ou penhor.

2 A indicagao de normas, sem qualquer referéncia, respeita ao Cédigo do Processo Civil.
3 A competéncia territotial das conservatdrias do registo predial foi abolida pelo Dectreto-Lei n.° 116/2008, de 4 de julho.

40O teor do artigo 807.°, n.° 1 é o seguinte: “Se o exequente declarar que nio prescinde da penhora ja feita na execucio, aquela
converte-se automaticamente em hipoteca ou penhor, beneficiando estas garantias da prioridade que a penhora tenha, sem
prejuizo do disposto no artigo 809°”.
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3. Natureza dos direitos “convertidos”

Outra questio, que nos merece aten¢dao, ¢ a de saber como se pode admitir a conversio da
penhora em hipoteca, considerando a criacdo e os efeitos de uma e outra. Este assunto remete-nos para

a, por vezes controversa, definicio do conceito de penhora e de hipoteca. E em consiste a penhora?

Mbonica Jardim considera que a penhora, em sentido amplo, pode ser definida como um conjunto
de atos ordenados, complementares e funcionalmente ligados com vista a produzir um efeito unico: a
vinculagdao dos bens a satisfacdo do direito crediticio do exequente, ou, mais rigorosamente, a vinculagao

dos bens ao processo, assegurando a viabilidade dos futuros atos executivos.

Em sentido estrito, segundo a mesma autora, a penhora traduz-se num ato de apreensao judicial de
bens, que supde a prévia identificacio e individualizagdo dos bens que hio de ser vendidos ou

adjudicados para satisfagao do direito de crédito do exequente.

Lebre de Freitas considera a penhora como uma apreensao judicial de bens do executado, tendo

em vista a sua transmissao para satisfagao do direito do exequente.

Amancio Ferreira entende a penhora como pega fundamental do processo executivo, como uma
apreensao de bens, um desapossamento de bens do devedor, um ato que retira da disponibilidade

material do devedor e subtrai relativamente a sua disponibilidade juridica bens do seu patrimérn'os.
Mas sera a penhora um direito real de garantia?

Mariana Fran¢a Gouveia considera que ¢é tradicional, mas imprecisa a defini¢ao de penhora como
apreensao judicial do bem, apesar de sempre repetida pela doutrina processualista. Para esta autora a

penhora deve ser definida, simplesmente, como um direito real de garantia sobre determinado bem.

Monica Jardim, apesar de afirmar, num primeiro momento, que a penhora nao é um direito real
de garantia, conclui que dela decorrem diversos efeitos e que um desses efeitos se encontra previsto no
artigo 822.°, n.° 1 do CCivil, nos termos do qual, o credor exequente adquire “o direito de ser pago com
preferéncia a qualquer outro credor que nao tenha garantia real anterior, a custa do valor dos bens
previamente determinados ou individualizados”. Admite, depois, que se o credor exequente adquire o

poder de satisfazer o seu crédito a custa do valor de um bem certo e determinado, com preferéncia em

> FERREIRA, Fernando Amancio — Curso de Processo de Excecugdo. Coimbra: Almedina, 2010, p. 197.
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face dos demais credores que nao beneficiam de garantia real anterior, o mesmo ¢ dizer que o credor

exequente adquire um direito real de garantia’.

Temos, assim, de concluir que o direito convertido — penhora em hipoteca ou penhor — tem a

mesma natureza.

4. Natureza da hipoteca convertida

Mas qual a natureza juridica da hipoteca resultante da conversao da penhora? A distingao parece-
nos importante tendo em consideragao os efeitos praticos em sede de imposto de selo e do trato

sucessivo no registo predial.

A doutrina encontra-se dividida: Rui Pinto e Lebre de Freitas consideram que se trata de uma
hipoteca legal, mas nio justificam porqué. Henrique Carvalho, Juiz de Direito, titular de Juizo de
Execugao, atribui, igualmente, natureza legal a hipoteca, com o argumento de que a garantia ¢ constituida
independentemente da vontade do executado. Moénica Jardim e Madalena Teixeira consideram que a

hipoteca tem natureza voluntaria.

O nosso ordenamento juridico admite, no artigo 703.° do CCivil, trés espécies de hipoteca: legais,

judiciais e voluntarias.

E de afastar a qualificagao desta hipoteca como judicial, porquanto estas constituem-se com base
em sentenga que condene o devedor a realizagio de uma presta¢ao em dinheiro ou outra coisa fungivel e

desde que se faga o respetivo registo. Ora, nao existe, neste caso, qualquer sentenca condenatoria.

Resta, agora, saber se a hipoteca ¢ legal ou voluntaria. Entendemos que se trata de uma hipoteca
voluntiria e confessamos a nossa adesio a doutrina emanada no Proc.® C.P.6/2014 STJ-CC, em que foi

relatora a citada autora Madalena Teixeira, e que seguimos de perto.

Nos termos do artigo 704.° do CCivil, as hipotecas legais sao as que resultam imediatamente da lei,
sem dependéncia da vontade das partes, desde que exista a obrigagdao a que servem de seguranga. Mas, s6
existem como tais, depois do respetivo registo definitivo. Antes do registo apenas existe, por parte do
credor, o poder legal de as constituir. O registo predial assume, aqui, um efeito verdadeiramente

constitutivo, uma vez que o efeito real se realiza com e no registo e nao fora dele.

¢ JARDIM, Ménica — Escritos de Direito Notarial e Direifo Registal. Coimbra: Almedina, 2015, p. 210.
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Como refere Maria Isabel Meneres Campos, o nucleo causal da hipoteca legal é formado por trés

elementos cumulativos:
a) A existéncia de uma relagao juridica crediticia;
b) A existéncia de previsao legal que permita ao credor registar a garantia;
¢) O registo da garantia.

O que se pretende com a hipoteca legal é, fundamentalmente, assegurar a certos credores a
possibilidade de constitui¢ao do direito sem o concurso da vontade do devedor, o que dificilmente
poderia ser obtido, considerando a natureza das relagdes implicadas, como sejam os casos do pagamento

de obrigacdes fiscais, dividas de tornas na partilha da heranca e legados, entre outros.

A hipoteca voluntaria é, como se sabe, aquela que provém de um contrato ou declaracio unilateral,

como dispoe o artigo 712.° do CCivil.

E absolutamente necessario, para que exista hipoteca voluntaria, uma manifestacio de vontade do

titular do bem ou deste e do credor, conforme se trate de hipoteca unilateral ou bilateral.

Poder-se-a dar, entdo, como assente que o elemento distintivo entre hipoteca voluntaria e hipoteca
legal consiste, de um lado, na relevancia da vontade das partes e, do outro, na dispensa do

consentimento do devedor ou titular do bem vinculado para a constitui¢ao da hipoteca legal.

A questao a dirimir ¢ a de saber se na hipoteca que resultou da conversio da penhora se verificou

ou nao a vontade do titular do bem, antes penhorado e, agora, hipotecado.

Da conjugagao dos artigos 795° n.° 2, 806.° e 810.° do CPCivil, conclui-se que em vez de se
prosseguir com a venda judicial do bem penhorado e de se efetuar o pagamento pelo produto desta, se
admite o fim da execu¢ao, mediante acordo entre executado e exequente para pagamento em prestagoes,
ou mediante o acordo global entre executado, exequente e credores reclamantes assente num plano de

pagamentos.
Segundo Rui Pinto, este acordo envolve a ponderagdo das partes sobre varios aspetos:
a) Se o exequente vai manter ou vai reforgar as garantias sobre os bens penhorados;
b) Se a penhora se converte em hipoteca, no caso do exequente nao prescindir da penhora;
¢) O valor efetivamente a recuperar de capital e juros, deduzidos os valores ja pagos;
d) O valor dos honorarios e despesas a pagar ao agente de execu¢ao;

e) O valor das custas de parte;
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f) O valor do Imposto de Selo devido pela conversio da penhora em hipoteca; e ainda

2) O previsivel comportamento dos credores reclamantes, que poderdo requerer a renovacio da

instancia.
. . ~ . 7
A estes aspetos, acrescentamos, ainda, o custo do registo de conversao da penhora em hipoteca’.

Ainda segundo este autor, a ponderagao ¢ feita antes do acordo e no préprio acordo, pois niao
podem as partes decidir se querem ou nido convencionar outras garantias adicionais ou substituir a
resultante da conversiao da penhora, sem que o exequente diga, perante o executado, se prescinde ou niao
da penhora ja feita na execugdo e sem que este possa equacionar se lhe convém ou nio o acordo de

pagamento com o bem liberto da penhora mas onerado com a hipoteca8.

Parece-nos claro que a conversao da penhora em hipoteca ¢ o resultado de um acordo em que
intervém o exequente e o executado. Ao contrario do que acontece com os credores com hipoteca legal,
elencados no artigo 705.° do CCivil, nao se concede ao credor exequente a faculdade de registar a
hipoteca sobre o bem do devedor, sem o concurso da vontade deste, a margem de um processo

negocial.

Porém, também nao estamos perante uma hipoteca que se baseia apenas num negbcio juridico
diretamente destinado a fazer surgir a garantia ou que possa dispensar, no seu ato constitutivo, a

declaragao de vontade do credor, como acontece com as hipotecas voluntarias unilaterais (art.” 712.° do

CCivil).

Na hipoteca resultante da conversio da penhora o que se pretende acautelar é o interesse do
credor, face a extin¢do da execucdo e a necessidade de manter a prioridade da sua garantia. Nao esta em
causa, pois, a natureza da obrigacao, esta nao se fundamenta num imperativo de ordem publica, senao

em razoes de ordem privada.

Considerando que o acordo tem como consequéncia a extin¢do da instancia, ndo podendo a
penhora subsistir, o que se pretendeu foi a criagio de um regime que salvaguardasse o interesse do

credor, atribuindo-se a esta hipoteca a mesma prioridade da penhora.

7 Tratando-se de um s6 prédio, o emolumento devido pelo registo de conversao da penhora em hipoteca é de 100,00€, nos
termos do ponto 3.2 do artigo 21.° do Regulamento Emolumentar dos Registos e Notariado, mas a este valor acresce 50,00€
por cada prédio a mais. A titulo de exemplo, o registo de conversio de penhora em hipoteca que abranja 10 prédios implica o
pagamento da quantia de 550,00€ (100,00€ + (9 x 50,00€).

8 PINTO, Rui — Notas ao Cédigo de Processo Civil. Coimbra: Coimbra Editora, 2014, p. 626.
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Esta hipoteca resulta de direito negocial, na medida em que a sua razdo de ser ndo assenta, como
se referiu, em imperativos de ordem publica e porque a disciplina juridica correspondente entra em vigor

com a celebragdao do acordo para pagamento das prestagoes.

A conversiao automatica da penhora em hipoteca é consequéncia, por um lado, da vontade do
exequente que nao dispensa a garantia que ocorre antes do acordo, e a manifestagao de vontades contida

no acordo e obtida naquele contexto negocial.

Parece poder concluir-se que a hipoteca, a que alude o artigo 807.°, n.° 1 do CPCivil, ¢ um direito

real de garantia de constitui¢ao algo complexa:

a) O seu fundamento ou causa essencial esta no acordo para pagamento em prestagdes ou no acordo

global;

b) Concretiza-se, processualmente, pela conversio automatica da penhora, apds a extingao da

instancia e desde que nao haja lugar a renova¢ao da mesma;
¢) Consolida-se com o registo, promovido pela agente de execucio.

Também Monica Jardim considera que “em causa niao esta uma hipoteca legal, uma vez que a

mesma nao resulta imediatamente da lei, sem dependéncia da vontade das partes”.

5. Obrigagoes fiscais

Outro aspeto que casou muito ruido foi o de saber se esta garantia era passivel de imposto selo.
Estamos em crer que o legislador nao ponderou, pelo menos convenientemente, diversos efeitos

resultantes da alteracao em analise, assim como também nao teve em conta os efeitos fiscais.

Considerando, no entanto, o disposto no ponto 10 da Tabela Geral do Imposto do Selo, parece
nao oferecer quaisquer duvidas que a hipoteca assim constituida integra a espécie de factos ai previstos,
na medida em que garante o cumprimento de certas obrigagdes, ndo ¢ materialmente acessoéria de
contratos tributados na Tabela Geral de Imposto de Selo e nio foi constituida simultaneamente com a

obrigacao garantida.

Tém-se levantado algumas duvidas acerca da percentagem de imposto a cobrar, se 0,04%, 0,5%
ou 0,6% sobre o valor garantido. Como se sabe, estas percentagens variam em fun¢ao do prazo porque

se constitui a garantia.
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A questao que se coloca, no registo, é a de saber se o conservador tem o dever de controlar se a

percentagem porque se liquidou o Imposto do Selo esta ou ndo corretamente aplicada.

Considerando que nenhum ato sujeito a encargos de natureza fiscal pode ser definitivamente
registado sem que se mostrem pagos ou assegurados os direitos ao fisco, entendemos que o conservador
tem o dever de controlar a correta liquidagao do imposto, a nao ser que a mesma tenha sido feita nos

servicos de financas.

Para poder apreciar desta corre¢iao, deve a comunicagao da conversao da penhora em hipoteca
conter o prazo pelo qual se instituiu a garantia. Na falta desta indicagdo, e se o imposto tiver sido

liquidado pelo maximo, ou seja por 0,6%, nenhuma obje¢ao deve ser levantada no registo.

Nao ¢ necessario, para que o registo possa ser efetuado, que o imposto se encontre pago, basta

que se encontre assegurado, o mesmo ¢ dizer, que se encontre liquidado.

Também neste aspeto tém surgido algumas davidas, nao porque se exija mais que a liquidacao do

imposto, mas porque se exige, por vezes, que a liquidagao seja feita nos servigos de finangas.

Nao nos parece que tenha de ser assim. A liquidagao do imposto compete, como resulta do n.® 1
do artigo 23.° do Cédigo do Imposto de Selo, aos sujeitos passivos referidos nos n.°s 1 e 3 do artigo 2.°,
pelo que a liquidagao deve ser feita, neste caso, pelo agente de execugao. E esta liquidagdo pode traduzir-
se, apenas, numa declaracao feita pelo agente de execugao, na comunicagao para conversao da penhora,
em que foi liquidado o imposto de selo, com indicagao do montante liquidado e da taxa aplicada e a data

da liquidag¢ao, como exige o n.° 6 do artigo 23.° do mesmo Cédigo.

Naturalmente que o imposto liquidado tera que ser pago nas tesourarias das financas ou em
outro local autorizado, até ao dia 20 do més seguinte aquele em que tiver sido liquidado, como dispde o
artigo 44.° do Coédigo do Imposto de Selo. Porém, ja nao compete, obviamente, ao conservador

controlar o cumprimento dessa obrigacao.

6. O registo da conversdo da penhora em hipoteca

O registo da conversao da penhora em hipoteca encontra-se regulado no artigo 48.°-B e no
segmento final da alinea b) do n.° 2 do artigo 101.° do Cédigo do Registo Predial, normas introduzidas
pelo Decreto-Lei n.° 125/2013, de 30 de agosto, e, também, no artigo 807.°, n.° 4 do CPCivil. No
essencial estas normas coincidem, o que é sempre louvavel, tanto mais se tivermos em consideracio que

isso nem sempre aconteceu.
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O registo efetua-se com base em comunicagdo do agente de execucgdo, constituindo esta
comunica¢ao o documento principal que serve de base ao registo. Pode ser necessario, eventualmente,
juntar a prova matricial, nos casos em que nao seja possivel aos servicos de registo obter essa mesma

prova através de acesso a base de dados da Autoridade Tributaria.

A comunicagao deve conter, nos termos do citado artigo 48.°-B, declara¢ao de que nao houve
renovacao da instancia. O que se pretende com esta exigéncia é assegurar que o registo apenas seja feito
apos a conversao efetiva da penhora em hipoteca e esta s6 se realiza decorridos dez dias contados da
notifica¢do da extingdo da execugdo sem que o credor reclamante, cujo crédito esteja vencido, requeira a

renovagao da instancia para satisfacio do seu crédito, como resulta dos artigos 849.°, n.° 1 e 850.°, n.® 2.

Porém, do artigo 48.°-B consta que a comunicagao deve conter a declaracio de que nao houve
renovagao da instancia, sendo o caso. Isto quer dizer que podem existir situagdes em que tal afirmagao nao
seja necessaria, porque nao pode haver renovacao da instancia. Isso acontecerda quando a extin¢ao da
instancia resulte do acordo global a que alude o artigo 810.° do CPCivil. De facto, se o executado, o
exequente e todos os credores reclamantes acordarem num plano de pagamentos, ja nao pode aplicar-se
o artigo 809.° do CPCivil, nao podendo, consequentemente, haver renovagao da instancia. Para efeitos
de registo sera bastante, nesta situagdo, que se declare, na comunicagido, que a instancia se extinguiu por

efeito do acordo global previsto no artigo 810.°, no qual intervieram todos os credores reclamantes.

Existindo acordo parcial, isto ¢, um acordo entre executado, exequente e apenas alguns dos
credores, continua a ser necessaria que a comunicagdo contenha a declaracio de que nido houve
renovagao da instancia, uma vez que esta pode ser renovada a impulso dos credores que nao aderiram ao
acordo. Apesar do CPCivil apenas prever a existéncia de acordo global, estamos em crer que, pode,

também, admitir-se o acordo parcial a que acabamos de fazer referéncia.

Rui Pinto admite que se obtenha um acordo mais restrito do ponto de vista subjetivo, no qual
intervenham o executado, o exequente e apenas alguns credores reclamantes. Neste caso, os credores
reclamantes niao aderentes ao acordo mantém os direitos previstos no artigo 809.°, podendo requerer a

renovagao da instancia para satisfacio do seu crédito.

Virginio Ribeiro e Sérgio Rebelo’ defendem que o acordo global possa abranger outros credores
externos ao processo, embora estes ndo possam requerer a renova¢io da execucio, e que o acordo
devera ser subscrito por todos aqueles que nele reclamaram os seus créditos, ndo admitindo, assim, pelo
menos aparentemente, o acordo parcial. Dizemos aparentemente porque concluem que se assim nao

fosse entendido, teria de concluir-se que ao credor nao subscritor do acordo global também assistitia o

9 RIBEIRO, Virginio da Costa; REBELO, Sérgio — A Agdo Executiva Anotada e Comentada. Coimbra: Almedina, 2015, p. 503.
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direito de requerer a renovagao da instancia, nos termos do artigo 809.°. Quer dizer, de forma indireta,
acabam por defender a mesma posi¢ao que Rui Pinto, pelo que se pode concluir que ¢ admissivel o

acordo parcial.

7. A “nova hipoteca” e o trato sucessivo

O regime da conversao da penhora em hipoteca veio, também, bulir com o trato sucessivo do
registo predial, especialmente, no que respeita a modalidade da inscri¢do prévia prevista no artigo 34.°,
n.° 1 do CRPredial e ao suprimento do registo em caso de arresto ou penhora a que se refere o

mecanismo previsto no artigo 119.° do CRPredial.

A hipoteca que dependa de negocio juridico ndo pode ser registada sem que, previamente, o
prédio se encontre definitivamente registado a favor de quem onera o bem. Porém, nada impede a
abertura de uma descricio predial, se o prédio ainda se encontrar por descrever, para que possa ser
registada a penhora, por se tratar de encargo que nio depende de negocio juridico, por interpretagao a
“contrario sensu” do citado artigo 34.%, n.° 1. Quer dizer, a hipoteca voluntaria, ao contrario da penhora,

nao pode surgir na ficha de registo como primeira inscri¢ao.

Ora, o novo regime veio permitir que a primeira inscricdo possa ser uma hipoteca. E certo que,
inicialmente, se trata de uma inscricao de penhora, mas depois de convertida passa a ser uma inscri¢ao de

hipoteca e nao deixa de ser a primeira inscri¢ao.

Outra questdao ¢ a de saber se o regime especifico do trato sucessivo, previsto no artigo 119.° do
CRPredial, aplicado no ambito da inscricio de penhora, também se pode estender a hipoteca que
resultou da conversio de penhora. Vejamos o seguinte exemplo: um prédio definitivamente registado a
favor de A. Foi pedido um registo de penhora em que ¢ executado B. Este registo deve ser qualificado
como provisério por natureza, nos termos da alinea a) do n.” 2 do artigo 92.° do CRPredial. Nesta
situagao, deve ser citado A, para declarar se o prédio lhe pertence. Se nao fizer nenhuma declaragio ou
declarar que o bem lhe nio pertence, o registo de penhora ¢ convertido em definitivo, apesar de B,
sujeito passivo do registo de penhora, ser pessoa diversa do titular inscrito A. Esta é a forma de suprir a

falta de registo a favor de B, mas que ¢é privativo da penhora e nao abrange a hipoteca.

Contudo, apesar de considerarmos que a hipoteca, em analise, ¢ voluntaria, porque resulta da
vontade do exequente e executado e de todos os credores, no caso de acordo global, nao se lhe pode

negar um estatuto especial, por duas ordens de razdes:
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a) Constitui-se no ambito de um processo executivo e substitui a penhora, conservando a prioridade

que esta tinha;

b) O registo desta hipoteca efetua-se por averbamento a inscricio de penhora, como determina a

alinea b) do n.° 2 do artigo 101.°, e nao por inscri¢ao.

Digamos que se trata mais de uma atualizagao da inscricio de penhora do que da inscri¢io de um

facto “ex novo”.

Poder-se-a concluir que se trata da modificagao do objeto da inscri¢io anterior, onde antes era
uma inscricao de penhora passou a ser inscricao hipotecaria. Deste modo, estamos em crer que nenhum
6bice deve ser levantado quanto ao trato sucessivo, pois este ja foi verificado no momento em que a

penhora foi registada.

8. Ampliagdo da quantia em divida

Outro aspeto que nos parece relevantissimo prende-se com o facto de, no momento da conversao
da penhora em hipoteca, a quantia em divida, por causa do incumprimento, ser superior a quantia
exequenda. Como ja se disse, com esta “nova’ hipoteca pretende-se manter a prioridade da garantia do
credor e é por isso que o registo se efetua por averbamento, beneficiando a hipoteca da prioridade da

penhora.

E legitimo e compreensivel que o credor pretenda que o registo publicite e garanta a prioridade
da nova quantia em divida e nao apenas aquela que consta do registo de penhora. Porém, nos termos do
n.° 2 do artigo 100.° do CRPredial, o facto que amplie o objeto ou os direitos e os énus ou encargos,
definidos na inscri¢ao, apenas podera ser registado mediante nova inscri¢do. Isto quer dizer que, por
principio, nao é permitido registar, por averbamento, o acréscimo de capital em relacio a quantia
exequenda inicial que consta do registo de penhora. S6 através de nova inscri¢ao hipotecaria se podera

registar tal acréscimo.

Mas, a ser deste modo, esta inscricao de ampliacdo ja nao pode beneficiar da prioridade que a
penhora tinha, tendo que respeitar a prioridade das inscrigoes entretanto efetuadas. Ora, esta situagdo
pode revelar-se decisiva para o credor no momento da ponderagao do acordo, podendo mesmo ser
motivo para a sua inviabilizacdo. Que importa ser credor de alguém, se essa garantia nio tiver

prevaléncia sobre os eventuais créditos de outros sujeitos?

12
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No processo 21/2013 STJ-CC do Instituto dos Registos e Notariado" defendeu-se que a
meng¢ao da quantia exequenda, no registo de penhora, nao faz propriamente parte da substancia do facto
inscrito, pela que se admite que a ampliagdo da respetiva quantia possa ser feita por averbamento e nio
por nova inscri¢ao. Considerando que a quantia exequenda que consta do registo pode nao coincidir
com a quantia em divida, eventualmente por a obrigacdo vencer juros, parece que nada obsta a que, no
momento do registo da conversao, se amplie o capital da hipoteca de acordo com a quantia em divida,
sem que isso implique ampliagdo da inscricdo nos sobreditos termos do artigo 100.%, n.2 do CRPredial.
Alias, se a execucdo tivesse que prosseguir, a liquidagao desse adicional proveniente do vencimento de

juros, seria feita a final, como determina o artigo 716.%, n.® 2.

9. Cancelamento do registo de hipoteca

O cancelamento constitui um dos modos pelo qual os registos cessam os seus efeitos, como
dispoe o artigo 10.° do CRPredial. O cancelamento do registo de hipoteca efetua-se com base em
documento de que conste o consentimento do credor, sendo apenas exigido que a declaragao contenha a
assinatura reconhecida presencialmente, sendo dispensado esse reconhecimento se o credor assinar a
declaragiao na presenca do funcionario do servico do registo no momento do pedido, como resulta do

artigo 56.° do CRPredial.

Os registos também podem ser cancelados com base na extingdao dos direitos, énus ou encargos

neles definidos, como disp&e o artigo 13.° do CRPredial.

Nos termos do artigo 807.%, n.° 4, o agente de execu¢do comunica a conservatoria competente a
conversio da penhora em hipoteca, bem como a extingdo desta apds o cumprimento do acordo.
Consequentemente, o cancelamento do registo desta hipoteca ocorrera, normalmente, mediante
comunicagio do agente de execugdo a conservatoria''. Mas nada impede que o mesmo cancelamento

seja feito com base em declaragao do credor nos termos do mencionado artigo 56.°.

10 Acessivel em http://www.irn.mj.pt/ITRN/sections/irn/doutrina/pareceres/predial /2013/. [Consultado em 28 de outubro
de 2015].

1O cancelamento do registo de hipoteca tem o custo de 50,00€.
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10. Falta de pagamento

A falta de pagamento de qualquer das prestagdes, nos termos acordados, desencadeia os efeitos

previstos no n.° 1 do artigo 808.° e que sao:
a) O vencimento imediato das prestagdes seguintes;

b) A possibilidade do exequente requerer a renovagao da execugao, para satisfacio do remanescente

do seu crédito.

Sendo a execugao renovada, a penhora inicia-se pelos bens sobre os quais tenha sido constituida
hipoteca. Se os bens tiverem sido, entretanto, transmitidos, estipula o n.° 3 do mesmo artigo que a
execucao renovada seguird diretamente contra o adquirente, se o exequente pretender fazer valer a

garantia.

Nada ¢ referido quanto a necessidade de um novo registo da penhora. Serd que o legislador
dispensou, neste caso, o registo da penhora? Nao nos parece. Seria até um absurdo. De facto, como
refere o n.° 4 do artigo 755.°, ndo ¢ possivel fazer a adjudicagdo dos bens penhorados, a consignagao
judicial dos seus rendimentos ou a respetiva venda sem o registo definitivo de penhora. Deste modo, ¢é

mesmo necessario efetuar um novo registo de penhora.

Nao deixa de ser, no entanto, questionavel, o facto de nao ter sido prevista a possibilidade desta
hipoteca se poder converter em penhora, mantendo, sempre, a prioridade inicial. Como que haveria uma

reconversao, regressando o facto ao seu estado inicial, isto é, voltando a ser penhora.

Na verdade, havendo renovagio da execugao, passa a vigorar a primitiva penhora como se nao
tivesse sido convertida em hipoteca ou penhor, isto ¢, repristinam-se os efeitos processuais e
substantivos dessa primitiva penhora, nio havendo lugar a novo ato de penhora, como o determina o n.”
4 do artigo 850.°"%. Ora sendo assim, em termos processuais e substantivos, mal se compreende que
também o ndo seja no registo predial. Evitar-se-ia, eventualmente, alguns problemas que se prendem,
designadamente, com o principio do trato sucessivo. F certo que se permite que a execugio renovada
siga, no caso de ter havido transmissao do bem, contra o novo adquirente, mas o trato sucessivo ¢ um
principio formal, que nio atende a validade substantiva e que ¢ aferido no momento em que se regista o
facto. Pode acontecer que, no momento do registo da nova penhora, o bem ja se encontre registado a
favor de outrem, originando um registo provisorio por natureza nos termos da alinea a) do n.° 2 do

artigo 92.° do CRPredial, com o consequente desencadear do mecanismo do artigo 119.° e,

12 RIBEIRO, Vitginio da Costa; REBELO, Sérgio — A Agdo Execntiva ..., p. 502.
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eventualmente, com recurso a juizo para que seja decidido a quem pertence o direito de propriedade.

Tudo isto podia ter sido acautelado e evitado.

11. A “nova hipoteca” e o regime da graduagido de créditos no dmbito de um processo e

insolvéncia

Por ultimo, ndo podemos deixar de referir uma ultima questio que se relaciona com a graduagao
de créditos, no ambito de um processo de insolvéncia. Imagine-se a seguinte situagao juridica sobre certo

prédio: Aquisi¢do a favor de A, seguido de registo de penhora e, depois, um registo de hipoteca.

Neste caso, se A ficar insolvente, na gradua¢ao de créditos nao é atendida a preferéncia resultante

da penhora, como dispde o artigo 140.° do CIRE.

Admitamos, agora, que, anteriormente a declaragio de insolvéncia, foi convertida a penhora em
hipoteca. Agora, o credor hipotecario que nao tinha preferéncia enquanto credor exequente passa a ter
um crédito privilegiado que ¢ pago com preferéncia ao segundo credor hipotecario. Estamos, também,
em crer que este efeito nao foi previsto pelo legislador. E de supor, no entanto, que, neste caso, o credor
hipotecario nao adira ao acordo e, caso exista, requeira a renovagao da instancia para satisfacio do seu

crédito.

Lebre de Freitas considera que esta hipoteca deve estar sujeita ao regime de ininvocabilidade no
processo de insolvéncia, sob pena de injustificada desigualdade entre os credores". Esta posicio s6 é
defensavel, em nossa opinido, se se considerar que a hipoteca constituida por efeito da conversio da
penhora tem natureza legal, como, alias, defende este autor. Tendo natureza voluntaria, como

entendemos que tem, N30 vemos como possa estar sujeita ao dito regime de ininvocabilidade.

Em face do exposto, podem extrair-se as seguintes conclusdes:

I — Exequente e executado podem acordar no pagamento em prestagoes da divida exequenda.

13 FREITAS, Lebre de — A Agao Executiva a Luz do Codigo de Processo Civil de 2013. 6* Edicio. Coimbra: Coimbra Editora, 2014,
p- 409.
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II - Tal acordo deve ser comunicado ao agente de execugao até a transmissao do bem penhorado ou, no
caso de venda mediante proposta em carta fechada, até a aceitacao de proposta apresentada e determina

a extin¢do da instancia.

IIT — Se o exequente declarar que nao prescinde da penhora ja feita, aquela converte-se automaticamente
em hipoteca, devendo o agente de execugdao comunicar este facto a qualquer conservatéria do registo

predial.

IV — A natureza desta hipoteca, de constituicao algo complexa, resulta de negécio juridico (acordo), e

deve ser considerada hipoteca voluntaria.

V — A hipoteca assim constituida, por conversao da penhora, encontra-se sujeita a encargos de natureza

fiscal, por integrar a espécie de factos previstos no ponto 10 da Tabela Geral do Imposto de Selo.

VI — No pedido de registo de conversio da penhora em hipoteca deve o agente de execugdo declarar que
nao houve renovagao da instancia. S6 sera dispensada esta declaracao se se tratar de acordo global entre

exequente, executado e todos os credores reclamantes e tal se encontrar declarado no pedido.

VII — Nao pode considerar-se que haja qualquer desvio ao principio do trato sucessivo, no registo de
conversao da penhora em hipoteca, designadamente violagao do n.° 1 do artigo 34.° e artigo 119.° do
CRPredial, por considerarmos que se trata da modificagio do objeto de inscrigdao ja registada, tendo o

dito principio sido verificado em momento anterior, isto é, no momento em que a penhora foi registada.

VIII — Nada impede que com o registo de conversio da penhora em hipoteca, seja ampliado o crédito

exequendo, quando o adicional resulte do vencimento de juros da obrigacao garantida.

IX - O cancelamento do registo de hipoteca ¢ efetuado, normalmente, mediante comunicagiao 2
conservatoria competente, feita pelo agente de execugao, que comprove a extin¢ao da hipoteca. Pode o

cancelamento ser feito, igualmente, com base em declaracio de que conste o consentimento do credor.

X — Caso uma das prestagdes nao seja paga, nos termos acordados, pode o exequente requerer a
renovagao da execugdo, iniciando-se a penhora pelos bens sobre os quais tenha sido constituida

hipoteca.

XI — Havendo renovagao da execugao, terd que ser promovido novo registo de penhora, sob pena de
nao poder ser feita a adjudicagao dos bens, a consignac¢ao judicial dos seus rendimentos ou a respetiva

venda.

XII — Se, no momento do registo desta penhora, existit sobre os bens registo de aquisi¢io ou

reconhecimento de propriedade ou mera posse a favor de pessoa diversa do executado, deve o respetivo
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registo ser qualificado como provisorio por natureza, nos termos da alinea a) do n.” 2 do artigo 2.° do

CRPredial e, consequentemente, desencadeado o mecanismo previsto no artigo 119.” do mesmo Codigo.

XIII — A hipoteca constituida da conversio de penhora, tendo natureza voluntaria, ndo esta sujeita ao

regime de ininvocabilidade no processo de insolvéncia previsto no artigo 140, n.° 3 do CIRE.
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Resumo

Com este trabalho procurei chamar a aten¢dao para a importancia e valor do documento auténtico,
que é o documento elaborado pelo notario, fruto da fé publica que lhe foi atribuida pelo Estado,
referindo que esse documento tem uma especial forga probatéria — constitui prova plena dos factos que
o notario diz que praticou, bem como dos fatos que nele sio atestados com base nas suas percepgoes.
Expliquei que para poder elaborar documentos auténticos, especialmente agora que exerce as suas
fungoes em regime de profissional liberal, a atividade notarial esta sujeita a varios constrangimentos e
controlos por parte do Estado, exigindo-se ao notario uma grande liberdade e independéncia em relagao
ao Estado ou a quaisquer entidades, o exercicio em exclusividade do seu trabalho, uma total isengao e
imparcialidade no assessoramento das partes, um acesso a func¢ao por concurso publico, etc. Referi ainda
todo o processo de elaboracio duma escritura publica, que é o modelo paradigmatico do documento
notarial, sublinhando que é um documento redigido por um jurista especializado que procura exprimir o
mais fielmente possivel, em linguagem juridica, a vontade das partes, sem ambiguidades nem lacunas e
referi que para o fazer o notario recorre muitas vezes a minutas que o ajudam a recordar muitas das
mengdes que devem constar de cada um dos negocios juridicos, embora tenha chamado a atengdo que as
escrituras devem ser redigidas personalizadamente, em funcao dos especiais interesses das pessoas
envolvidas, podendo conter clausulas, condi¢oes, circunstancias individuais que tornam aquele ato
pessoal e unico. Referi ainda que o notario também autentica documentos particulares e expliquei a
diferenca com as escrituras. Por fim interroguei-me sobre o sentido que tem ainda a permanéncia, no
novo Estatuto do Notariado, daqueles principios, controlos e cuidados estabelecidos quer para o acesso
a funcdo de notario quer para a sua realizacao pratica, numa altura em que muitos outros profissionais

passaram a ter competéncia para a titulagdo sem estarem sujeitos a idénticas exigéncias, e conclui que, se
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o legislador as manteve no novo Estatuto do Notariado, é porque continua a considerar que a actividade
notarial e o documento notarial tém prerrogativas ou atributos especificos que mais nenhum outro titulo

tem.

1. Agradecimentos

Queria comegar por agradecer a Escola Superior de Tecnologia e Gestao de Felgueiras do Instituto
Politécnico do Porto, a Unidade Técnico-cientifica de Ciéncias Juridicas e Sociais (UTcC]JS) e ao Centro
de Inovacio e Investigacio em Ciéncias Empresariais e Sistemas de Informacao (CIICESI) este amavel
convite, feito por intermédio do Dr. Virgilio Machado, para participar na Primeira Conferéncia Ibérica

em Registos e Notariado e integrar este II Painel sobre “Formas de titulagio dos negdcios juridicos”.

Gostava também de cumprimentar os outros elementos da Mesa e agradecer a presenca de todos os

que aqui estao.

Foi realmente uma enorme honra e um grande desafio aceitar o convite feito pelo meu querido amigo

Dr. Virgilio para participar nesta conferéncia sobre a titulagao.

Honra, porque ele é seguramente o conservador que mais admiro e respeito, desde logo pela sua
constante disponibilidade para esclarecer as minhas ddvidas, pela sua abertura e capacidade de acolher
novas solucdes juridicas, pela sua sabedoria; desatio, porque me convidou para vir falar sobre a titulagao
a outros conservadores, advogados, solicitadores e notarios, que sio pessoas que fazem o mesmo
trabalho que eu, alguns deles certamente ha muito mais tempo, pois s6 sou notaria ha cerca de dez anos

e, portanto, ¢ quase um atrevimento vir aqui falar a quem pode ter muito mais experiéncia.

Tentel aproveitar a ocasido para pensar na questao da titulagio dos negocios juridicos sobretudo em
funcao da importancia e do valor que ela tem para a generalidade das pessoas, tentando avaliar com a
maior liberdade e isen¢do possivel a qualidade do servico que lhes ando a prestar. O que niao é muito
facil, pois como ¢ conhecido de todos os que aqui estao, a actividade notarial nos dltimos 10 anos tem
sofrido uma série de reveses com a permanente desformalizagao dos seus atos, tendo-se inclusivamente

comegado a por em causa a necessidade desta profissao juridica.

Julgo que o grande objectivo deste encontro ¢ precisamente conhecermos as experiéncias de cada um,
as especificidades dos antigos e novos modelos de titulagao para podermos melhorar o servico que todos

prestamos as pessoas que nos procuram para celebrar negécios juridicos.
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2. Razio de ser da fungao notarial — O documento auténtico

Desde a antiguidade o homem percebeu que era muito importante consignar os fatos em documentos
para os perpetuar e assim surgiu a funcao do escrevente e do documentador, que foram os antecedentes

ancestrais do notario.

Mais tarde entendeu-se que para assegurar uma maior reflexdo das partes na celebragdo de alguns
negodcios, para proporcionar um mais elevado grau de certeza sobre a sua celebracdo, para separar os
termos definitivos do negécio da sua fase pré-contratual, para permitir uma formulagdo mais precisa,
rigorosa e completa da vontade das partes, por razdes de facilidade de prova, etc., era conveniente
sujeitar alguns negdcios a requisitos de forma e, portanto, devia haver uma classe de juristas especializada
em ajudar as pessoas a formalizar os negdcios juridicos de maior impato ou importancia econémica e

social.

Quer isto dizer que a profissio de notario ou tabelido ¢ ja muito antiga e foi concebida e planeada
para ser exercida por um jurista especializado na elaboragao de documentos, o que permitiu atribuir a
esses documentos um valor diferente dos restantes. Eles gozam duma especial autenticidade e forca

probatéria. Por serem feitos por notarios tornam-se documentos auténticos.

Dito por outras palavras, aquilo que esta na génese da fungdo notarial e sempre justificou a sua
existéncia foi a elaboragao do documento auténtico por um jurista especializado e por isso tém razao
aqueles que afirmam que s6 o sistema de notariado latino constitui verdadeiramente um sistema de
notariado. SO neste sistema existem os documentos auténticos, pois que no erradamente chamado
sistema de notariado Anglo-Saxénico, o documento ¢é apresentado ao Notary ja feito, limitando-se este a
certificar que lhe apresentaram aquele documento e que lhe afirmam que ele constitui a vontade das
partes. Ora essa certificacdo feita pelo Notary nao transforma aquele documento num documento

auténtico, dotado de especial veracidade e for¢a probatoria.
O que é isto do documento auténtico?

O artigo 363 do Cddigo Civil diz que o documento auténtico ¢ aquele que ¢ redigido com as

formalidades legais:

a) Pelas autoridades publicas, nos limites da sua competéncia, ou dentro do circulo de atividade que

lhes é atribuido;
b) Pelo notario ou
¢) Por outros oficiais publicos providos de fé publica.

20



ESPECIFICIDADES DA TITULAGAO NOTARIAL | Sofia Carneiro Le3o

Enquanto os primeiros e terceiros s6 podem produzir documentos auténticos quando estiverem a
atuar no ambito da sua competéncia material e territorial (arts. 363 e 369 C.C.) ou dentro do seu circulo
de actividade, os notarios tém uma competéncia genérica para dar fé piblica aos documentos em geral e
para certificar todos os fatos que cheguem ao seu conhecimento, conferindo-lhes assim autenticidade,

artigos 46 alinea e) e 162 e ss do Céd. do Notariado.
Mas em que consiste mais precisamente atribuir fé ptblica?

Significa que o documento elaborado pelo notario tem uma especial credibilidade ou confianca
publica.
Com efeito, como resulta do artigo 371 do C. C., os documentos auténticos fazem prova plena dos

fatos que referem como praticados pelo seu autor, assim como dos fatos que nele sio atestados com

base nas suas percepgoes.

Isto quer dizer que os factos que o notario diz que praticou, bem como os fatos que ele diz que viu
ou ouviu sao considerados verdadeiros, gozam de uma especial for¢a probatéria e sé podem ser
afastados ou impugnados com fundamento em falsidade, ou seja, quando se provar que aquilo que no

documento se atesta como tendo sido objeto de percecao pelo notario afinal nao se verificou.
Vejamos se me explico melhor:

Sabemos que no nosso direito processual vale a regra de que o juiz aprecia livremente a prova, de

. ~ , . - A . . 1 4
acordo com a convicgdo que ela gera no seu espirito acerca da existéncia de determinado fato — E o
principio da prova livre, (que tem importantes excepgdes, nomeadamente na prova por confissao, na prova

por documentos e na prova por presuncoes).

E sabemos que ficando na davida sobre a existéncia de um fato, o juiz decidira contra a parte a quem

cabe o 6nus da prova desse fato, artigos 342 e ss do C.C. e art. 414 C.P.C.

Assim, quando qualquer meio de prova que nao tenha for¢a probatéria especial, crie no espirito do

julgador a convic¢ao da existéncia de um fato, diz-se que foi feita prova bastante desse fato.

No entanto, essa prova pode desaparecer se surgir outro fato que crie no espirito do julgador a duvida
sobre a sua existéncia. Isto significa que a prova bastante cede perante a simples contraprova, ou seja,
cede em face do elemento probatério que, sem convencer o juiz do fato oposto (portanto, da

inexisténcia do fato), cria no seu espirito a duvida séria sobre a sua existéncia, art 346 C.C.

T Art. 607, n° 5 do C.P.C: “O juiz aprecia livremente as provas segundo a sua prudente convi¢io acerca de cada fato”.
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Mas a contraprova nao faz prova do fato oposto. S6 gera a divida sobre a existéncia do primeiro

fato, o que ¢ suficiente para impedir o juiz de julgar favoravelmente ao que lhe foi pedido.

Suponhamos que A quer provar que emprestou um quadro a B e que este ndo lhe restituiu. Arranja
umas testemunhas que dizem ao juiz que naquele dia presenciaram o A entregar esse quadro a B. O juiz
depois de as ouvir convence-se que realmente houve esse empréstimo. De seguida, ouve as testemunhas
de B que lhe dizem que o quadro pertencia a B que o tinha comprado a A. Daqui em diante, o juiz fica
com uma duvida sobre o motivo da entrega do quadro; se foi empréstimo ou devolugao dum bem. O
depoimento das testemunhas de B niao prova que o fato invocado por A ¢ falso (ndo prova que niao
houve empréstimo), mas constitui contraprova (gera a duvida sobre se a entrega do quadro nio foi antes
por razodes de restituicao do quadro ao seu dono) e essa duvida ¢ suficiente para levar o juiz a decidir

contra A, contra aquele que tinha o 6nus de provar que houve empréstimo.

No entanto, isto ja nao se passa assim quando o meio probatério usado faz, por forga da lei, prova
plena acerca do fato. Neste caso, ja nao basta a contraprova, nao basta gerar a duvida sobre a existéncia
desse fato, ¢ mesmo necessario a prova do contrario. E essencial convencer o juiz da existéncia do fato

oposto, tornar certo o fato contrario, artigo 347 C.C.

Ora, nos documentos elaborados pelo notario, os fatos que ele diz que praticou ou que ele refere que
ocorreram porque se verificaram na sua presenca gozam desta especial forga probatoria, considerando-se

verdadeiros até que seja provada a sua falsidade.

Dito por outras palavras, ter uma escritura a formalizar determinado negdcio juridico ou ter um
instrumento notarial a certificar determinado fato ou circunstancia é ter na mao um documento cujo

conteudo ¢ praticamente inabalavel.

Assim, se o notario diz na escritura que no dia x compareceu perante ele Fulano, o qual lhe declarou
que vendia a Sicrano a fracdo Z, e que ja recebeu o preco, ou se o notario diz no instrumento que numa
montra estido x pegas de roupa ou que num cofre existem certas joias, estes fatos tém-se por verdadeiros
até se provar que nao o sio. Mas agora nao basta criar no espirito do julgador a duvida razoavel sobre a
sua existéncia ou verificacdo, quer dizer, ndo basta gerar no juiz a davida sobre se naquele dia
compareceu mesmo perante o notario Fulano, ou se realmente ele lhe declarou que ja recebeu o prego,
ou se naquela montra afinal ndo se encontram aquelas pecas de roupa. E mesmo indispensavel provar
que esse fato ndo se verificou, art. 347 C.C, ¢ indispensavel que o juiz se convenga, pelo meio
processual proprio, que Fulano nao compareceu mesmo perante o notario naquele dia, que nao lhe

declarou que ja tinha recebido o preco, que naquela loja ndo estao aquelas pegas de roupa.
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Para além da autenticidade de que goza, o documento notarial ¢ um titulo executivo. A lei reconhece
forca executiva ao acto notarial, desde que importe a constitui¢ao ou reconhecimento de qualquer
obrigagao. Pode por isso servir de base a execugdo (art. 703- 1 b) C.P.C), seja qual for a prestacao

obrigacional dele constante, ou seja, sem nenhuma limitacao especial relativa ao objecto da prestagao.

Penso que nao ¢ preciso acrescentar mais nada para se perceber a enorme importancia e valor do

documento auténtico, do documento notarial.

3. Controlos e cuidados que rodeiam a actividade notarial

E por isso entende-se que o legislador tenha rodeado de especiais cuidados e sujeitado a varios
controlos o exercicio da actividade notarial, especialmente agora que o notario exerce a sua actividade

em regime de profissional liberal.

Com efeito, o Estatuto do Notariado (Decteto-Lei n°® 26/2004) sujeita o notirio ao Pc. da
Legalidade, devendo por isso apreciar a viabilidade de todos os atos que lhe sdo requeridos, verificando
especialmente a legitimidade dos interessados, a regularidade formal e substancial dos documentos ¢ a
legalidade substancial do ato (art 11). Para respeitar este principio, a sua actividade deve ser exercida com
liberdade e independénciaz, sem estar sujeita a pressoes econdmicas e juridicas, nomeadamente as
resultantes de vinculos laborais que o poderiam influenciar na elaboragdo do documento. Quer dizer,
receia-se que a subordinagao juridica ou econémica que um vinculo laboral implica possam comprimir a
liberdade do notario. Isso explica que naquele Estatuto se tenha consagrado o Pc. da Autonomia do
notario quer em relagao ao Estado quer em relagdo a quaisquer interesses particulares, exigindo-se que
exerca as suas fungées em regime de exclusividade (Pc. da Exclusividade), tornando-as incompativeis
com quaisquer outras funcOes remuneradas, publicas ou privadas, art. 15, salvo a participacio em

coloquios ou palestras e as fungoes de docéncia.

Esta mesma preocupagdao com a liberdade e a independéncia de quem faz a titulacio de negdcios
juridicos levou ja a Ordem dos Advogados a defender que os advogados ligados por contratos de
trabalho a determinadas entidades n3o devem fazer termos de autenticacio em documentos onde
intervenham essas entidades. Parece-me que a relacio de subordina¢io juridica a que fica sujeito o
advogado, mais até que a subordinacao econdémica (que pode existir com mais facilidade em toda a

actividade profissional, seja ela exercida no ambito de um contrato de trabalho, seja no ambito de uma

20 n° 2 do artigo 1 do Estatuto do Notariado diz: O notério (...) atua de forma independente e imparcial.
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profissio liberal), podem colidir com o cumprimento do referido principio da legalidade e da autonomia

e também como principio da imparcialidade de que vamos falar ja a seguir.

Queria porém salientar que o legislador foi muito mais exigente para com os notarios, porque lhes
veda o exercicio de qualquer actividade profissional publica ou privada remunerada. O notario, enquanto
for notario, nao pode arrendar a sua casa de férias, nao pode vender os quadros que pinta, nao pode dar
explicagoes, ndo pode vender bolos e refei¢oes para fora, ndo pode fazer roupinhas de bebé e vendé-las
na loja da filha, etc. etc., mesmo que ele nunca venha a titular um negocio juridico que tenha como

outorgante a pessoa com quem ele estabelece essa outra relagao profissional.

Outra das preocupagdes do legislador foi a de assegurar que a actividade notarial seja exercida com
isencao relativamente aos interesses das diversas pessoas envolvidas no negdcio. Dai ter sido consagrado
no Estatuto do Notariado o Pc da Imparcialidade, nos termos do qual o notario tem a obrigacio de
manter equidistancia relativamente a interesses particulares susceptiveis de conflituar, abstendo-se,

designadamente, de assessorar apenas um dos interessados no negocio, art. 13.

O legislador considerou ainda, como condi¢ao indispensavel para o exercicio da fun¢do notarial, a
consagracio dum numerus clausus’ de acesso a profissio de notirio, bem como a delimitagio

territorial da sua competéncia®.

Por isso nao é notario quem quer, mas apenas quem tenha o titulo de notario e a respetiva licenga,

atribuidos um e outro por concurso publico.

Para além de todos estes principios que visam acautelar e controlar o exercicio da fungdo notarial, o
notario esta sujeito a fiscalizacdo e acao disciplinar do Ministro da Justica e dos 6rgios competentes da

Ordem dos Notarios, art. 3 Estatuto do Notariado.

4. Reflexos desses cuidados no servigo prestado pelo notario

Enunciados os cuidados com que o legislador rodeou a actividade notarial, vejamos em que medida é

que isto se reflete no servigo que o notario presta aos seus clientes.

3 Artigo 6 Céd. Not: “Na sede de cada municipio existe, pelo menos, um notdrio, cuja atividade estd dependente da

atribuicao de licen¢a”.

4 Artigo 7 Cod. Not: “A competéncia do notario é exercida na circunscrigdo territorial do municipio em que esta instalado o
respetivo cartério”.
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Relativamente a questdo da isen¢do e imparcialidade gostavamos de sublinhar que o notario, ao
formalizar um negécio juridico, nio redige o documento atribuindo mais vantagens a um dos
contraentes do que a outro, nao estabelece clausulas mais favoraveis para nenhuma das partes. Ele tem
de assessorar todas as pessoas envolvidas no negocio, proteger cada um dos outorgantes. Nao tem um
cliente cujos interesses deva especialmente acautelar. Por isso se uma das partes vai ao cartério com um
advogado e a outra parte vai sozinha é normal até que o notario tenha um especial cuidado com esta

ultima, que nao tem a assessoria juridica de um mandatario.

Esta imparcialidade do notario esta tio impregnada na nossa cultura juridica que nio passa pela
cabec¢a de ninguém que ele possa estabelecer clausulas mais favoraveis para uma parte, nomeadamente a
que lhe vai pagar. Julgo que isto nao é sequer uma preocupacao para as pessoas. E essa confianca das
pessoas no notario sempre existiu, mesmo naqueles atos em que pode haver uma maior conflitualidade,
como numa partilha. Nem ai as pessoas recelam, nem tem razoes para recear, que O notirio possa
estabelecer melhores condi¢Ges para um dos outorgantes. As pessoas confiam nesta isencao do notario,
e isso da-lhes uma enorme seguranga, constituindo uma particularidade muito importante do servigo que

lhes prestamos.

Esta imparcialidade que nos obriga a manter equidistancia relativamente aos interesses das partes e a
abster-nos de assessorar apenas um dos interessados no negocio, nao é contudo exigida aos advogados
nem aos solicitadores que, desde o Decreto-Lei n® 116/2008, passaram a poder titular negécios juridicos
mediante termos de autentica¢do. Alias, quer o Estatuto da Ordem dos Advogados, aprovado no dia 9
do passado més de setembro pela Lei n® 145/2015, como o Estatuto da Ordem dos Solicitadores,
aprovado a 14 do mesmo més pela Lei n® 154/2015, estabelecem principios diferentes dos consagrados
no Estatuto do Notatriado. Com efeito, o artigo 99-3 da Lei 145/2015 diz: “O advogado ndo pode
aconselhar, representar ou agir por conta de dois ou mais clientes, no mesmo assunto ou em assunto

conexo, se existir conflito entre os interesses desses clientes” E acrescenta o n® 4: “Se um conflito de

interesses surgir entre dois ou mais clientes, (..) o advogado deve cessar de agir por conta de todos os

clientes, no ambito desse conflito™.

Também o artigo 143.° do Estatuto da Ordem dos Solicitadores estabelece que: “O solicitador (...)

nao pode aconselhar, representar ou agir por conta de dois ou mais clientes, 10 mesmo assunto ou em

assunto conexo, se existir conflito de interesses entre esses clientes”.

Acrescentado no n® 4: “Se um conflito de interesses surgir entre dois ou mais clientes (...). o

solicitador deve deixar de agir por conta de todos os clientes, no ambito desse conflito”.
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Ora é muito importante sublinhar que conflito de interesses nao ¢ sinénimo de litigio. N6és pensamos
que se o senhorio leva o futuro inquilino ao seu advogado, a ida dos dois ¢ sinal de que eles se entendem
e, portanto, ndo ha nenhum conflito de interesses entre eles — vao os dois é porque estio de acordo com
tudo. Mas nao, conflito de interesses existe em todos os negocios bilaterais, porque o interesse de uma
das partes se contrapde ao interesse da outra, embora convirjam para a produgao do mesmo efeito
juridico. Nio sei se repararam, mas o que acabei de dizer é a nogdo que aprendemos em Teoria Geral de
negocio bilateral ou contrato “duas declara¢oes de vontade de sentidos opostos mas convergentes para a
producio do mesmo efeito juridico™. Como diz Manuel de Andrade: “ Esta bilateralidade das
declaragdes de vontade negociais reflete uma analoga bilateralidade nos interesses em presencga, ou seja,
também os interesses das partes sao diversos e até opostos, € as partes procuram mediante o contrato
chegar a um acordo quanto a regulacio desses interesses — acordo que alias pode consistir em uma delas

sacrificar de todo o seu interesse ao da outra (no caso da doacao)”.

Notem, dado que os bens que necessitamos para satisfazer as nossas necessidades sio normalmente
escassos, 0 acesso a esses bens ou a sua utilizagio gera conflitos de interesses’. Pode assim haver
conflitos de interesses numa fila de autocarro, numa compra e venda, numa doagao, etc. E o acordo de
vontades das partes destina-se precisamente a criar a regra de resolugao desse conflito de interesses,

sacrificando um interesse e tutelando o outro.

Voltando um pouco atrds, como se explica que os advogados e os solicitadores, que atualmente
também titulam negodcios juridicos, ndo estejam sujeitos a esta imparcialidade imposta aos notarios. A
explicacao reside talvez no fato de que os principios consagrados no Estatuto dos Advogados e dos
Solicitadores foram pensados para orientar o exercicio tradicional da advocacia e da solicitadoria, que
tinham por missdo a defesa e aconselhamento juridico dum cliente. No entanto, concordo com o Dr.
Mouteira Guerreiro’ que diz que quando um advogado ou solicitador fizer um termo de autenticagio
dum negdcio que envolva duas partes deve aguardar, para garantir também aquela transparéncia inerente
a atribui¢ao de autenticidade do ato, que o mandatario da parte contraria dé o seu OK ao negocio. Deste

modo fica acautelado o interesse de todas as pessoas envolvidas no contrato.

> ANDRADE, Manuel A. Domingos de - Teoria Geral da Relagio Juridica, 1V'ol. 11, Facto Juridico, em especial Negdcio Juridico. T°
Reimpressdo. Coimbra: Almedina, 1987, pp. 38-39.

¢ Neste sentido, veja-se CARVALHO, Orlando de — Direito das Coisas. Coimbra: Centelha, 1977, p. 11. “Para poder subsistir o
homem necessita de meios de subsisténcia, numa palavra, de bens. Bens que, sendo econémicos (ou por momentinea
impossibilidade de acesso ou pela sua definitiva escassez) sao naturalmente objecto de disputa entre os homens, disputa que,
gerando conflitos — conflitos de interesses (interesse é o que #nter est o homem e os bens) reclama, para que a coexisténcia seja
possivel, uma regra que arbitre a utilizacio daqueles meios”.

"GUERREIRO, J. A. Mouteira — Ewnsaio Sobre a Problemdtica da Titnlacao e do Registo a Luz do Direito Portugnés. Coimbra: Coimbra
Editora, 2014, pp. 70 e 155.
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5. O modelo de titulagdo notarial — A escritura publica

O modelo paradigmatico de titulagao pelo notario é a escritura publica que é um documento exarado

por ele nos seus livros de notas.

O notario ¢ um jurista, portanto uma pessoa com o curso de direito e provas publicas prestadas,

especializado em redigir documentos que titulem negocios juridicos.

As pessoas que nos procuram para titular os seus negoécios sio, muitas vezes, pessoas simples, sem
qualquer formagdao ou conhecimentos juridicos, mas interessadas em produzir efeitos juridicos. Nao
sabem, porém, como o fazer. Nao sabem sequer exprimir-se juridicamente. Elas querem “passar’ a casa
para o filho, mas ficar com o “usifruti”’, “dar a ter¢a” ao marido para que os filhos nio “puxem” a
heranga, legalizar a casa por “usucampiao”, etc. Dai que antes de redigir a escritura, o notario tenha de
ouvir com atengao as pessoas para se inteirar completamente da sua vontade, que constitui a auto-
regulamentacdo dos seus interesses. Com efeito, as declaragdes de vontade das partes contidas na
escritura constituem o direito escolhido por elas. Sao verdadeiras regras juridicas vinculativas que elas

proprias definiram.

Para além de recolher e interpretar a vontade das partes, esclarecendo-as, corrigindo ideias erradas,
sugerindo alternativas, o notario ajuda a formar essa vontade, e adapta-a ao ordenamento juridico,
escolhendo os meios mais adequados para a realizacio dos fins pretendidos e explica as partes o

conteudo e efeitos do ato que elas estao a praticar (é a funcao assessora).

Depois redige o documento em conformidade com a lei (fun¢ao configuradora), procurando traduzir
de modo fiel, rigoroso, completo, inequivoco, sem ambiguidades, aquilo que ouviu ou de que se

apercebeu.

Todo este trabalho do notario pressupoe uma sélida formagao juridica. O notario é um especialista
em todo o direito privado: civil e comercial. Esses conhecimentos juridicos sdo indispensaveis mesmo
quando lhe trazem uma minuta previamente elaborada, pois também ai o notario nio se limita a
reproduzir a minuta se considerar que ela no exprime corretamente a vontade dos outorgantes ou se
considerar que ela tem ilegalidades ou uma redagio defeituosa que deve corrigir para a harmonizar com a

linguagem juridica.
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Isto mostra que o notario tem um importante papel de controlo da legalidade. A sua fun¢iao nio se
limita a dar fé publica aos atos e contratos. Também tem de formular juizos de legalidade, i. ¢, de

conformidade do ato notarial com a lei adjetiva e substantiva.

A maior parte das vezes o notario recorre a minutas especificas para cada tipo de ato notarial,
redigidas de acordo com as exigéncias estabelecidas no Cédigo do Notariado e demais legislacao avulsa.
Sdo muito uteis essas minutas porque contém os elementos minimos indispensaveis a cada tipo negocial
e por isso recordam sempre as especiais meng¢des que eles devem conter, quer as referentes as
declaragdes das partes quer as relativas a diversas exigéncias legais; por exemplo, a forma correta de
identificar os outorgantes ou os prédios, as declaragdes especificas que devem emitir em cada negocio, as
mengdes relativas a legitimidade dos alienantes, as referéncias ao pagamento dos impostos ou suas
isengoes, as licencas de utilizagao, fichas técnicas de habitacao, certificado energético, documentos que

devem ser exibidos e arquivados, etc.

Contudo, redigir uma escritura nio se esgota no preenchimento dos espagos em branco de um
modelo pré-elaborado que qualquer pessoa poderia completar! Uma escritura é sempre um ato criativo,
com novidade, especifico para aquelas pessoas, pelo que deve fazer-se personalizadamente, tendo em
conta as particularidades concretas de cada relagdo juridica e dos seus intervenientes, com as clausulas,
condigdes, circunstancias e mengoes especiais que sio determinantes e tornam aquele negocio juridico
unico, pessoal. Assim por exemplo, numa doacao a um filho pode ser essencial descrever o estado
degradante em que se encontra o bem doado, ou mencionar que o prédio rustico s6 tinha x hectares de
vinha plantada, ou indicar que ¢ inten¢ao do donatario fazer benfeitorias no prédio ou plantar mais vinha
no terreno, para um dia mais tarde, quando ele tiver que fazer partilhas com os irmaos, poder mais

facilmente provar quais as benfeitorias que fez e deduzir o seu valor no valor patrimonial do prédio.

Ou seja, por mais uteis que sejam as minutas, elas sio por defini¢ao insuficientes para satisfazer
completamente os interesses dos outorgantes. Considerar que um contrato de compra e venda ou um
mutuo com hipoteca ou a constituicdo de uma sociedade, se esgota no preenchimento dum formulario
que qualquer pessoa ¢ capaz de fazer revela, para mim, uma opg¢ao politica redutora dos interesses das
pessoas e da sua individualidade; pode ser uma instrumentalizagdo do juridico pelo politico, uma
desjudicializacao do direito, portanto! Todos os modelos ou minutas pré-elaboradas tém de ter uma

margem que permita personalizar a situagao concreta.

Feita a escritura, o notario guarda-a no seu livro de notas que, juntamente com outros livros e magos
de documentos constitui o arquivo notarial, que ¢ um arquivo publico, ou seja, um arquivo a que

qualquer pessoa pode aceder.
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Todo este modo de proceder préprio do notario tem grandes vantagens para as pessoas, que gostava

de salientar:

a) Ficam a conhecer com todo o rigor, muitas vezes até em momento anterior ao ato, as
consequéncias juridicas dos negécios que pretendem realizar e, portanto, podem refletir melhor
sobre 0os mesmos. Se o notario nao fosse um jurista nao seria possivel as pessoas saberem os

efeitos juridicos do seu negdbcio,

b) Sabem que o documento foi escrito com todo o rigor numa linguagem juridica, sem contradi¢oes
ou ambiguidades, sem hiatos ou lacunas e que sera compreendido por qualquer advogado,

solicitador, juiz ou conservador.

c) Sabem que o notario se corresponsabiliza pelo que escreveu e, assim, se houver alguma
dificuldade no registo por exemplo, o notario pode esclarecer a conservatdria muito mais

facilmente do que eles o poderiam fazer.

d) E sabem que aquilo que o notario afirma no documento porque viu, ouviu ou percecionou é

praticamente inabalavel e constitui o direito ditado por elas.

6. Os documentos particulares autenticados

Bom, mas importa acrescentar que o notario nao faz apenas documentos auténticos. Também

intervém em documentos particulares, autenticando-os.

A grande diferenca é que agora o documento nio ¢ redigido pelo notario, mas por qualquer outra

pessoa que lho apresenta para que o confirme.

A confirmagdo faz-se pela aposicio dum termo de autenticagdo, que é um instrumento onde o
notario menciona que os outorgantes lhe declararam que conhecem o conteudo do documento que lhes

¢ lido ou que declaram que ja o leram e que ele exprime a sua vontade.

O artigo 377 do C.C. atribui aos documentos particulares autenticados a mesma forga probatéria dos
documentos auténticos e, assim, os fatos que esses instrumentos referem como praticados pelo notario,

tal como os fatos que nele sio atestados com base nas suas perce¢oes tém forca probatéria plena, art.

371 C.C.

E quais sao agora esses fatos praticados pelo notario ou atestados por ele com base nas suas

percecoes? Sdo estes: que no dia x, no sitio z, perante ele, compareceram A e B, os quais lhe entregaram
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um documento anexo, que é por exemplo um cancelamento de uma hipoteca, uma procuragao, um
contrato de compra e venda, um contrato de mutuo, uma doagao, etc., que ja o leram, estdo inteiradas do
seu conteudo e que ele exprime a sua vontade. Mas as declaragoes de vontades das partes constantes do
documento particular autenticado ja nao gozam daquela especial autenticidade que falamos atras. Ja nao
se pode ter como verdadeiro que o vendedor declarou que vendia, ou que recebeu o preco, ou que o seu
conjuge consentiu na venda. Ninguém pode ter como certo que eles afirmaram o que la consta, nem
ninguém pode considerar que aquilo que 14 consta corresponde mesmo ao que era querido pelas partes,

nem se elas estao perfeitamente informadas dos efeitos das declaragcdes que proferiram.

Comparando a escritura - o documento auténtico - com o termo de autenticagao, logo se verifica que
uma coisa ¢ auscultar, averiguar, indagar as partes sobre o que realmente pretendem, qual o seu objetivo,
quais as circunstancias que querem consignar e, depois, em fungdo disso, redigir o documento com a
linguagem juridica apropriada, de forma a que o declarado no texto corresponda fielmente a vontade dos
outorgantes e se enquadre na fatispecie legalmente prevista e seja expresso sem equivocos nem
omissoes....., € outra coisa muito diferente ¢ limitar-se a declarar que um documento feito por quem
quer que seja, com ou sem rigor juridico, podendo ou nao traduzir fielmente o que é querido,
corresponde a vontade das partes. E que quem autentica nao tem de escrever ou reescrever o conteido
do documento, nem ¢ responsavel por esse conteudo (salvo no caso de ilegalidades, caso em que nio o
deve autenticar). Nao tem de confirmar que realmente coincide o que 14 esta escrito com a vontade das

partes, nem tem de verificar se a linguagem esta correta, ou se ¢ ambigua, ou se tem lacunas.

Conclusao

Uma ultima nota:

O novo Estatuto do Notariado, aprovado hd dois meses pela Lei n® 155/2015, manteve precisamente
as mesmas cautelas com o exercicio da func¢iao notarial que ja constavam do Decreto-Lei anterior. O
notario continua a ter de respeitar o principio da legalidade, a ter de exercer a sua actividade com
autonomia e exclusividade, tem de ser imparcial na relagio com as partes, tem de obter por concurso
publico o titulo de notario e a licenca do cartdrio e circunscrever a sua actividade ao concelho onde se

instalou.

Podia pensar-se que nos dias de hoje, em que muitas outras pessoas passaram a ter competéncia para
a titulagao sem lhes ser imposto semelhantes condicOes, ja ndo faz sentido manter essas exigéncias e

controlos da actividade notarial.
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A mim parece-me, porém, que se o legislador as manteve agora no novo Estatuto do Notariado, é
porque continua a considerar que a actividade notarial e o documento notarial tém prerrogativas ou

atributos especificos que mais nenhum outro titulo tem e que com este trabalho procurei demonstrar.

Agradeco a todos a paciéncia que tiveram em ouvir-me e fico a vossa disposi¢do para qualquer

esclarecimento.
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RESUMO

Sucessivos alargamentos na atribuicao de competéncias para atos que antes estavam reservados a
funcdo notarial, acentuaram a intengio do legislador na “desformalizagio” de atos que estavam sujeitos

a escritura publica.

O solicitador (e outras entidades) adquiriu legalmente a competéncia para autenticar os documentos

particulares que titulem negdcios juridicos sobre imoveis.

Apesar da alteracao de forma, a lei impde-lhe igualmente a obrigatoriedade de verificar a existéncia de
pressupostos e requisitos legais exigiveis aos atos, bem como deveres de participagdo ou comunicacao,
como iremos demonstrar, e ainda o dever inovador do depésito eletronico como condi¢ao de validade,

tornando-o assim num titulo digno e credivel como alternativo a escritura publica.

! No sentido de alargar a forma legalmente prescrita para determinados negbcios juridicos ao documento particular
autenticado em alternativa a esctitura publica. Daf as alteragdes introduzidas, pelo artigo 4° do D.L. 116/2008 de 4 de julho, a
varios artigos do Cédigo Civil, nomeadamente aos artigos 410.°, 413.°, 578.°, 660.°, 714.°, 875.°, 930.°, 947.°, 1143.°, 1232.°,
1239.°, 1250.°, 1419.°, 1422.° -A e 2126.°, que passaram a incluir no seu normativo a referéncia ao documento particular
autenticado como forma admitida e em alternativa a escritura publica (ver nota 68).
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Introdugiao

Com as ultimas alteracbes legislativas acentuou-se a inten¢ao do legislador em alterar ou alargar a
forma legalmente prescrita de muitos dos atos que estavam sujeitos a escritura publica, simplificando
procedimentos, bem como no alargamento a outras entidades da atribuicio de competéncias para

determinados atos que antes estavam reservados a fun¢ao notarial.

A simplificagio dos controlos de natureza administrativa, nomeadamente com a eliminag¢ao de
formalidades de actos e praticas registrais e notariais, bem como a desmaterializagdo de muitos actos e
processos, nomeadamente com a promog¢ao de actos de registo e certidio permanente através da
. . ey ey ~ . . .2 . . .~
internet e com a disponibilizacio de diversos servicos on-line, veio criar condigdes para que Os
solicitadores prestem servicos relacionados com negocios relativos a bens imoéveis (assim como

advogados, camaras de comércio e industria, notarios e servigos de registo).

As sucessivas alteracOes legislativas vieram permitir, que em atendimento presencial unico, os
cidaddos resolvam os problemas com a tramitagdo dos processos necessarios, sem necessidade de
recorrerem a outros servigos. Esta prestaciao de diversos servicos em “balcao tnico”, ja se encontra em

atividade para diversos servi¢os publicos’.

Para maior seguranca, além da exigéncia de estas entidades estarem obrigadas a promover o registo
predial do ato em que intervenham, existe a obrigatoriedade de um depdsito electrénico do documento
particular autenticado, quando tenha por objecto bens iméveis, bem como de todos os documentos que

o instruam.

A alteracdo mais profunda foi a de tornar possivel a realizagdo da maioria dos actos por documento
particular autenticado, em alternativa a escritura publica, iniciando-se uma inten¢ao de diversificagao de

oferta de servigos e abertura da concorréncia a outros profissionais.

2 E o caso, de entre outros, dos servicos online de registo comercial com a possibilidade de proceder a atos de registo
comercial, como a “Empresa online”, a “certiddo permanente do registo comercial”, todos no portal do cidadio (balcio do
empreendedor) em  https://bde.portaldocidadao.pt; as publicagbes online de atos da vida societaria, em
www.publicacoes.mj.pt; a informacdo empresarial simplificada, em www.ies.gov.pt; o automoével online, em
www.automovelonline.mj.pt; a “marca online” e a “patente online”, em www.marcasepatentes.pt; o “civil online” com o
“pedido online de processo de casamento”, em www.civilonline.mj.pt; ndo esquecendo os servicos do predial online, em
www.predialonline.pt.

3 Destacam-se alguns servicos ja em funcionamento de balcées de atendimento unico «Empresa na hora», «Casa pronta»,
«Marca na horax, «Associacdao na hora», «Divorcio com partilha» e «Herangas» e o balcio do «Documento unico automovel.
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Embora existisse j4 uma diversidade de legislagio®, que pontualmente dispensou a escritura ptblica
para determinados negocios juridicos desde que realizados sob determinadas condi¢oes e situagoes, foi
em 13 e 14 de Margo de 2000 que ocorreram as primeiras alteracdes legislativas com o intuito de
introduzir mecanismos de simplificacdo na certifica¢ao de atos e na redugao do numero de atos sujeitos a
escritura publica, atribuindo competéncias a outras entidades para realizarem determinados atos que
estavam reservados a actividade notarial e introduzindo a dispensa de escritura puiblica para muitos atos

L. . L, 1. 5
ou negocios juridicos’.

Iremos abordar em especial as alteracGes legislativas que atribuiram competéncias aos solicitadores,

bem como a outras entidades e profissionais, nomeadamente a advogados e camaras de comércio e

* Embora exista diversa legislacio (ver, por exemplo, a referida no artigo 81 do C.N.), apenas iremos referir alguns diplomas.
Alguma legislacdo tem algumas centenas de anos, como o caso da Lei de 16 de Abril de 1874 e do Decreto de 7 de Janeiro de
1876, relativamente aos titulos particulares celebrados por Estabelecimentos de Crédito Predial e que ainda estdo em vigor
(vide o Acérdio do Supremo Tribunal de Justica de 24-01-1995, processo 086625). Também o Decreto-Lei n.° 32765 de
29/04 de 1943, que ja previa os contratos de mutuo por escrito particular desde que feitos por estabelecimentos bancérios.
Teor do Decreto-Lei n.° 32 765, de 29 de Abril de 1943: “Artigo sinico. Os contratos de miitno on usura, sgja qual for o sen valor,
quando feitos por estabelecimentos bancdrios antorizados, podem provar-se por escrito particular, ainda mesmo que a ontra parte contratante nio
seja comerciante.” . O DL 255/93, de 15/07, regula e iniciou a dispensa de esctitura publica para compra e venda com mutuo,
desde que o documento seja lavrado por instituicdo de crédito. Teor do artigo 1.° — “O presente diploma regula a compra e venda
com midituo, com ou sem hipoteca, referente a prédio urbano destinado a habitacao, on fraccao antonoma para o mesmo fim, desde que o mutuante
Seja uma instituigdo de crédito antorizada a conceder crédito a habitagio”. No dia seguinte a publicagao deste diploma, saiu a Portaria n°
669-A/93 de 1993/07/16 que aprovou os modelos a adotar (postetiormente alterado pela Portaria n® 882/94 de
1994/10/01).

5 O DL 28/2000, de 13/03, atribuiu aos solicitadotes e advogados e outras entidades a competéncia para extrait, certificar
fotocopias conforme os originais (mais adiante, iremos debrucar-nos sobre este diploma). Teor do sumario do Diario da
Republica: “Confere competéncia para a conferéncia de fotocépias as juntas de freguesia e ao servico publico de correios,
CTT — Correios de Portugal, S. A., as camaras de comércio e industria reconhecidas nos termos do Decreto-Lei n.” 244/92, de
29 de Dezembro, aos advogados e aos solicitadores.” O DL 36/2000, de 14/03, veio dispensar de esctitura publica vatios
atos previstos no C.S5.C., nomeadamente, a alteragdo do contrato de sociedade, a dissolugio de sociedade, a constituicio
origindria da sociedade unipessoal por quotas, etc. Teor do sumario do Diario da Republica: “Dispensa de escritura publica a
realizagdo de determinados atos relativos a sociedades, ao estabelecimento individual de responsabilidade limitada e ao
agrupamento complementar de empresas (altera o Cédigo das Sociedades Comerciais, o Decrero-Iei n.” 248/86 de 25 de
Agosto, a Le 1.” 4/73, de 4 de Junho, e o Decreto-Iei n.” 430/ 73, de 25 de Agosto).” Outros diplomas se seguiram com
idénticas dispensas, nomeadamente através do DL 64-A/2000, de 22/04 (para artendamentos sujeitos a registo, pata
comércio, industria ou profissdo liberal). Teor do sumario do Didrio da Repiiblica: “Possibilita a realizacdo de contratos de
arrendamento para comercio, indiistria on exercicio de profissao liberal, bem como o trespasse e cessio de exploragio de estabelecimento comercial
através de contrato escrito, dispensando-se a escritura priblica.”. O DL 237/2001, de 30/08, dispensa de escritura publica a trealiza¢io
de determinados actos relativos a sociedades (mais adiante iremos debrugar-nos sobre este diploma). Teor do sumadrio do
Didrio da Repiiblica: “Dispensa de escritura piiblica a realizacio de determinados actos relativos a sociedades (alterando o Cidigo das Sociedades
Comerciais, o Cddigo do Notariado e 0 Decreto-1.ei n.” 513-0/ 79, de 26 de Degembro) e confere competéncia as camaras de coméreio e indiistria,
bem como aos adpogados e solicitadores, para efectnarem reconbecimentos e certificar on fazer e certificar tradugoes de documentos.” O DL
111/2005, de 08/07, ctia a “empresa na hota”. Teor do sumério do Didrio da Repriblica: “Cria a «empresa na horay, através de um
regime especial de constituigio imediata de sociedades, alterando o Codigo das Sociedades Comerciais, o regime do Registo Nacional das Pessoas
Colectivas, o Cddigo do Registo Comercial, o Decreto-I e n.° 322-4/2001 de 14 de Degembro, o Regulamento Emolumentar dos Registos e
Notariado, o Decreto-1.ei n.” §-B/ 2002 de 15 de Janeiro, o Cédigo do Imposto sobre o Rendimento das Pessoas Colectivas e o Cidigo do Imposto
sobre o Valor Aerescentado.” O DL 76-A/2006, de 29/03, que elimina a obrigatoriedade de escritura publica de alguns actos da
vida da empresa, prevé o registo comercial on-/ine, a criagio da certidio comercial permanente, etc., e ainda atribui mais
competéncias a outras entidades e profissionais, nomeadamente para os reconhecimentos presenciais de assinaturas e
autenticacdo de documentos (mais adiante iremos debrucar-nos sobre este diploma). Teor do sumario do Didrio da Repiiblica:
“Actualiza e flexibiliza os modelos de governo das sociedades andnimas, adopta medidas de simplificacio e eliminacio de actos e procedimentos
notariais e registrais e aprova o novo regime juridico da dissolugio e da liguidacdo de entidades comerciais”.
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industria reconhecidas, através desses outros profissionais (para além das atribuidas aos conservadores e

aos oficiais de registo).

Com aquelas alteragbes, as novas entidades certificadoras (solicitadores e advogados), nio sendo
oficiais publicos, agindo como profissionais liberais certificadores, certificam que os intervenientes
compareceram perante si e que aceitaram o conteudo do documento que lhe foi apresentado. A autoria
do documento ¢ imputado as partes intervenientes, portanto a sua elaboragdo ou redagdo parece ser

alheia ao agente certificador.

Este afastamento do conteido ou redagao do documento particular é contudo aparente, pois existe a
obrigatoriedade de a entidade com competéncia para autenticar documentos particulares de verificar a
existéncia de alguns pressupostos e requisitos legais exigiveis aos atos, fazendo-a constar no termo de
autenticagao e se necessario ai completando-o de algumas lacunas ou deficiéncias. E especialmente nos
artigos 22.° a 26.° daquele Decreto-Lei que iremos encontrar a maioria das disposi¢oes impostas as
entidades com competéncia para autenticar documentos particulares, embora outras disposicbes em

legislagao avulsa, pontualmente, exijam outras verificagoes.

1. Entidades com competéncia para autenticar documentos particulares

Antes da publicagio e entrada em vigor do DL 116/2008 ji diversas entidades tinham competéncia
para autenticar documentos particulares, no entanto essa competéncia foi especialmente atribuida aos

solicitadores e advogados e camaras de comércio e industria reconhecidas (de entre outros, tais como 0s
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conservadores e os oficiais de registo) pelo n° 1 do artigo 38.° do DL n°® 76-A /2006, de 29-03-2006°,
posteriormente alterado pelo DL n® 8/2007 de 17-01-2007 .

Contudo, até 1 de Janeiro de 2009, o dominio de autenticagdo apenas versava sobre os contratos,
procuracdes e demais documentos particulares em que a lei ndo exigia forga probatéria superior® ou que
as partes quisessem sujeitar a esse formalismo. Portanto, o dominio da autenticacio de documentos
particulares ndo abrangia os actos ou negodcios juridicos que titulassem reconhecimento, constituigao,

aquisi¢ao, modifica¢ao, divisao ou extingdao dos direitos de propriedade (ou outras figuras “parcelares”)

¢ Teor do artigo 38° do DL 76-A/2006 de 29-03-2006, versio inicial: Reconhecimentos de assinaturas e autenticagdo e
traducio de documentos. Artigo 38. °© - Extensdo do regime dos reconhecimentos de assinaturas e da autenticagio e
tradugio de documentos. 1 - Sem prejuizo da competéncia atribuida a outras entidades, as cimaras de comércio e
industria, reconhecidas nos termos do Decreto-Lei n.° 244/92, de 29 de Outubro, os conservadores, os oficiais de
registo, os advogados e os solicitadores podem fazer reconhecimentos simples e com mengées especiais,
presenciais e por semelhanga, autenticar documentos particulares, certificar, ou fazer e certificar, tradugées de
documentos nos termos previstos na lei notarial. 2 - Os reconbecimentos, as antenticagbes e as certificagies efectuados pelas entidades
previstas nos niimeros anteriores conferem ao documento a mesma forca probatdria que teria se tais actos tivessem sido realizados com intervencio
notarial. 3 - Os actos referidos no n.° 1 apenas podem ser validamente praticados pelas camaras de coméreio e indiistria, advogados e solicitadores
mediante registo em sistema informdtico, cujo funcionamento, respectivos termos e custos associados sao definidos por portaria do Ministro da Justica.
4 - Enguanto o sistema informdtico ndo estiver disponivel, a obrigacdo de registo referida no niimero anterior nao se aplica a pritica dos actos
previstos nos Decretos-Leis n’s 237/2001, de 30 de Agosto, e 28/ 2000, de 13 de Margo. 5 - O montante a cobrar, pelas entidades mencionadas
no n.° 3, pela prestacao dos servicos referidos no n. ° 1, nao pode exceder o valor resultante da tabela de honordrios e encargos aplicavel a actividade
notarial exercida ao abrigo do Estatuto do Notariado, aprovado pelo Decreto-Lei n.° 26/ 2004, de 4 de Feveriro.

7'Teor do artigo 19° do DL 8/2007 de 17-01-2007: Artigo 19.0 - Alteragdo ao Decreto-Lei n.° 76-A/2006, de 29 de Marco.
O artigo 38.0 do Decreto-Lei n.° 76-1/2006, de 29 de Margo, passa a ter a seguinte redaccdo: «Artigo 38.0 - Competéncia para os
reconhecimentos de assinaturas, autenticagio e tradugio de documentos e conferéncia de copias. 1— Sem prejuizo da
competéncia atribuida a ontras entidades, as camaras de coméreio e indistria, reconbecidas nos termos do Decreto-Lei n.” 244/92, de 29 de
Outubro, os conservadores, os oficiais de registo, os advogados e os solicitadores podem fazer reconbecimentos simples e com mengoes especiais,
presenciais e por semelhanca, antenticar documentos particulares, certificar, ou fazer e certificar, tradugdes de documentos, nos termos previstos na lei
notarial, bem como certificar a conformidade das fotocdpias com os documentos originais e tirar fotocdpias dos originais que lhes sejam presentes para
certificago, nos termos do Decreto-Lei n.° 28/ 2000, de 13 de Mar¢o. 2 — ... 3 — ... 4 —...5— ... 6— Abs entidades referidas no n.
1, bem como os notdrios, podem certificar a conformidade de documentos electronicos com os documentos originais, em suporte de papel, em termos a
regulamentar por portaria do membro do Governo responsavel pela drea da justica. 7— As entidades mencionadas no niimero anterior podem
proceder a digitalizacao dos originais gue lhes sejam apresentados para certificagio.» Versdo final do art® 38° do D.L. n® 76-A/2006: Artigo
38.°Competéncia para os reconbecimentos de assinaturas, antenticagio ¢ tradugio de documentos e conferéncia de cdpias. 1 - Sem prejuizo da
competéncia atribuida a outras entidades, as cmaras de coméreio e indistria, reconbecidas nos termos do Decreto-Lei n.° 244/92, de 29 de
Qutubro, os conservadores, os oficiais de registo, os advogados e os solicitadores podem fazer reconbecimentos simples e com mengies especiais,
presenciais e por semelhanca, antenticar documentos particulares, certificar, ou fazer e certificar, tradugies de documentos, nos termos previstos na lei
notarial, bem como certificar a conformidade das fotocdpias com os documentos originais e tirar fotocdpias dos originais que lhes sejam presentes para
certificagio, nos termos do Decreto-Lei n.” 28/2000, de 13 de Margo. 2 - Os reconbecimentos, as autenticagdes e as certificacies efectnados pelas
entidades previstas nos niimeros anteriores conferem ao documento a mesma forca probatdria que feria se tais actos tivessem sido realigados com
intervengao notarial. 3 - Os actos referidos no n.” 1 apenas podem ser validamente praticados pelas camaras de coméreio ¢ indiistria, advogados e
solicitadores mediante registo em sistema informdtico, cujo funcionamento, respectivos termos e custos associados sdo definidos por portaria do
Ministro da Justica. 4 - Enguanto o sistema informidtico nao estiver disponivel, a obrigacdo de registo referida no nimero anterior nao se aplica a
pritica dos actos previstos nos Decretos-Leis n.os 237/2001, de 30 de Agosto, e 28/2000, de 13 de Margo. 5 - O montante a cobrar, pelas
entidades mencionadas no n.° 3, pela prestagio dos servigos referidos no n.° 1, ndo pode exceder o valor resultante da tabela de honordrios e encargos
aplicavel @ actividade notarial exercida ao abrigo do Estatuto do Notariado, aprovado pelo Decreto-Lei n.° 26/ 2004, de 4 de Fevereiro. 6 - As
entidades referidas no n.° 1, bem como os notarios, podem certificar a conformidade de documentos electronicos com os documentos originais, em
suporte de papel, em termos a regulamentar por portaria do membro do Governo responsavel pela drea da justica. 7 - As entidades mencionadas no
ndimero anterior podem proceder a digitalizacio dos originais que lhes sejam apresentados para certificagdo.

8 Por exemplo: procuragdes (116.° CN); designacio de tutela pelos pais de interdito (143.° CC); quitacio (787.° CC);
consentimento p/consetvar apelido — div. / sep. Jud. Pessoas e bens (1677-B CC); assentimento a perfilhagio de maiores
(1857.° CC); designacio pelos pais de tutor de filho menor (1928.° CC) e em geral todos os atos ou negécios que as partes
quisessem sujeitar a esse formalismo e para os quais a lei ndo preveja forma especial.
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sobre imoéveis. Assim, a competéncia para autenticar estes documentos particulares, como titulo
bastante, s6 surge com a entrada em vigor do DL 116/2008, conjugando-o com o att.° 38.° do DL 76-
A/2006.

Apesar de existirem outras entidades com competéncia para autenticar documentos particulares, este

trabalho debruga-se em especial sobre a atividade do solicitador e do advogado.

2. Deveres e obrigagdes da entidade ou profissional certificador

2.1. Deveres de verificagdo, comunicagao ou participagao em geral

Ja referimos que existem varias disposi¢oes legais que impoem as entidades com competéncia para
autenticar documentos particulares diversas obrigacoes de verificacio. Nao s6 os requisitos especiais dos
diversos negocios juridicos mas também os de natureza administrativa e fiscal. Esta obrigatoriedade de
verificagdo ¢ de uma grande amplitude e esta indubitavelmente expressa no n® 3 do art.® 23° e n° 1 do
art.® 24° do DL 116/2008’. Esta obrigatoriedade ¢ ainda extensiva & comunicagio ou participagio,
quando disposi¢oes legais ou regulamentares as imponham aos actos que importem reconhecimento,
constitui¢ao, aquisi¢ao, modifica¢do, divisdo ou extingdo dos direitos de propriedade e outros direitos
sobre coisas imoveis ou outros direitos que pressupunham a exigéncia de escritura publica, agora

considerada facultativa.

9 Teot dos artigos 23° ¢ 24° do DL 116/2008: Artigo 23.° - Referéncias a escritura publica e obrigagdes legais conexas. 1
— Todas as disposicies legais, regulamentares ou outras que exijam, para a prova de determinado facto, certidao de qualquer escritura priblica que
tenba sido tornada facultativa por este diploma devem ser entendidas como referindo-se a certidao do titulo que formaliza o acto ou a certidio do
registo predial que inclna os elementos necessdrios a prova dos factos. 2 — Todas as disposigoes legais, regulamentares on outras que pressuponham
ou exijam a celebragao de escritura piiblica para a pratica de actos que importem reconhecimento, constitnigao, aquisicao, modificagdo, divisio on
extingdo dos direitos de propriedade, nsufruto, uso e habitagio, supetficie ou servidio sobre coisas imdveis on outros equivalentes aqueles em relagio
aos quais se torna esta forma facultativa sao entendidas como pressupondo ou exigindo a celebracio de escritura piblica on a autenticagio do
documento particular que formaliza o acto. 3 — Todas as disposicoes legais, regulamentares ou outras, que imponham obrigacbes de
verificagio, comunicagio ou participacao relacionadas com a pratica dos actos referidos no nimero anterior, devem ser entendidas como
sendo impostas a todas as entidades com competéncia para antenticar documentos particulares. Artigo 24.° - Documento particular
autenticado. 1 — Os documentos particulares que titulem actos sujeitos a registo predial devem conter os requisitos legais a que
estdo sujeitos os negdcios jutidicos sobre imaoveis, aplicando -se subsidiariamente o Codigo aprovado pelo Decreto -Lei n.° 207/ 95,
de 14 de Agosto. 2 — A validade da autenticagao dos documentos particulares, referidos no niimero anterior, estd dependente de depdsito electronico
desses documentos, bem como de todos os documentos que os instruam. 3 — O funcionamento, os termos e o5 custos associados ao depdsito electrinico
referido no nilmero anterior sao definidos por portaria do menmbro do Governo responsdvel pela drea da justica. 4 — Se o registo do acto for pedido
por via electronica, ¢ dispensada a obrigagio de participagio desse acto ds entidades piblicas, nos termos do n.” 3 do artigo anterior, devendo estas
participagies ser promovidas pelos servigos de registo. 5 — A consulta electrinica dos documentos depositados electronicamente substitui para fodos
o5 efeitos a apresentagio perante qualquer entidade piblica on privada do documento em suporte de papel. 6 — Compete as entidades
autenticadoras arquivar os originais dos documentos antenticados referidos no nimero anterior.
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A obrigatoriedade de verificagdo dos pressupostos e requisitos legais podera abarcar os varios ramos
. . . . . 1(} . .
do direito, atendendo aos diversos tipos de documentos particulares que possam surgir para autenticar

a entidade competente.

Nesta analise pratica das diversas verificagdes de pressupostos e requisitos legais em determinados
negocios juridicos, iremos debrugar-nos em especial sobre as transmissdes onerosas de imoéveis, por

serem as que mais exigéncias requerem.

E entio nesta verificacio que o certificador devera ter o maior empenho, redobrados cuidados e
atengao, aplicando todos os seus conhecimentos e experiéncia. Desde logo na verificagao dos requisitos
legais a que estdo sujeitos os negocios juridicos (que iremos abordando durante este trabalho) e a
conformidade com as disposicdes do Cédigo do Notariado'' e ainda a demais legislacio sobre a

matéria'’, bem como a verificagio das obrigagdes de natureza administrativa e fiscal” inerentes ao ato.

2.2. Deveres de verificagdo, requisitos legais em geral — alguns exemplos

2.2.1. Direito de preferéncia — convencional

E importante referir aqui exemplos de alguns requisitos a verificar nos contratos particulares, em
determinados negocios juridicos, nomeadamente os relativos ao direito de preferéncia, instituto de
manifesta importancia pratica, em especial na compra e venda, embora possa referir-se a quaisquer
contratos (art.” 423). Desde logo os relativos ao direito de preferéncia convencional'* (ou pactos de

preferéncia) e o direito de preferéncia legal.

10 Além de contratos especialmente regulados no Coédigo Civil, podem surgir contratos de trabalho, comerciais,
administrativos, bancarios, etc.

1 Resulta diretamente do n° 1 do art.” 24° do DL 116/2008 (vet, nota n° 9), que estipula a aplicagio subsidiitia do Cédigo do
Notatiado, aprovado pelo DL 207/95, de 14/08, e subsequentes alteracdes.

12 Nomeadamente o direito de preferéncia (para além do regulado no Céd. Civil), por exemplo o previsto no art.” 26 do DL
73/2009, de 31 de Margo, alterado pelo DL 199/2015, de 16 de setembro (RAN - Regime Juridico da Reserva Agticola
Nacional) de entre outros que trataremos mais adiante.

13 Por exemplo, a verificagdo da existéncia de licengas camararias (DL 555/99, de 16/12, e DL 281/99, de 26/07, com a
reda¢do dada pelo DL 116/2008), ¢ as de natureza fiscal, tais como as previstas no art.® 25° do DL 116/2008, n° 1 do art.®
42° e a alinea a) do n° 1 do art.” 2° do Céd. Imposto Selo, art.” 49° do Céd. do IMT e art.° 123° do Céd. do IRS e que
abordaremos mais adiante.

" Os pactos de preferéncia vém regulados no Céd. Civil, entre os artigos 414.° ¢ 423.°. (Vide ainda o acérdio do Tribunal da
Relac¢io do Porto de 22-02-1994 sobre o concurso de varios direitos de preferéncia. Um direito de preferéncia convencional é
sempre preterido por um direito de preferéncia legal. - A.Varela, Obrigacoes, 231).
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Relativamente aos pactos de preferéncia para além da verificagdo se a obrigagdao de dar preferéncia foi

cumprida (tendo atengdo a comunicacao a ambos os conjuges, se aplicavel), importa verificar a sua
eficicia real e se ¢, ou se esta, sujeito a registo [por exemplo, ver alinea f) do n® 1 do artigo 2° do Cédigo

do Registo Predial].

Convém ainda destacar as referéncias ao direito de preferéncia constante no Cdédigo Civil sobre a

obrigagio de preferéncia que testador pode impor ao legatario em caso de venda (artigo 2235.%) .

Os regimes de preferéncia legal e convencional sio diferentes: pois enquanto o preferente
convencional sem eficicia real goza de um mero direito de crédito quanto a conduta do obrigado a
preferéncia, o preferente legal desfruta de um direito que lhe permitira fazer seu o negécio realizado em
violagio da preferéncia legal'’. Pode ser atribuida, por convengio das partes, a eficicia real a preferéncia
convencional se respeitar a bens sujeitos a registo ¢ se forem respeitados os requisitos do artigo 413° do

cc'.

O direito convencional de preferéncia, ainda que com eficicia real, nio prevalece sobre os direitos
legais de preferéncia (art.” 422 do CC — ver teor na nota 14), pois os direitos legais tém um evidente

interesse de ordem publico.

2.2.2. Direito de preferéncia legal consagrado no Cédigo Civil

Consagram-se direitos de preferéncia legais em varias disposi¢oes do Cédigo Civil (para além das
dispersas por varios diplomas avulsos que abordaremos mais adiante), nomeadamente: a preferéncia do

arrendatirio na compra e venda, dagio em cumprimento ou celebragio de novo contrato (1091.%)"; a

15 Referéncia a direito de preferéncia no Cédigo Civil. Teor do artigo 2235.%: Artigo 2235.° - (Obrigagio de preferéncia).
O testador pode impor ao legatatio a obrigagdo de dar preferéncia a certa pessoa na venda da coisa legada ou na realizacio de
outro contrato, nos termos prescritos para os pactos de preferéncia.

" Vide COSTA, Mario Jalio de Almeida - Direito das Obrigagies. 10* edi¢ao. Coimbra: Almedina, 2014, pp. 442 - 459,

17 Artigo 413° do Cédigo Civil: Artigo 413.° (Eficicia real da promessa) 1 - A promessa de transmissio ou constituicio de direitos
reais sobre bens imdveis, ou mdveis sujeitos a registo, podem as partes atribuir eficdcia real, mediante declaragio expressa e inscrigdo no registo. 2 -
Salvo o disposto em lei especial, deve constar de escritura priblica on de documento particular antenticado a promessa a que as partes atribnam
eficdcia real; porém, quando a lei ndo exija essa forma para o contrato prometido, ¢ bastante documento particular com reconbecimento da assinatura
da parte que se vincula ou de ambas, consoante se trate de contrato-promessa unilateral ou bilateral.

18 Diteito de preferéncia consagrado no Coédigo Civil. Teor do artigo 1091.°: Artigo 1091.° - Regra geral. 1 - O arrendatirio
tem direito de preferéncia: a) Na compra e venda on dagio em cumprimento do local arrendado hd mais de trés anos; b) Na celebragio de novo
contrato de arrendamento, em caso de caducidade do seu contrato por ter cessado o direito on ferem findado os poderes legais de administragao com
base nos quais o contrato fora celebrado.2 - O direito previsto na alinea b) existe enquanto ndo for exigivel a restituicao do prédio, nos termos do
artigo 1053.°. 3 — O direito de preferéncia do arrendatdrio ¢ graduado imediatamente acima do direito de preferéncia conferido ao proprietdrio do
solo pelo artigo 1535.° 4 — E aplicivel, com as necessirias adaptagies, o disposto nos artigos 416.°a 418.” ¢ 1410.°
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preferéncia do senhorio no trespasse por venda ou dagdo em cumprimento ou celebra¢io de novo
contrato (1112.°); a preferéncia dos proprietarios de terrenos confinantes, de area inferior a unidade de
cultura”, (artigos 1380.° e 1381.%); a preferéncia do comproprietirio (artigos 1409.° e 1410.%); a
preferéncia do proprietario do solo relativamente ao direito de superficie (artigo 1535.°); a preferéncia
(do proprietario do prédio onerado com servidio) em caso de aliena¢ao do prédio encravado ou
dominante (artigo 1555.°) e a preferéncia dos co-herdeiros na venda ou dagio do quinhdo hereditario

(artigo 2130.°).

Convém ainda destacar algumas referéncias ao direito de preferéncia constantes no Cddigo Civil,
nomeadamente em relacao a cobranca de dividas da heranca, a preferéncia dos credores da heranca
(artigo 2070.°) e na propriedade horizontal em que, ao contrario, nao existe preferéncia na alienagao de

fracGes (artigo 1423.°).

2.2.3. Direito de preferéncia legal. Consagrado em legislagdao avulsa

Outras preferéncias legais encontram-se consagradas em diversos diplomas avulsos. Iremos aqui fazer

uma breve referéncia aos que consideramos mais importantes.

Um dos diplomas de relevo é o que atribui ao Estado, regides autbnomas e autarquias locais, o direito
de preferéncia nas transmissoes a titulo oneroso de prédios entre particulares, conforme o disposto nos
artigos 29° da Lei n° 31/2014, de 30 de maio (o qual aprova a Lei de bases da politica publica de solos,
de ordenamento de territério e de urbanismo, com as finalidades de reabilitacdo, reestruturaciao e

preservacao, de entre outras).

Também os imoveis situados em area de reabilitacio urbana estdo sujeitos a direito de preferéncia

concedido as entidades gestoras (municipio ou SRU — Sociedade de Reabilitacio Urbana) nas

19 Vide o Assento do Supremo Tribunal de Justica de 18-03-1986, no DR, I Série, n® 113, de 17 de Maio de 1986, onde
consta: O direito de preferéncia conferido pelo artigo 1380° do Cédigo Civil ndo depende da afinidade ou identidade de
culturas nos prédios confinantes. Portanto veio considerar que também o proprietario de prédios confinantes com areas que
exceda a unidade de cultura teria esse direito de preferéncia, sustentando-se também no art.® 18° do DL 384/88 de 25-10-
1988, entretanto revogado pela Lei n.° 111/2015, de 27 de agosto, que veio estabelecer o Regime Juridico da Estruturagdo
Fundiaria, e que atribui direito de preferéncia reciprocamente aos proprietarios de parcelas e prédios rasticos abrangidos por
projeto de emparcelamento (independentemente da area de cultutra). Sobte a unidade de cultura ver a Portatia n® 202/70, de
21 de Abril, que podera considetrar-se em vigor a titulo transitétio, por forca do att.® 53.° do DL n° 103/90, de 22 de Matco,
entretanto revogado pela referida Lei n.° 111/2015, de 27 de agosto, mas que no seu art.® 49° estabelece que a unidade de
cultura ¢ fixada por portaria, a qual ainda nio foi publicada.
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transmissoes a titulo oneroso, entre particulares, de terrenos e edificios ou fra¢oes situados em area de

)

reabilitagio urbana, previsto no artigo 58° do Decreto-Lei n® 307/2009, de 23 de Outubro™.

A preferéncia nas transmissdes por titulo oneroso, entre particulares, atribuido ao municipio, de
prédios, no ambito de execugao de planos de pormenor ou de unidades de execucao, designadamente
para reabilitacdo, regeneragao ou restruturacio da propriedade, sem prejuizo do previsto no regime
juridico da reabilitagdo urbana, encontra-se previsto no artigo 155° do Decreto-Lei n°80/2015, de 14 de

maio (que aprova a revisao do regime juridico dos instrumentos de gestao territorial).

A preferéncia concedida, reciprocamente, aos proprietarios de parcelas e prédios rusticos abrangidos
por projeto de emparcelamento (independentemente da area de cultura), conforme previsto na Lei n.°
111/2015, de 27 de agosto, que veio estabelecer o Regime Juridico da Estruturacio Fundiatia (conforme

nota 19).

O direito de preferéncia atribuido ao municipio, sobre iméveis situados em zona urbana antiga
(nucleos urbanos histéricos) declarada como de area critica de recuperacao e reconversio urbanistica,
encontra-se previsto no Decreto-Lei n° 105/96, de 31 de Julho (que instituiu o reconhecimento
automatico, aos municipios, do direito de preferéncia na alienacao de imoveis situados em area urbana
declarada area critica de recuperacio e reconversao urbanistica e criou o Regime de Apoio a

Recuperagao Habitacional em Atreas Urbanas Antigas, abreviadamente designado por REHABITA).

A preferéncia dos comproprietarios, do Estado, Regides Auténomas e municipios, na venda ou dagao
em pagamento de bens classificados ou em vias de classificagdo como patrimoénio cultural ou situados na
respectiva zona de protec¢do, encontra-se previsto no artigo 37° da Lei n.° 107/2001, de 8 de Setembro,
o qual estabelece as bases da politica e do regime de protecgao e valorizacio do patrimoénio cultural. A
alienagao, a constituicio de outro direito real de gozo ou a dagdo em pagamento, depende de prévia

comunicagao escrita ao servico competente. Igualmente a transmissao por heranca ou legado de bens

? Decreto-Lei n°307/2009 de 23 de Outubro (estabelece o regime juridico da reabilitagio urbana em areas consideradas de
reabilita¢ido). Este decreto-lei vem revogar o DL 104/2004 de 07 de Maio (que regula a reabilitagio de zonas histéricas e de
areas criticas de recuperagio e reconversio urbanistica, bem como as sociedades de reabilitagio urbana) e o capitulo XI do
Decteto-Lei n°794/76 de 5/11. Artigo 58.° - Direito de preferéncia. 1 — A entidade gestora tem preferéncia nas transmissoes a
titulo oneroso, entre particulares, de terrenos, edificios ou fracgies situados em drea de reabilitacao urbana. 2 — Tratando -se de patriminio cultural
imovel classificado oun em vias de classificagdo on de imdveis localizados nas respectivas gonas de protecedo, o direito de preferéncia da entidade gestora
nao prevalece contra os direitos de preferéncia previstos no n.° 1 do artigo 37.° da Lei n.° 107/2001, de 8 de Setembro. 3 — O direito de
preferéncia previsto no n.° 1 apenas pode ser exercido caso a entidade gestora entenda gue o imdvel deve ser objecto de intervencao no dmbito da
operagao de reabilitacao urbana, discriminando na declaragio de preferéncia, nomeadamente, a intervengao de que o imdvel carece ¢ o prazo dentro do
qual pretende executi-la. 4 — O direito de preferéncia exerce -se nos termos previstos no regime juridico dos instrumentos de gestio territorial,
aprovado pelo Decreto -Lei n.” 380/ 99, de 22 de Setembro, para o exercicio do direito de preferéncia do municipio sobre terrenos on edificios
sitnados nas dreas do plano com execugio programada, podendo ser exercido com a declaracio de nao aceitagio do preco convencionado. 5 — Nos
casos previstos na parte final do niimero anterior, assiste as partes do contrato, primeiro ao vendedor e depois ao comprador: a) O direito de reversio
do bem quando ndo seja promovida a intervengdo constante da declaragdo de preferéncia, aplicando -se o disposto no Cédigo das Expropriagdes, com
as devidas adaptagoes; b) O direito de preferéncia na primeira alienagdo do bem.
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classificados devera ser comunicada pelo cabeca-de-casal, tudo conforme previsto no art.” 36° da referida
Lei”'. Contudo, o direito de preferéncia atribuido por esta Lei ndo prejudica os direitos de preferéncia
concedidos a Administracio Publica pela legislagdo avulsa, pelo que, além da comunicagio a DGPC,
Dire¢ao-Geral do Patriménio Cultural, (ver www.patrimoniocultural.pt), deverdo ser efetuadas as
devidas comunicagbes prévias as outras entidades. Nao esquecer que, em virtude de atribui¢do ser
simultanea e sucessiva, e pela ordem indicada, no caso de o primeiro nio exercer o seu direito, nao

prejudica o direito do segundo ou seguintes, cuja comunicagao a estes, por sua vez, se torna obrigatoria.

A preferéncia do Estado quanto a alienagdo, por acto entre vivos, de parcelas privadas de leitos e

margens encontra-se previsto e regulado no art.® 16° da Lei n® 54/2005, de 15 de novembro™.

De destacar igualmente a preferéncia atribuida ao arrendatario, em determinadas situagdes, no

arrendamento rural dos tipos agricola, florestal e de campanha, conforme previsto no artigo 31° do

Decreto-Lei n° 294/2009, de 13 de outubro®.

7 Lei n.° 107/2001, de 8 de Setembro. Teor dos artigos 35°, 36.° ¢ 37°: Artigo 35.° - Transmissio de bens classificados. A
lei estabelecerd as limitagoes incidentes sobre a transmissao de bens classificados on em vias de classificacao pertencentes a pessoas colectivas priblicas
on a outras pessoas colectivas tituladas on subvencionadas pelo Estado on pelas Regives Auntdnomas. Artigo 36.0 - Dever de comunicagio
da transmissio. 1 — A alienagio, a constituigio de ontro direito real de gogo on a dagio em pagamento de bens classificados nos termos do
artigo 15.0 da presente lei, ou em vias de classificacao como tal, depende de prévia comunicagdo escrita ao servigo competente para a instrucio do
respectivo procedimento. 2 — A transmissao por heranga ou legado de bens classificados nos termos do artigo 15.0 da presente lei, ou em vias de
classificagdo como tal, deverd ser comunicada pelo cabega-de-casal ao servico competente referido no niimero anterior, no prazgo de trés meses contados
sobre a data de abertura da sncessio. 3 — O disposto no nimero anterior é aplicavel aos bens sitnados nas onas de proteceio dos bens classificados
nos termos do artigo 15.0 da presente lei, ou em vias de classificacio como tal. Artigo 37.0 - Direito de preferéncia. 1 — Os
comproprietarios, o Estado, as Regides Antdnomas e os municipios gozam, pela ordem indicada, do direito de preferéncia em caso de venda on dagio
em pagamento de bens classificados ou em vias de classificagio on dos bens situados na respectiva zona de proteciio. 2 — E aplicivel ao direito de
preferéncia previsto neste artigo o disposto nos artigos 416.0 a 418.0 ¢ 1410.0 do Cédigo Civil, com as necessdrias adaptagies. 3 — O disposto no
presente artigo nao prejudica os direitos de preferéncia concedidos a Administracao Piiblica pela legislagao avulsa.

22 A Lei n° 54/2005 de 15 de Novembro que estabelece a titulatidade dos recursos hidricos. Teot do artigo 16°: Artigo 16.0 -
Constitui¢io de propriedade piiblica sobre parcelas privadas de leitos e margens de dguas publicas. 1— Ewm caso de
alienagdo, voluntaria ou forcada, por acto entre vivos, de quaisquer parcelas privadas de leitos on margens piiblicos, o Estado goza do direito de
preferéncia, nos termos dos artigos 416.0 a 418.0 ¢ 1410.0 do Cédigo Civil, podendo a preferéncia exercer-se, sendo caso disso, apenas sobre a
[fracedo do prédio que se integre no leito on na margem. 2— O Estado pode proceder a expropriacio por utilidade priblica de quaisquer parcelas
privadas de leitos on margens priblicos sempre que isso se mostre necessario para submeter ao regime da dominialidade pitblica todas as parcelas
privadas existentes em certa ona. 3— Os terrenos adquiridos pelo Estado de harmonia com o disposto neste artigo ficam antomaticamente
integrados no sen dominio priblico.

2 Decteto-Lei n® 294/2009, de 13 de Outubto (tegula o atrendamento rural dos tipos agticola, florestal ¢ de campanha). Teor
do artigo 31.°: Artigo 31.° - Direito de preferéncia. 1 — Quando a cessagio do contrato de arrendamento ocorra, por causa nao
imputdvel ao arrendatdrio, este goza do direito de preferéncia nos contratos de arrendamento celebrados nos cinco anos seguintes. 2 — No caso de
venda ou dagio em cumprimento de prédios que sejam objecto de arrendamento agricola ou florestal, aos respectivos arrendatdrios cujo contrato vigore
bd mais de trés anos, assiste o direito de preferirem na transmissao. 3 — O direito de preferéncia do arrendatario previsto no nimero anterior
caduca, perante o exercicio do mesmo direito, por co-herdeiro ou comproprietario. 4 — Sempre que o arrendatdrio exerca o direito de preferéncia
referido no n.° 2, tem de explorar o prédio, on no caso de ser pessoa colectiva, por si ou sociedade do mesmo grupo empresarial, como seu proprietdrio
durante, pelo menos, cinco anos, salvo caso de forca maior, devidamente comprovade. 5 — Em caso de inobservincia do disposto no niimero
anterior, o adquirente fica obrigado a pagar ao anterior proprietdrio o valor equivalente ao quintuplo da iltima renda vencida e a transmitir a
propriedade ao preterido com o exercicio da preferéncia, se este o desejar, pelo prego de aquisigio do prédio. 6 — No caso do exercicio judicial do
direito consagrado no n.° 2, o prego € pago ou depositado dentro de 30 dias apds o trinsito em julgado da respectiva sentenca, sob pena de caducidade
do direito e do arrendamento. 7 — Ficam isentas do pagamento de Imposto municipal sobre transmissoes onerosas de imoveis (IMT) todas as
transmissies onerosas de prédios 1isticos a favor dos respectivos arrendatarios, desde que exista contrato escrito ha pelo menos trés anos, e o mesmo
seja do conbecimento dos servios de finangas da drea de residéncia do senhorio ou da sede da pessoa colectiva.
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Ainda de salientar o direito de preferéncia dos proprietarios de prédios rasticos ou mistos incluidos
numa area de Reserva Agricola Nacional — RAN —, na alienagdo ou dagao em cumprimento de prédios
rdsticos ou mistos confinantes, nos termos previstos no artigo 26° do Decreto-Lei n°® 73/2009, de 31 de
Marco de 2009 (que aprovou o novo regime juridico da Reserva Agricola Nacional, que estabelece um
conjunto de condicionamentos a utilizagio nao agricola do solo, identificando quais as permitidas e nao
permitidas, sendo as areas da RAN obrigatoriamente identificadas a nivel municipal nas plantas de

- . .. A . . .. - 24
condicionantes dos planos territoriais de ambito intermunicipal ou municipal)™.

De nido menos importancia e a merecer aqui referéncia ¢ o direito de preferéncia atribuido ao Estado,
autarquias e demais pessoas colectivas de direito publico, no caso de indicagao inexacta do prego ou sua
simulagao, previsto no artigo 55° do Cdédigo do IMT. De igual direito beneficiam aquelas entidades
publicas nos termos previstos no artigo 70° do Coédigo Imposto de Selo, nos trespasses de

estabelecimento comercial, industrial ou agricola, relativamente ao imposto de selo.

Também a legislacao que estabelece o procedimento de classificagio dos iméveis de interesse cultural
e que obriga a comunicacdo prévia da alienagdo, da constituicao de qualquer direito real de gozo ou
dagdao em pagamento, bem como de transmissao por heranca ou legado de todos os imdveis em vias de
classificagdo (assim considerados a partir da notificagdo da decisdo de abertura do procedimento de

classificagio ou da publicagio do respectivo antincio)™.

Certamente nio se esgotam aqui todas as disposi¢oes relativas ao exercicio do direito legal de
preferéncia. Também ndo é essa a pretensio deste modesto trabalho, cujo intuito é o de alertar e dar a

conhecer as mais relevantes ou importantes.

* Decreto-Lei n°73/2009 de 31 de Margo de 2009 (aprovou o novo regime juridico da Reserva Agricola Nacional). Teor do
artigo 20.°: Artigo 26.° - Direito de preferéncia. 1 — Sem prejuizo dos direitos de preferéncia estabelecidos no Codigo Civil e em
legislagao complementar, os proprietirios de prédios risticos on mistos incluidos numa drea da RAN gozam do direito de preferéncia na alienacio
ou dagdo em cumprimento de prédios risticos ou mistos confinantes. 2 — Os proprietdrios dos prédios 1isticos on mistos inseridos na RAN que os
pretendam vender, comunicam por escrito a sua intengdo aos confinantes que podem exercer o sen direito nos termos dos artigos 416.° a 418.° do
Cddigo Civil. 3 — No caso de violagio do prescrito nos niimeros anteriores é aplicavel o disposto no artigo 1410.° do Cédigo Civil, excepto se a
alienagio ou dagio em cumprimento tiver sido efectuada a favor de um dos preferentes.

% Decteto-Lei n.° 309/2009, de 23 de Outubro, que estabelece o procedimento de classificagio dos bens imdveis de
interesse cultural, bem como o regime juridico das zonas de protecdo e do plano de pormenor de salvaguarda. (O regime
previsto no presente decreto-lei aplica-se aos procedimentos em curso de classificacio de bens iméveis em que ainda nio
tenha sido realizada a audiéncia prévia dos interessados.) N° 2 do art.® 14° Um bem imdvel em vias de classificacio fica ao abrigo,
designadamente: d) Do dever de comunicacao prévia da alienacdo, da constituicao de outro direito real de gozo ou de dacao em pagamento, nos termos
do n.° 1 do artigo 36.° da Lei n.° 107/2001, de 8 de Setembro; ¢) Do dever de comunicacio da transmissio por heranga on legado, nos termos do
n.’ 2 do artigo 36.° da Lei n.° 107/2001, de 8 de Setembro; Artigo 49.° - Divulgagio e comunicagio da decisio final do
procedimento de defini¢io de zona de proteccio especial. 1 — A decisio final de fixacao de Zona especial de proteccao ¢
divulgada nos termos do previsto no n.° 4 do artigo 32.°. 2 — O IGESPAR, 1. P., (agora DGPC, Diregao-Geral do Patrimdnio Cultural)
comunica a conservatdria do registo predial competente os bens imdveis ou grupos de bens imdveis na situacdo referida na subalinea iv) da alinea c)
do n.° 1 do artigo 43.%, para efeitos do previsto nos artigos 38.° ¢ 39.° da Lei n.° 107/ 2001, de 8 de Setenbro.
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De importancia fundamental, é a possibilidade de os solicitadores e advogados, bem como todas as
restantes entidades com competéncia para realizar documentos particulares autenticados, poderem
consultar em sitio da Internet a informacao relativa 2 manifestacao da intencao de exercicio do direito
legal de preferéncia devida pelo Estado, Regides Auténomas, municipios, outras pessoas colectivas
putiblicas ou empresas publicas™. A auséncia de manifestagio expressa da intengdo de exercer esse direito,
pelas referidas entidades, no prazo de 10 dias a contar da data de inscri¢do dos elementos essenciais do
negocio determina a caducidade desse direito, independentemente do prazo legal para o exercicio do

direito de preferéncia pela legislagdao especifica de cada caso.

Portanto, ¢ aconselhada a utilizagdo deste meio de publicitar a manifestacio do exercicio do direito
legal de preferéncia que ¢ aplicavel a todas as referidas entidades e a todos os direitos que por lei lhes
sejam atribuidos nos termos gerais, tendo como dnica exce¢ao, com um regime especial, as alienag¢oes de
imoéveis abrangidos pelo regime previsto no D.L. n1°135/2004 de 3 de Junho, na reda¢io dada pelo D.L.
n.° 54/2007, de 12 de Marco (PROHABITA - Programa de Financiamento para Acesso a Habitac¢io).

2.3. Deveres de verificagdo, comunicagio ou participagao de natureza administrativa

Existem diversas disposi¢des de natureza administrativa que impoem ao solicitador e advogado, nesta
sua actividade de certificador e autenticador, uma verificagao prévia de determinados requisitos, que, a
nao serem satisfeitos, impedem a realizagdo do ato, nomeadamente, a verificagdo da existéncia de

autorizacOes ou licencas camararias.

Por exemplo, a verificacdo prévia da existéncia de parecer favoravel da camara municipal do local da
situagao dos prédios, aquando da celebragdao de quaisquer actos ou negocios juridicos entre vivos de que
resulte ou possa vir a resultar a constituicio de compropriedade ou a ampliacio do numero de
compartes de prédios risticos, conforme o determina o artigo 54° da Lei n° 91/95, de 2 de Setembro de
1995 (que regula o processo de reconversio das areas urbanas de génese ilegal — AUGI, na versao dada

pela Lei n° 64/2003, de 23 de Agosto de 2003)*".

* Essa possibilidade foi atribufda as entidades com competéncia para realizar documentos particulares autenticados pela
Portatia 1535/2008, de 30 de Dezembro. Ji antes estava disponivel para os setvicos com competéncia pata a realizagio dos
procedimentos especiais de aquisi¢do, onera¢do e registo de imédveis, através dos artigos 18° ¢ 19° do D.L. 263-A/2007, de 23
de Julho, posteriormente regulado pela Portaria n® 794-B/2007, de 30 de Dezembro.

77 Lei n°91/95 de 02 de Setembro de 1995 (redagio dada pela Lei n°64/2003 de 23/08). Teor do artigo 54. Artigo 54.0 -
Medidas preventivas. 1 — A celebragio de quaisquer actos ou negdcios juridicos entre vivos de que resulte on possa vir a resultar a
constituigdo de compropriedade on a ampliagio do nilmero de compartes de prédios riisticos carece de parecer favordvel da camara municipal do local
da situacdo dos prédios. 2 — O parecer previsto no niimero anterior 56 pode ser desfavordvel com fundamento em que o acto ou negdcio visa on dele
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Importa aqui realgar as exigéncias impostas pelo regime juridico da urbanizacio e edificagdo,
nomeadamente no art.® 49.° do Decreto-Lei n° 555/99, de 16 de Dezembro de 1999%, relativamente as
primeiras transmissoes de iméveis construidos em lotes de terrenos urbanizados ao abrigo deste decreto-
lei, na obrigatoriedade de exibi¢ao de certidio camararia comprovativa da recepgao provisoria das obras
de urbanizagdo ou certiddo comprovativa da existéncia de cau¢ao suficiente para garantir as obras de
urbanizacdo. Também a realizacido de operaces urbanisticas, nomeadamente as operagoes de
loteamento, depende de prévia licenga administrativa, nos termos previstos neste diploma. Nos negdcios
juridicos de que resulte o fraccionamento ou divisdo de prédios risticos devera advertir-se as partes
intervenientes de que devem comunicar o acto praticado a camara municipal do local da situagao dos

prédios, no prazo de 20 dias (art.” 50° do referido decreto-lei).

A existéncia da ficha técnica da habita¢io, na aquisicao de propriedade (a titulo oneroso) de prédio ou
fraccao destinada a habitacao, deve ser certificado previamente e identificada com data de entrada no
correspondente municipio e sua entrega ao comprador. Existindo ficha técnica, a referida verificagao e
mengao ¢ extensivel a futuras transmissoes, pelo que devera ser mantida pelo proprietario. Aquela ficha
técnica deve ainda ser facultada ao arrendatario antes da celebracdo do contrato de arrendamento para
habitacao. Conforme previsto nos artigos 9°, 17° e 18° do Decreto-Lei n® 68/2004, de 25 de Marco (s6

exigivel para prédios cuja licenca foi requerida ou emitida apés 30 de Margo de 2004).

Outra exigéncia importantissima ¢ a da apresentacio de prova da existéncia de autorizagao de
utilizagdo, nos actos de transmissio da propriedade de prédios urbanos ou suas fracgdes autbnomas,

conforme previsto no artigo 1° do Decreto-Lei n® 281/99, de 26 de Julho™ (que estabelece a disciplina

resulta parcelamento fisico em violagao ao regime legal dos loteamentos urbanos, nomeadamente pela exignidade da quota ideal a transmitir para
qualquer rendibilidade econdmica nao urbana. 3 — O parecer é emitido no prazo de 45 dias, entendendo-se a sua omissio como parecer favordvel.
4 — Sao nulos os actos ou negdcios juridicos celebrados em violagao do disposto no n.° 1 do presente artigo, tendo também a cimara municipal
legitimidade para promover a respectiva declaragdo judicial.

28 Decteto-Lei n° 555/99, de 16 de Dezembro de 1999 (regime jutidico da urbanizacio e edificacio — redagio dada pelo
Decteto-Lei n° 136/2014, de 04/09). Teot do attigo 49.% Artigo 49.° - Negdcios juridicos. 1 - Nos titulos de arrematagio on
outros documentos judiciais, bem como nos instrumentos relativos a atos ou negdcios juridicos de que resulte, direta ou indiretamente, a constituicio
de lotes nos termos da alinea i) do artigo 2.°, sem prejuizo do disposto nos artigos 6.° ¢ 7.°, ou a transmissao de lotes legalmente constituidos, devem
constar o nilmero do alvard on da comunicagio prévia, a data de emissao do titulo, a data de caducidade e a certidiao do registo predial. 2 - Nao

odens ser realizados actos de primeira transmissao de imdveis construidos nos lotes ou de fraccoes autonomas desses imoveis sem que seja exibida,
perante a entidade gue celebre a escritura priblica ou autentigue o documento particular, certidao emitida pela camara municipal, comprovativa da

recepedo provisdria das obras de urbanizagdo on certidao, emitida pela camara municipal, comprovativa de que a cancio a que se refere o artigo 54.°
¢ suficiente para garantir a boa execugdo das obras de urbanizagio. 3 - Caso as obras de urbanizagio sejam realizadas nos termos dos artigos 84.°
¢ 85.% os actos referidos no niimero anterior podem ser efectuados mediante a exibicao de certidao, emitida pela camara municipal, comprovativa da
conclusdo de tais obras, devidamente executadas em conformidade com os projectos aprovados. 4 - A exibicao das certiddes referidas nos n.os 2 e 3 é
dispensada sempre que 0 alvard de loteamento tenba sido emitido ao abrigo dos Decretos-Leis n.os 289/73, de 6 de Junho, ¢ 400/ 84, de 31 de
Dezenbro.

”” Decreto-Lei n°281/99 de 26 de Julho. (Redagio dada pelo Decreto-Lei n® 116/2008, de 04/07). Teor do artigo 1° Artigo
1.° - Apresentagdo da licenga de utilizagcdo. 1 - Nao podem ser realizados actos que envolyam a transmissao da propriedade de prédios
urbanos ou de suas fracgoes antonomas sem que se faca prova da existéncia da correspondente antorizacdo de wtilizacdo, perante a entidade gue

celebrar a escritura ou antenticar o documento particular. 2 - Nos actos de transmissio de imdveis ¢ feita sempre mengio do alvard da antorizacao de

45



O DOCUMENTO PARTICULAR AUTENTICADO (DPA) COMO TIiTULO ALTERNATIVO... | Aventino de Lima

aplicavel a exigéncia de apresentagio de licenca de construgdo ou de utilizagao na celebragiao de actos de
transmissao da propriedade de prédios urbanos). De notar que a apresentacio ¢é dispensada se a

existéncia estiver anotada no registo predial, sendo uma das medidas de simplifica¢ao de formalidades.

Aquela exigéncia de prova da existéncia de licenc¢a de utilizagao ou de construcido ¢ ainda exigivel pelo
Codigo Civil (art.” 410°), relativamente aos contratos de promessa de celebragiao de contrato oneroso de
transmissao ou constituicao de direito real sobre edificio, ou frac¢dao dele, construido, em construcio ou
a construir, aquando do reconhecimento das assinaturas. Portanto, o solicitador ou advogado, quando
lhe seja presente um contrato de promessa nas referidas condi¢oes, devera certificar-se da existéncia da
respectiva licenga, fazendo constar no contrato ou documento de certificagdio que exarar os dados

relativos a essa licenca.

2.4. Deveres e obrigagdes de verificagdao, declarativas, de comunicagdao ou participagio de

natureza fiscal

A exigéncia da verificagdo prévia de formalidades de natureza fiscal decorre imediatamente do artigo
25° do Decreto-Lei n°® 116/2008, de 04 de Julho”. Sio formalidades que, a ndo serem satisfeitas,

impedem a realizagdo do acto (ver adiante a nulidade dos actos).

A exigéncia do cumprimento prévio das formalidades fiscais ndo ¢ s6 relativo aos negdcios juridicos
ou contratos que titulem actos sujeitos a registo predial, ela é extensiva a todos os restantes contratos ou
actos em que o solicitador ou advogado intervenha, nomeadamente aqueles que estejam previstos na
tabela geral do Imposto de Selo e Codigo do Imposto de Selo (conforme consta no n° 3 do art.” 25 do
DL 116/2008), bem como no Cédigo do Imposto Municipal sobre as Transmissdes Onerosas de

Iméveis (ver n° 5 do art.” 49 do CIMT). Efetivamente, existem outros documentos ou contratos para

utilizagdo, com a indicagio do respectivo niimero e data de emissio, ou da suna isencao. 3 - Nos prédios submetidos ao regime da propriedade
horizontal, a mengao deve especificar se a antorizagao de utilizagao foi atribuida ao prédio na sua totalidade on apenas a fraceao autinoma a
transmitir. 4 - A apresentagdo de autorizacio de ntiliagdo nos termos do n. 1 ¢ dispensada se a existéncia desta estiver anotada no registo predial
¢ 0 prédio ndo tiver sofrido alteragies.

" Decreto-Lei n° 116/2008, de 04 de Julho. (Adota medidas de simplificagio, desmaterializacdo e eliminacio de atos e
procedimentos no ambito do registo predial e atos conexos). Teor do artigo 25° Artigo 25.° - Procedimento tributitio. 1
— Os documentos particulares, referidos no artigo anterior, nio podem ser autenticados enquanto nio se encontrar pago on assegurado o imposto
municipal sobre as transmissies onerosas de imdveis e o imposto do selo liguidados. 2 — Deve constar do termo de antenticacio o valor dos impostos
¢ a data da liguidacao, on a disposicio legal que prevé a sua isengao. 3 — As entidades com competéncia para a antenticacao de documentos
particulares devem assegurar, sempre que procedam a antenticacao de um documento que titule actos e contratos previstos no Codigo do Imposto de
Selo, com excepedo dos previstos na verba 1.2 da tabela geral anexa a este Cddigo, que a liquidagio desse imposto seja efectuada nos prazos, nos
termos e nas condigoes definidas no artigo 22.° do Cddigo do Imposto Municipal sobre as Transmissoes Onerosas de Imdveis, aprovado pelo Decreto-
Lei n.°287/2003, de 12 de Novembro.
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reconhecer assinatura ou elaborar termo de autenticagdo que, embora ndo sejam sujeitos a registo, estao
sujeitos a pagamento de imposto. O Cédigo do Notariado, no n° 4 do seu artigo 157°, bem como no seu
artigo 190°, também exige do notario a cobran¢a dos impostos (pese embora o n° 2 deste ultimo nao

estar actualizado).
A titulo de exemplo, vamos referir alguns dos casos mais usuais sujeitos a imposto de selo:

- O contrato de arrendamento e subarrendamento esta sujeito a imposto de selo, previsto na verba

2 da TGIS;

- O trespasse de estabelecimento comercial, industrial ou agricola, que esta sujeito a imposto de

selo, previsto na verba 27.1 da TGIS;

- O mutuo, independentemente da forma (ver art.” 1143° do CC), quando nao exista intervengao
de instituicbes de crédito ou equiparadas (porque, se houver, passam a ser estas os sujeitos passivos do

imposto), esta sujeito a imposto de selo previsto na verba 17.1 da TGIS (ex.: muatuo entre particulares);

- Também as garantias das obrigacoes, como por exemplo, a cau¢ao, a fianga, o penhor, etc.

(previsto na verba 10 da TGIS).

Apenas uma breve referéncia relativamente as procuragoes, as quais nao estao sujeitas a imposto de

31
selo, o mesmo acontecendo com as forenses” .
Relativamente a alguns exemplos sujeitos a IMT, podemos referir:

- O arrendamento com clausula que transfira a propriedade a favor do arrendatario depois de pagas as
~ : : 32

rendas acordadas, bem como o arrendamento ou subarrendamento com duragao superior a trinta anos
(podendo ser ainda sujeito a registo — ver alinea m) do n° 1 do artigo 2° do C. Reg. Predial), sujeitos a

IMT por imposi¢ao do disposto nas alineas b) e ¢) do n° 2 do artigo 2° do CIMT.

- Os contratos de promessa de compra e venda com clausula de cessdo da posi¢io contratual do
promitente adquirente a favor de terceiro, bem como a cessao da posi¢ado no exercicio autbnomo do
direito referido, estdo sujeitos ao pagamento prévio de IMT, conforme previsto nas alineas a) ¢ b) do n°

) g )

3 do artigo 2° do CIMT e ainda especialmente previsto no artigo 49°, (4ltima parte) do CIMT,

31 As procuracoes e substabelecimentos forenses tém tido um tratamento legislativo diferenciado, relativamente as restantes.
Além da aboli¢io do reconhecimento da assinatura em substabelecimentos (DL 342/91 de 14/09 e DL 47/92 de 04/04) foi
também a intervencdo notarial dispensada nas procuragées para o exercicio do patrocinio judiciario, devendo neste caso o
mandatirio verificar e certificar a existéncia dos podetes necessatios (DL 267/92 de 28/11). Também sio considerados, para
efeitos de Imposto de Selo, como meros documentos particulares niao sujeitos a imposto (ver despacho de 15 de Abril de
2009, do Ditector Geral da Direcgiao Geral dos Impostos, divulgado pela circular n°8/2009).

32 Sem prejuizo do disposto no artigo 1025° do Cédigo Civil: Artigo 1025.° (Duragio maxima) A locagio nao pode celebrar-se
por mais de trinta anos; quando estipulada por tempo superior, ou como contrato perpétuo, considera-se reduzida dquele limite.
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independentemente do tipo de reconhecimento ou autenticagdo a que sejam sujeitos. Ainda que nio
estivesse especialmente previsto, o facto de ser um acto sujeito a Imposto e ser presente para
reconhecimento de assinatura obriga o solicitador ou advogado a exigir a liquidacao prévia do IMT, por
implicito nas altera¢oes introduzidas pela Lei 64-A/2008, de 31 de Dezembro (Otr¢amento do Estado
para 2009), e nomeadamente no n° 5 e 6 do art.® 49° do CIMT.

A data da liquidagdo e o valor do imposto pago ou a disposi¢ao legal que prevé a sua isengao, bem
como o numero do DUC e servigo emitente (ja previsto no artigo 46° do Cédigo do Notariado), devem

constar expressamente do termo de autenticagio (conforme determina o n® 2 do artigo 25° do DL

116/2008 — ver nota 30).

A obrigacdo da verificagdo prévia do pagamento dos impostos ou da prova da sua isen¢ao, bem como
a mengao ao seu comprovativo, esta igualmente prevista nos referidos cédigos fiscais, nomeadamente no
artigo 22° (que estipula que a liquidagao do IMT precede o acto ou facto translativo dos bens) e no
artigo 49° do Cdodigo do Imposto Municipal sobre as Transmissoes Onerosas de Imoveis, que ainda
sujeita a obrigacdes de colaboragio, como as declarativas® (de comunicagio ou participagio).
Efectivamente, quando seja devido IMT, além de ndo ser permitido autenticar documento particular sem
o comprovativo da cobranga ou isen¢ao do imposto, devera ser feita men¢ao, no termo de autenticagao,
desse comprovativo ou do comprovativo da isen¢ao, bem como devera promover o arquivo dos

respetivos originais (n°s 1 e 3 do art.® 49° do CIMT).

3 Codigo do Imposto Municipal sobre as Transmissdes Onerosas de Iméveis. Teor do artigo 49.° (redaccao dada pelo Decreto-1 ei
n.°238/2006, de 20 de Dezenmbro e Lei n.° 64-A/2008, de 31 de Dezembro de 2008): Artigo 49.° - Obrigagées de cooperagio dos
notdrios e de outras entidades. 1 - Quando seja devido IMT, os notdrios e ontros funciondrios on entidades que desempenbem fungoes
notariais, bem como as entidades e profissionais com competéncia para autenticar documentos particulares gue titulem actos ou contratos sujeitos a

registo predial, ndo podem lavrar as escrituras, quaisquer outros instrumentos notariais ou documentos particulares on autenticar documentos

particulares gue operem transmissies de bens imdveis nem proceder ao reconbecimento de assinaturas nos contratos previstos nas alineas a) e b) do n.’
3 do artigo 2.°,_sem que lhes seja apresentado o extracto da declaracdo referida no artigo 19.° acompanbada do corvespondente comprovativo da
cobranca, que arquivardo, disso fazendo mencdo no documento a gue respeitam, sempre que a liquidagdo deva preceder a transmissio. 2 - Caso se
alegue exctravio, os referidos documentos podem ser substituidos, conforme os casos, por certidio on fotocdpia antenticada, passada pelos servicos
emitentes dos documentos originais. 3 - Havendo lugar a isengio, as entidades referidas no n.° 1 devem averbar a isencao e exigir o documento
comprovativo gue arquivan.

4 - As entidades referidas no n.° 1 devem submeter, até ao dia 15 de cada més, a Direccdo-Geral dos Impostos, em suporte electrinico, os seguintes
elementos: a) Uma relagao dos actos on contratos sujeitos a IMT, ou dele isentos, efectuados no més antecedente, contendo, relativamente a cada nm
desses actos, o niimero, data e importincia dos documentos de cobranca on os motivos da isengdo, nomes dos contratantes, artigos matriciais e
respectivas freguesias, ou mengdo dos prédios omissos; b) Cipia das procuracies que confiram poderes de alienagao de bens imdveis em que por
rensincia ao direito de revogacdo ou clansula de natureza semelbante o representado deixe de poder revogar a procuragdo, bem como dos respectivos
substabelecimentos, referentes ao més anterior; ¢) Cdpia das escrituras on documentos particulares autenticados de divisoes de coisa comum e de
partilhas de que facam parte bens imdveis. 5 - A obrigacio a que se refere o niimero anterior compete também ds entidades e profissionais que
antentiquem documentos particulares, ou qualquer outro titulo, quando essa forma seja admitida em alternativa a escritura piiblica, ou reconbecam
as assinaturas neles apostas. 6 - Sao solidariamente responsdveis com o sujeito passivo pelo pagamento do imposto os notdrios que celebrem escrituras
priblicas e as pessoas que, por qualquer outra forma, intervenham nos documentos particulares autenticados, on qualquer outro titulo, guando essa
Jorma seja admitida em alternativa a escritura priblica, desde que tenham colaborado na falta de liguidagao on arrecadagdo do imposto ou, na data
dagquela intervengdo, recepedo on utilizagdo, ndo tenham exigido o documento comprovativo do pagamento ou da isengdo, se for caso disso.
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Também o Coédigo do Imposto de Selo impde aos profissionais que autentiquem documentos
particulares, relativamente aos actos, contratos e outros factos em que sejam intervenientes ou
documentos que lhes sejam apresentados para qualquer efeito legal (conforme alineas a) e n) do n® 1 do
art.” 2° do CIS), a competéncia para a liquida¢ao do Imposto de Selo que devera ser prévia ao acto, a nao
ser Nos actos ou contratos previstos na verba 1.1 (aquisi¢do onerosa ou por doagdo do direito de
propriedade ou figuras parcelares desse direito sobre iméveis, etc.) em que se aplicam as regras contidas
no CIMT (n° 4 do art.® 23° do CIS), com liquidagao prévia pela administragao fiscal ou a liquidagao «
posteriori nos actos ou contratos sujeitos simultaneamente a verba 1.1 e a 1.2 da Tabela Geral do Imposto
do Selo (n° 5 do art.” 23° do CIS). O valor do imposto de selo e a data da sua liquidagdo devera ser
igualmente mencionado nos documentos a ele sujeitos (ver n® 6 do art.” 23° do CIS). O préoprio Codigo
do Notariado, no n° 4 do seu artigo 157°, impoe que nio é permitido o reconhecimento em documentos

~ . . ~ ~ . . ~ . 34
nao selados ou se, beneficiando de isenc¢ao, nao conste a disposicao que o isenta™.

Portanto, além da referida obrigacao de verificagaio do pagamento dos impostos ou da sua isengao,
devera o solicitador, se o acto for sujeito a imposto de selo e nao tiver de ser obrigatoriamente liquidado
previamente (ou nao tiver que ser obrigatoriamente liquidado a posteriori) pelos servicos centrais da
Direcgao-Geral dos Impostos, liquidar o imposto devido, conforme prevé o n° 1 do art.® 23°, conjugado

com o n° 1, alinea a), do art.” 2° do Cédigo do Imposto do Selo.

A nao verificagao prévia do pagamento ou garantia de estar assegurado ou da sua isen¢io, constituira
o solicitador ou advogado, bem como todas entidades que autentiquem documentos ou intervenham em
actos ou contratos, solidariamente responsaveis com o sujeito passivo pelo pagamento dos impostos de
Selo e de IMT, desde que tenham colaborado na falta de liquidagao ou niao tenham exigido documento
comprovativo do pagamento ou isen¢ao, bem como nao tenham exigido a meng¢ao no documento do

valor e data da liquidagao (n° 6 do art.® 49 do CIMT — ver nota 33 — e n° 1 e n° 2 do art.” 42° do CIS).

Como ja se referiu, existem ainda outras obrigaces de cooperacao, as declarativas, de participagiao ou

comunicagao, exigiveis nomeadamente:

- As previstas no n° 4 do art.” 49° do CIMT (conjugado com o n° 5 do mesmo artigo - ver nota 33),
que impoe o dever de submeter em suporte eletronico a Autoridade Tributaria, até ao dia 15 de cada
més, uma relacdo dos actos ou contratos sujeitos a IMT ou dele isentos, efectuados no més anterior (ver

ainda artigo 186° do Cdédigo do Notariado).

3 Teor do n°4 do artigo 157° do Cédigo do Notatiado: 4 - Nao ¢ permitido o reconbecimento de assinaturas em documentos nio selados
que titulem actos ou contratos abrangidos pela Tabela Geral do Imposto do Selo, mas que beneficiem de isencio ou reducio do imposto, se no
documento ndo estiver mencionada a disposicao legal que confere o beneficio.
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- Ainda o dever de submeter cépia de documentos particulares autenticados de divisdes de coisa

comum e de partilhas de que facam parte bens iméveis [alinea ¢) do n°4 do art®49 do CIMT]>.

- As obrigacbes também exigiveis por outras disposi¢oes, como a do artigo 123° do Cédigo do IRS,
que obriga a enviarem a Direcgao-Geral dos Impostos, até dia 10 de cada més, uma relacao dos actos

praticados no més anterior e que sejam susceptiveis de produzir rendimentos sujeitos a IRS.

- O Cédigo do Imposto de Selo, no n° 1 do seu artigo 63°, ao aplicar, com as necessarias adaptagoes,
as normas contidas nos artigos 48° a 54° do CIMT as transmissoes gratuitas, também obriga ao envio de
relagdo dos actos praticados tendo por objecto transmissdes gratuitas de bens iméveis bem como de

copia dos respectivos documentos particulares.

Apesar das divisoes de coisa comum e de partilhas [alinea ¢) do n® 4 do art.® 49° do CIMT], bem
como dos actos praticados tendo por objecto transmissoes gratuitas de bens iméveis (n° 1 do artigo 63°
do CIS), serem sujeitas a obrigacao da remessa a administragdo fiscal de cépia dos respetivos
documentos particulares autenticados, nao dispensa o dever da sua inclusio, juntamente com todas as
restantes obrigacoes declarativas atras referidas, na declaragdo a submeter em suporte eletronico a
Autoridade Tributiria através do modelo oficial (declaragio modelo n® 11)*, por transmissio eletrénica
de dados, via internet, depois do preenchimento de formulario on-line ou submissio de aplicagao

electronica (apds entrar com o perfil adequado no sitio das Finangas www.portaldasfinancas.gov.pt).

Embora os prazos fixados para a participa¢ao ou envio do Modelo 11 seja distinto no n° 4 do art.®
49° do CIMT (até dia 15 de cada més) e no artigo 123° do Cédigo do IRS (até dia 10 de cada mes), é

pratica corrente submeter a relagido dos actos até dia 10 de cada més.

Apbs a submissao do primeiro Modelo 11, o solicitador ou advogado tera de passar a apresentar
mensalmente aquele modelo, mesmo que nao efectue ou intervenha nesse periodo em qualquer acto,
contrato ou documento particular autenticado, abrangido pelas referidas disposi¢ées, cumprindo assim a

sua obrigacdo declarativa. A administracao fiscal, apos receber a primeira declaragdo, assume que o

% Nio se refere aqui o disposto na alinea b) do n°4 do art®49 do CIMT, em virtude de entendermos que as procuracoes
conferidas também no interesse de procurador ou de terceiro, ou seus substabelecimentos, apenas podem ser lavradas por
instrumento publico. Logo sé aplicavel aos notarios. Efetivamente o n°2 do art°116 do Cédigo do Notariado (articular com
n°2 do art®104 do C.N.) assim o prevé e ndo foi publicado nenhum diploma que o tenha alterado. Aquelas procuragdes sio
vulgarmente conhecidas por procuragées “irrevogaveis”, por nio poderem ser revogadas sem o acordo do interessado, salvo
ocorrendo justa causa, - que devera ser judicialmente determinada - conforme n°3 do art°265 do Cédigo Civil.

3 Portaria n° 975/2004, de 3 de Agosto, que aprovou o modelo para cumprimento da obtigacoes declarativas, previstas em
diversas disposicoes do CIRS, CIMT e CIS, a efetuar através de transmissao eletrénica de dados.
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profissional passou e pretende exercer as novas competéncias que lhe foram atribuidas pelo DL

116/2008, de 04/07.

Para além daquelas obrigagoes declarativas, passardo a ficar vinculados a outras obrigacoes fiscais.
Desde logo, a obriga¢dao da declaragdao de pagamento do imposto de selo liquidado, nos actos, contratos
ou documentos particulares autenticados em que interveio’’, pelo selo que eventualmente liquide e

devido, segundo a verba correspondente ao ato praticado (ver os exemplos dados em 1, 3° pardgrafo).

Ficam ainda vinculados a apresentar declaragiao anual discriminativa do Imposto de Selo liquidado no
ano anterior (artigo 52° do CIS), em anexo a declaragao de informacido contabilistica e fiscal prevista no
art. 113° do Cédigo do IRS e art. 113° do Cdédigo do IRC, independentemente de terem ou nao

contabilidade organizada.

Em funcao de ter ou nido contabilidade organizada, assim deve ser definido o modo como deve ser
organizada a contabilidade relativa ao Imposto de Selo, bem como o registo das operagdes e actos
realizados e sujeitos a Imposto de Selo, devendo ser conservados os documentos em arquivo durante

dez anos.

2.5. Deveres de verificagdo, comunicagido ou participagdo de natureza diversa

Existem deveres de verificagao diversos, em funcio de cada contrato ou acto em que o solicitador ou

advogado intervenha, pelo que s6 serdo aqui referidos alguns a titulo de exemplo.

Eles encontram-se dispersos por varios diplomas, pelo que deverd ser feito um estudo prévio

cuidado, em funcio da forma de intervengao e do contrato ou do acto praticado.

- O dever de verificacdo e a certifica¢ao da existéncia da ficha técnica da habitagao para a aquisi¢ao de
propriedade (a titulo oneroso) de prédio ou fraccao destinada a habitagao, bem como da sua entrega ao
comprador. Também nos contratos de arrendamento deve ser facultado ao arrendatario o acesso a ficha

técnica da habita¢do, conforme o previsto no Decreto-Lei n® 68/2004, de 25 de Marco.

- O dever de verificagio e de mencionar se o negbcio juridico sobre bem imével foi objecto de

intervencio de mediador imobilidrio, conforme determina a Lei n® 15/2013 de 08 de Fevereiro, com

37 Portaria n® 523/2003 de 4 de Julho que aptovou o modelo da declaracio de pagamento do Imposto de selo (além de
outros) através de transmissao eletrénica de dados.
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indicagdo, em caso afirmativo, da respectiva denominagio social e nimero de licenga ou registo, bem
como a adverténcia das consequéncias penais previstas no seu n.° 3 do art.” 40° a que os intervenientes

ficam sujeitos, devendo ser exarado o que as partes houverem declarado.

- O dever de comunicagao dos solicitadores e advogados das operagodes suspeitas de branqueamento
de capitais de proveniéncia ilicita, respetivamente, ao bastonario da Ordem dos Solicitadores e ao
bastonario da Ordem dos Advogados, cabendo a estas entidades a comunicagido, pronta e sem filtragem,
ao Procurador Geral da Republica e a Unidade de Informagao Financeira (art.” 16° e n° 1 do art.” 35° da

Lei n°25/2008, de 05/00). Tal dever é-lhe, nestas novas competéncias, especialmente aplicavel.

- O dever de comunicagdo ao director-geral dos impostos (em ordem ao combate ao planeamento
fiscal abusivo), dos esquemas ou actuagdes de planeamento fiscal, em que estejam implicadas vantagens
fiscais respeitantes, por qualquer modo, aos impostos sobre o rendimento, sobre a despesa e sobre o
patriménio e selo, propostos a clientes ou outros interessados a qualquer titulo, com ou sem

remuneracdo, conforme previsto no Decreto-Lei n°® 29/2008 de 25 de Fevereiro™.

- Também o Decreto-Lei n° 118/2013, de 20 de Agosto, que visa assegurar e promover a melhoria do
desempenho energético dos edificios, através do Sistema de Certificagao Energética dos Edificios (SCE),
determinou na alinea b) do n® 2 do artigo 5° que relativamente aos edificios existentes, deve ser
consignado no contrato de compra e venda ou locagao o nimero do certificado ou pré-certificado SCE

(ou comunicar a ADENE a inexisténcia, conforme n.°3 do referido artigo).

2.6. Deveres de verificagdo da conformidade com a lei notarial — em geral

A aplicagio das normas do Cédigo do Notariado as entidades competentes™, nomeadamente aos
solicitadores e advogados, pode entender-se como resultante ainda do conteudo do disposto na alinea d)
do n° 1 e do n°® 3 do artigo 3° daquele c6digo®, que considera que desempenham fungdes notariais,

excepcionalmente, as entidades a quem a lei atribua, em relacdo a certos actos, a competéncia notarial.

38 Entretanto, por despacho n°® 11873/2009, do Gabinete do Secretario de Estado dos Assuntos Fiscais, veio ser esclarecido o
seguinte: Podendo revelar -se complexa a avaliacao da predominincia da vantagem fiscal nos esquemas de planeamento, porque envolve a
estimativa de resultados futuros, esclarece -se o seguinte: a) Nos casos em que o esquema se destine a ser adoptado por nm niimero indeterminado de
utilizadores deve ser sempre comunicado; b) Quando o esquema se destine a um utilizador especifico deve ser comunicado sempre que se verifique uma
vantagem fiscal estimada indeterminada ou superior a € 100 000.

% Ver nota n® 11 sobre a aplicagdo subsididria do Cédigo do Notatiado, por determinagdo do n° 1 do art.” 24° do DL
116/2008, aos documentos particulares autenticados que titulem atos sujeitos a registo predial.

4 Teor do art.’ 3.° do Cédigo do Notariado: Artigo 3.° - Orgios especiais. 1 - Excepcionalmente, desempenham funcies notariais:
(-..) d) As entidades a quem a lei atribua, em relacdo a certos actos. a competéncia dos notdrios. 2 - Em caso de calamidade piiblica podem
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Portanto, sempre que a lei atribua a qualquer entidade, relativamente a determinados actos, a

competéncia dos notarios, sera aplicavel a lei notarial para regular esses atos.

Também, se as fungoes sio consideradas como notariais, nao s6 por lhes ser exigivel as normas da lei
notarial, mas também por serem actos concomitantemente praticados pelos notarios, aplica-se o Codigo
do Notariado com as necessarias adaptagdes (mesmo que a legislagdo que atribua competéncias ao

solicitador ou advogado nio seja mencionada expressamente a aplicabilidade da lei notarial).

Ja as competéncias anteriormente atribuidas aos solicitadores e advogados, em especial para os
reconhecimentos simples e com meng¢does especiais, presenciais e por semelhanga, autenticar documentos
particulares, certificar (ou fazer e certificar) tradugées de documentos, obrigavam a verificagio da
conformidade com a lei notarial e demais legislacao, para além da verificacio de outros pressupostos

legais, tais como a validade, a competéncia e a capacidade.

’ M ~ . . ~ . . . 1
Ha legislagio que expressamente determina a verificagio da conformidade com a lei notarial*, e, pese
embora essa referéncia expressa nao conste em todos os diplomas, ela nio podera deixar de ser
verificada e aplicada, pois trata-se de fungdes notariais que a lei atribuiu a outras entidades, sendo por

isso aplicavel, como ja se referiu, a alinea d) do n° 1 do art.” 3° do Cédigo do Notariado.

Por exemplo, o Decreto-Lei n° 28/2000, de 13 de Marco, que atribuiu competéncias a diversas
entidades, designadamente aos solicitadores e advogados, para certificar a conformidade de fotocopias
com os documentos originais que lhes sejam apresentados (conferéncia de fotocopias)”, bem como
extrair fotocépias dos originais que lhes sejam presentes para certificagio (ptblicas-formas)*”, embora
nao faca referéncia expressa a verificagao de conformidade com a lei notarial, nao ha davida de que se
trata de funcOes notariais reguladas nos artigos 171° e 171-A do Cddigo do Notariado, pelo que devera

atender-se o que a lei notarial dispoe e lhe for aplicavel.

Ja o Decteto-Lei n°237/2001, de 30 de Agosto, ao atribuir competéncias pata fazer reconhecimentos
com mengoes especiais por semelhanca, obriga expressamente a respeitar os termos previstos no Codigo

do Notariado. Embora nao o faga relativamente a certificacao de traducdes de documentos (ou tradugao

desempenhar todos os actos da competéncia notarial quaisquer juizes ou sacerdotes e, bem assim, qualquer notdrio, independentemente da drea de
Jurisdigao do respectivo servio. 3 - Os actos praticados no uso da competéncia de gue gozam os 6rgdos especiais da funcdo notarial devem obedecer ao
preceituado neste Codigo, na parte que lhes for aplicdvel.

# Ver referéncia expressa ao Cédigo do Notariado como lei reguladora do ato, no art.® 5° do DL 237/2001, de 30/08, no n°
1 do art.® 38° do DL 76-A /2006, de 29 de Marco, e n® 1 do art.” 24° do DL 116/2008, de 04/07.

# Entendido como conferéncia de fotocopias em virtude de tanto a fotocdpia como o original do documento lhes serem
presentes para certificar, conforme art.” 171-A do Cédigo do Notariado.

4 Entendido como a certificagao de uma copia por si extraida (extraida por fotocépia) de um documento original que lhe foi
apresentado para o efeito, conforme o art.® 171° do Cédigo do Notariado.
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e sua certificacdo), devera igualmente neste caso atender-se ao disposto na lei notarial, onde estes actos

se encontram regulados, designadamente nos art’s 172°, 44° e 40° do Cédigo do Notariado.

De modo mais explicito dispos o art.® 38° do DL 76-A/2006, de 29 de Marco, ao referir
expressamente na parte final do seu n° 1 (ver nota 7) que os atos seguem os termos previstos na lei

notarial.

Este diploma, de inovador, introduziu as competéncias para fazer reconhecimento presencial,
autenticar documentos particulares e fazer depender a sua validade ao registo em sistema informatico,
porque as restantes competéncias ja tinham sido concedidas pelo DL 237/2001, de 30 de Agosto.
Portanto, a transposi¢ao das competéncias anteriormente concedidas para este novo diploma, acabou

por esvaziar de conteudo o DL 237/2001, relativamente a esta matéria.

Aquele art.” 38° softreu, entretanto, alteracoes, introduzidas pelo artigo 19° do Decreto-Lei 8/2007, de
17 de Janeiro. Estas alteracdes, de inovador, introduziram as competéncias para certificar a
conformidade de documentos electrénicos com os documentos originais, em suporte de papel bem

N .o . - .o . . . ~ 44
como proceder a digitalizagdo dos originais que lhes sejam apresentados para certificagao™, porque as

restantes competéncias introduzidas ja tinham sido concedidas pelo DL 28/2000, de 13 de Matco.

O art.® 38 do D.L. 76-A/2000, ao introduzir a competéncia especifica para autenticar documentos
particulares, veio a permitir que a partir de 01 de Janeiro de 2009%, os solicitadores e advogados (e outras
entidades) possam elaborar um titulo, agora admitido como forma alternativa a escritura publica em

muitos negocios juridicos, o “documento particular autenticado”.

A validade dos referidos actos depende de registo informatico, cuja exigéncia foi introduzida pelo n.°
3 do art.® 38 do DL 76-A /2006 e posteriormente regulado pela Portaria 657-B/2006, de 29/06%, tendo a
plataforma informatica sido disponibilizada pelas respectivas ordens profissionais (sendo, para os
solicitadores, a entrada na aplicagao ROAS disponivel no szze www.solicitador.net, e para os advogados, a

entrada em “Registo de Autenticacdo e Certificagdes” no site www.oa.pt, ambos na sua area restrita).

# Permitindo a submissio de documentos em suporte digital, nas diversas plataformas eletronicas, certificando a
conformidade dos mesmos com os originais em suporte de papel.

4 Data da entrada em vigor do Dectreto-Lei 116/2008 de 04 de Julho, relativamente 4 forma dos atos de determinados
negobcios juridicos relativos a bens iméveis.

46 Portatia n.° 657-B/2006 de 29 de Junho: Artigo 1.° - Registo informatico. A validade dos reconbecimentos simples e com mengies especiais,
presenciais e por semelhanga, das autenticagies de documentos particulares e da certificacio, on realizagdo e certificacao, de traducies de documentos
nos termos previstos na lei notarial, efectuados por camaras de coméreio e indiistria, reconbecidas nos termos do Decreto-Lei n.” 244/ 92, de 29 de
Qutubro, advogados e solicitadores, depende de registo em sistema informatico. Artigo 4.° - Execugio do registo. 1— QO _registo informdtico ¢
efectuado no momento da prética do acto, devendo o sistema informatico gerar nm nimero de identificacio que é aposto no documento que formaliza
0 acto. 2— Se, em virtude de dificuldades de cardcter téenico, nao for possivel aceder ao sistema no momento da realizagdo do acto, esse facto deve ser
expressamente referido no documento gue o formaliza, devendo o registo informatico ser realizado nas quarenta e oito horas seguintes.
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Convém aqui esclarecer que este registo em sistema informatico ¢ dispensado, para os documentos
particulares autenticados, quando titulem actos sujeitos a registo predial, conforme o disposto no n.” 2
do artigo 6.° da Portaria n.° 1535/2008, de 30 de Dezembro®’ (que regulamenta o depésito electrénico
daqueles titulos e o pedido on-/ine do registo predial). Tal dispensa é compreensivel de forma a evitar

excessos de controlos e registos simultaneos.

2.7. Deveres de verificagdo da conformidade com a lei notarial — em especial

2.7.1. Impedimentos e segredo profissional

Relativamente a lei notarial, importa aqui alertar para a importancia dos impedimentos af previstos e
. L, . 48 . . ~ . . . , . ..
impostas aos notarios”. Embora possam surgir situagoes limite discutiveis, o solicitador ou advogado
devera recusar intervir em actos que verifique ter interesse directo ou possa comprometer a seguranca €

garantia de isengio e rigor.

As limitagoes e os impedimentos impostos aos notarios sao aplicaveis aos solicitadores e advogados,
na sua funcio notarial de certificacao, traducdo, reconhecimentos e autenticacio de documentos,

havendo ja jurisprudéncia nesse sentido®.

De igual forma, devera entender-se o segredo profissional imposto na lei notarial, aplicavel ao

solicitador e ao advogado, relativamente a existéncia e conteddo dos documentos particulares
. . ~ 50 :

apresentados para reconhecimento ou autenticaciao ou aos elementos a ele confiados™, articulado com o

segredo profissional imposto ao solicitador e ao advogado pelo seu Estatuto (sem prejuizo das

necessarias adaptagoes relativamente aos contratos com actos sujeitos a registo predial, atento o fim do

registo quanto a publicidade da situagao juridica dos iméveis, no que concerne aos interessados).

47 Teor do n.° 2 do artigo 6.° da Portaria n.° 1535/2008, de 30 de Dezembro: Artigo 6.° - Depdsito electronico. 1 —
Compete d entidade que procede a antenticagio do documento particular realizar o depdsito electronico. 2 — A promogio do depdsito electronico de
documento particular antenticado que titule acto sujeito a registo predial dispensa o registo em sistema informdtico previsto na Portaria n.” 657 -

B/2006, de 29 de Junho.

4 Art.° 5 do Cédigo do Notatriado. Artigo 5.° - Casos de impedimento. 1 - O notirio nio pode realizar actos em que sejam partes
ou beneficidrios, directos on indirectos, quer ele priprio, quer o sen conjuge ou qualquer parente ou afim na linba recta ou em 2.° gran da linha
colateral. 2 - O impedimento ¢ extensivo aos actos cujas partes ou beneficidrios tenbam como procurador ou representante legal alguma das pessoas
compreendidas no niimero anterior. 3 - O notdrio pode intervir nos actos em que seja parte ou interessada uma sociedade por acgoes, de que ele ou as
pessoas indicadas no n.” 1 sejam sicios, e nos actos em que seja parte ou interessada alguma pessoa colectiva de utilidade piblica a cuja
administragdo ele pertenga.

4 Nesse sentido, vet, a titulo de exemplo, o Acérdio da Relacio de Evora de 07/07/2005, Processo: 899/ 05-2.

50 Conforme o artigo 32° do C6d. do Notatiado.
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2.7.2. Atos passiveis de recusa — motivos

Para além de casos de impedimento, atras referidos, o solicitador ou advogado, apoiado na
observancia da lei, devera recusar a pratica de um acto quando verifique que o mesmo ¢é nulo ou quando
tiver duvidas sobre a capacidade ou concluir da incapacidade do interveniente; alias, como ja acontece

. . . 51
com a actividade notarial”.
Ja o ndo podera recusar se o acto for anulavel ou ineficaz.

Para o poder determinar, o solicitador ou advogado devera analisar cuidadosamente o documento e

verificar, nomeadamente:
- Se ele exprime a vontade real das partes;

- Se esse modo de exteriorizacio da vontade negocial é a forma que a lei impde para esse acto;

portanto,
- Da possibilidade fisica e juridica do objeto; bem como
- Da sua licitude; e
- Se os sujeitos sao determinados (ou determinaveis — art.” 511 CC); e, ainda,
- Se cumpre todos os restantes requisitos legalmente exigiveis (ainda que em legislagio avulsa)™.

Pois o objecto dos negdcios juridicos nao deve ser contrario a lei ou contrario a moral ou ordem
publica, nem ofensivo dos bons costumes (artigos 280° a 284° do C.C.) e nao deve encontrar-se fora do
comércio juridico (artigo 202 do C.C.). Igualmente esses requisitos apresentam-se concretizados e
desenvolvidos a respeito das prestacdes de negdcios obrigacionais, mediante disposi¢Oes especificas no
Codigo Civil (artigos 398° a 401°), pelo que devera analisar-se e tomar em linha de conta o conteudo dos

referidos preceitos gerais e os especiais.

Relativamente ao conteudo da prestagao e a verificagao de ser o mesmo digno de protecgido juridica
(n° 2 do art.® 398° do C.C.), a lei ndo exige o caracter pecuniario da prestaciao, impde apenas a existéncia,

no vinculo juridico, de um interesse digno da protec¢io do direito™.

51 Art.° 173° do Cédigo do Notariado.
52 Nesse sentido, também o n°® 3 do artigo 23° e 0 n° 1 do attigo 24° do Decteto-Lei 116/2008, de 04/07.

53 Conforme a posi¢io do Prof. Dr. Mario de Almeida Costa. Sobre esta matéria (objeto das obrigagdes), ver COSTA, Matio
Julio de Almeida - Direito das Obrigacies. 10* edi¢ao. Coimbra: Almedina, pp. 689 e ss. (em especial pp. 702 a 713).
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Nao aprofundaremos esta matéria por sair do propodsito deste trabalho, no entanto, devera ser

presente pelo solicitador ou advogado que pretenda fazer uso das novas competéncias atribuidas por lei.

Relativamente a impossibilidade legal ou juridica, para além das diversas disposi¢oes dispersas pelo
Coédigo Civil, convém aqui referir algumas, particularmente importantes para o profissional nesta nova

A . . . . . , . 54
competéncia, nomeadamente as que legalmente sejam consideradas indisponiveis™.

. L, . . 5 . L, . . . ..

Apesar do principio da liberdade contratual™ (principio da autonomia privada) admitido no nosso
direito, existem contratos especialmente regulados de forma a garantir a producdo de efeitos juridicos
validos. Se esses pressupostos ou requisitos exigiveis nao forem verificados ou cumpridos, o negbcio

juridico podera ser considerado nulo™.

Existem ainda muitos preceitos legais que impdem a obrigacio do cumprimento prévio de certas
formalidades ou formalismos, consoante a natureza do negoécio juridico em causa (até de natureza
administrativa e fiscal). Se essas obrigagdes ou formalidades nao forem verificadas ou cumpridas, o
negocio juridico podera ser considerado ineficaz ou anulavel’’. Como ja se referiu, embora estes casos

nao sejam motivo de recusa, devera ser feita a adverténcia do vicio e suas consequéncias.

Raro acontecer atualmente, mas mesmo assim, podera ser motivo de recusa, por expressamente
considerado insusceptivel de reconhecimento, serao os casos de leitura nao facultada, papel sem dizeres
ou escrito ou assinado a lapis ou sendo utilizado materiais sem garantias de fixidez. Também podera ser
motivo de recusa da pratica de algum ato a apresentacao de documento com linhas ou espagos em
branco por inutilizar (embora na maioria dos casos seja facilmente corrigido) e até escritos em lingua

. ~ .o, ~ 58
estrangeira nao dominavel e sem a correspondente traducio™.

Falou-se em actos ou negbcios nulos, anulaveis e ineficazes, pelo que devido a sua importancia,

conclui-se ser indispensavel conhecer o seu regime. Embora nao seja o proposito do presente trabalho,

5 Além dos preceitos especiais de cada negdcio juridico, convém ainda rever algumas das disposigGes gerais referentes ao
objeto de todos os negdcios juridicos, nomeadamente as relativas aos vicios da vontade, artigos 240° a 254°, as relativas a
forma, artigos 219° e 220°, bem como as relativas ao objeto negocial, artigos 280° a 294°, todos do Cédigo Civil. Por
particularmente importantes, nesta nova atividade, refere-se alguns dos casos de indisponibilidade legal, regulados no Cédigo
Civil: o artigo 1488.°, sobre intransmissibilidade do direito do usudrio, o artigo 1545.° sobre a inseparabilidade das servides, o artigo 1546.°,
sobre a indivisibilidade das serviddes, o artigo 2008.°, sobre a indisponibilidade e impenhorabilidade do direito e crédito a alimentos, o artigo
2095.°, sobre a intransmissibilidade do cargo de cabeca-de-casal, o artigo 2291.", sobre a alienagao ou oneragdo de bens sujeitos ao fideicomisso, o
artigo 2294.°, sobre atos de disposiao do fideicomissario, o artigo 953.°,s0bre casos de indisponibilidade relativa nas doagies, ete.

% Art°405 do Cédigo Civil.

% O regime geral da nulidade estd regulado nos artigos 285°, 286°, 289° e¢ 291° a 294°. Outras nulidades podem ser
encontradas em legislacio avulsa.

57 O regime geral da anulabilidade esta regulado nos artigos 285°, 289° e 290° do Cédigo Civil.
8 Ver art® 157.° do Cédigo do Notatiado.
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sera conveniente relembrar aqui, de uma forma muito geral (ndo considerando regimes especiais),

algumas das diferencas mais importantes destes regimes.

Enquanto vicio mais grave, a nulidade ¢ invocavel a todo o tempo por qualquer interessado, podendo

ser oficiosamente declarada pelo tribunal, traduzindo-se no desaparecimento retroactivo do negocio

(art.s 286° e 289° do C.C.).

Na anulabilidade, a sua arguicdao ja esta dependente de prazo (normalmente, s6 pode ser arguida
dentro de um ano subsequente a cessagao do vicio que lhe serve de fundamento) e sé tém legitimidade

para a arguir as pessoas em cujo interesse a lei estabelece (art.” 287° do C.C.).

A ineficacia, em sentido amplo, resulta de um negocio juridico que nao produziu os efeitos que se
pretendia ou destinava produzir (parcialmente ou totalmente); portanto a sua eficacia foi prejudicada por

. A s . 59
qualquer circunstancia exterior ao mesmo .

2.7.3. Alguns atos considerados nulos

De importancia indiscutivel, atento ao que atras foi referido relativamente aos actos nulos e sua
recusa, é a de ter presente quais 0s actos que sao considerados nulos, a luz tanto do Cédigo Civil® como

de legislacao avulsa.

% Por exemplo, um negécio sob condi¢io suspensiva, quando esta se ndo verifique (ver, de entre outros, os art.’s 401° e
925°). Ou ainda quando alguém celebre em nome de terceiro um negécio, sem poderes de representacio, agindo em gestdo de
negocios, ndo sendo pelo terceiro ratificado o negocio (art.’s 268° e 471° do C.C.). Ver, ainda, de entre outros, os artigos 224°,
226°,274°, 622°, 848° ¢ 1104° do C.C.

% Pelo que se referem a seguir, alguns exemplos dos negdcios juridicos, clausulas ou atos considerados nulos no Cédigo Civil:
- Inobservancia de forma legal (art.® 220°); - Simulagdo de negoécio (art.® 240°); -Subordinado a condi¢bes ilicitas ou
impossiveis (art.” 271°); - Cujo objeto seja fisica ou legalmente impossivel, indeterminavel ou ilicito (art.” 280°); -Celebrados
contra disposi¢do legal imperativa (art.” 294°); - Destinados a modificar o regime da prescrigio (art.” 300°); - Credor embora
nio determinado, deve ser determinavel (art.” 511°); - Cessdo de créditos ou direitos litigiosos a pessoas determinadas (art.”
579°); Convengao, em hipoteca, pela qual o credor fara sua a coisa onerada em caso de incumprimento (art.® 694°); - Clausula
que proiba o dono de alienar ou onerar a coisa hipotecada (art.” 695°); -Constituicdo de hipotecas sobre todos os bens sem os
especificar no titulo (art.” 716°); - Cldusula de rentuncia do credor aos seus direitos (art.” 809°); - Venda de coisa ou direito
litigioso as pessoas e nas condi¢Ges af previstas (art.” 876°); -Venda como bens préprios de bens alheios, carecendo o
vendedor de legitimidade (art.” 892° conjugado com o art.® 904°); - A estipulacdo na venda a retro de contrapartida ao
comprador da resolugao (art.” 928°); - Doagdo de bens alheios (art.® 956°); - Clausula de exclusio de sécio da comunhio nos
lucros ou o isente de participar nas perdas de sociedade (art.” 994°); - Disposi¢do ou oneracio de quota-parte em coisa
comum, pelo comproprietario, sem consentimento do consorte (art.” 1408°); - Titulo de constituic¢do de propriedade
horizontal por falta de requisitos exigiveis (art.” 1416°, conjugado com o art.” 1415°); -Compra e venda e de sociedade entre
conjuges, expecto se estiverem separados judicialmente de pessoas e bens (art.” 1714°); - Doagdo entre casados sob o regime
imperativo de separacdo de bens (art.® 1762°); - Atos praticados pelo tutor e que lhe sao vedados pelas disposicdes previstas
no art.® 1937° do C.C. (art.® 1939°); e - Contratos sucessorios ndo previstos na lei sao nulos (art.” 2028°).
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Como atras se disse, em geral, os negocios juridicos celebrados contra disposi¢ao legal de caracter
imperativo sao nulos, salvo se outra soluc¢do resultar da lei (art.” 294°). Para além do Codigo Civil,
existem outras disposi¢oes legais, dispersas por diversos diplomas e de caricter imperativo, que, ou nao
impoem sangao, caindo no regime geral da nulidade, ou determinam para a violagdo de determinadas

imposi¢oes a respectiva sang¢ao.
E de algumas destas disposi¢oes que se dara alguns exemplos, designadamente:

- A que estabelece a exigéncia de que se faga prova da existéncia da correspondente autorizagao de
utilizagdo perante a entidade que celebrar a escritura ou autenticar o documento particular, ou, se ja
requerida mas ndo emitida, ser substituida pela exibi¢ao da licenca de construgao, mediante determinadas
condi¢des, conforme determina o Decreto-Lei n® 281/99 de 26/07°. Verificam-se, pois, sancdes
diferentes para os art’s 1° e 2° do referido decreto-lei (o qual foi actualizado pelo art.” 6° do Decreto-Lei

n° 116/2008, de 04/07).

- A que exige a identifica¢ao do alvard nos negécios juridicos de que resulte constitui¢ao de lotes
ou transmissao de lotes legalmente constituidos, bem como na primeira transmissdo de imoéveis
construidos nos lotes ou de frac¢oes autonomas desses imoveis, a exibi¢ao de certidio comprovativa da
recep¢ao provisoria das obras de urbaniza¢do ou certidio comprovativa de que a caugdo prestada é
suficiente para garantir a boa execugdao das obras de urbanizagdo. Caso a execu¢ao das obras seja
promovida, pela camara municipal ou por terceiros, por conta do titular, serd exibida certidao
comprovativa da conclusao de tais obras executadas conforme projectos aprovados. Excepgao feita aos
loteamentos ao abrigo de legislacao anterior. Assim determina o art.® 49.° do Decreto-Lei n® 555/99, de

16 de Dezembro de 1999 (ver ainda o art.® 74°).

- A que exige, para quaisquer actos ou negocios juridicos entre vivos de que resulte ou venha a
resultar a constitui¢ao de compropriedade ou a ampliagao do nimero de compartes em prédios rusticos,
o parecer favoravel da camara municipal do local onde se situem os prédios, conforme previsto no art.®
54° da Lei n° 91/95, de 02 de Setembro (tepublicada pela Lei n® 70/2015, de 16 de Julho), reconversao
de 4reas urbanas de génese ilegal — AUGL

01 Ver Acérdio do Ttibunal da Relagio do Porto de 25/11/99, P°9931324. Regime diferente é o da falta de prova da
existéncia de autorizacdo de utilizacdo ou licenca de construgdo, nos contratos de promessa de compra e venda, exigivel no n°
3 do artigo 410° do Cédigo Civil, considerado pela jurisprudéncia como nulidade atipica (porque o regime de arguicio do
vicio nio se concilia com o estatuido, quer para a nulidade, quet para a anulabilidade). Ver ac6rdios do ST] de 22/10/2009,
P°445/09 e de 08/06/2006, P°06*1483, de entre outtos.
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- A que considera nulos todos os actos ou negobcios juridicos de apropriagdo ou apossamento,
tendo por objecto terrenos baldios, bem como da sua posterior transmissao, s6 excepcionando os casos

que expressamente se encontrem previstos na lei dos baldios, Lei n.° 68/93, de 04 de Setembro.
E também;

- A que exige a redugdo a escrito de contratos de arrendamento rural, conforme previsto no

Decreto-Lei n.° 294/2009, de 13 de Outubro.

- A que exige a reducdo a escrito de contratos de promessa de transmissao de direitos reais de
habitagdo peridédica, bem como exclui determinadas convengoes, previstas no Regime Juridico da

Habitac¢ao Periédica, regulado pelo Decreto-Lei n.° 275/93, de 05 de Agosto.

- Ato de fracionamento ou troca de terrenos aptos para cultura, contrarios ao disposto nos artigos

1376° ¢ 1378° do C.C.).

2.7.4. Alguns atos considerados anulaveis

Também ¢ importante ter presentes os atos considerados anulaveis a luz tanto do Cédigo Civil como
de legislagdo avulsa, pelo que se descrevem a seguir, igualmente de forma resumida, alguns exemplos dos

negocios juridicos, clausulas ou actos considerados anulaveis no Coédigo Civil:

- Desde logo, de entre outros, os relativos ao erro na declaracio e na sua transmissio, o erro de
vicio, o erro sobre a pessoa ou o objecto do negbcio, bem como os efeitos do dolo e da coacgao; e ainda
a falta ou vicios da vontade e a incapacidade acidental (art.’s 247°, 250°, 251°, 254°, 256°, 259° ¢ 257° -

ver ainda a anulabilidade por erro ou dolo no art.” 905° do C.C.);
- Os celebrados por menores (art.°s 125°a 127° do C.C.);
- Os celebrados por interditos (art.°s 148 a 150°, articulados com o art.” 139)
- Os celebrados por inabilitados (art.” 156° do C.C.);

- Os celebrados pelo representante consigo mesmo, seja em nome proprio, seja em representagao

de terceiro, a nao ser que o representado nisso tenha consentido (art.” 261° do C.C.);

- Os negobcios usurarios (explorando situagao de necessidade, inexperiéncia, dependéncia, etc. —

art.” 282) ressalvado o regime especial.
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- A venda por pais e avos a filhos e netos, sem consentimento dos restantes filhos ou netos ou

sem o seu suprimento judicial (art.” 877° do C.C.);

- A doagio, no caso de 6nus ou vicios do direito ou da coisa doada, a requerimento do donatario

(art.® 957° do C.C.);

- Atos de fracionamento de terrenos efetuado para desintegracio de terrenos para construgao ou

retificagao de estremas, se constru¢ao nao for iniciada dentro de trés anos (art.” 1379° do C.C.);

- Os actos praticados por um dos conjuges sem consentimento do outro, quando o seja legalmente

exigivel (art.” 1687° do C.C. — ver ainda art.s 1682° 1682°-A; 1682°-B e 1683°);

- Os actos, praticados pelos pais em representagao dos filhos, de alienacio ou oneragao de bens
de menor ou outros actos de constituicao de encargos e que sejam legalmente proibidos, sem a devida

autorizagao do tribunal, (art.” 1893 do C.C. — ver ainda art.’s 1889° e 1893°); e

- Os actos praticados pelo tutor de aliena¢do ou oneracao de bens, adquirir bens com capitais do

menot, aceitar heranga, doa¢ao ou legado, etc. (art.” 1940° do C.C. — ver ainda art.”s 1938° ¢ 1889°).

Para além do Codigo Civil, existem outras disposi¢Oes legais, dispersas por diversos diplomas, que

expressamente prevéem a anulabilidade como san¢ao pelo nao cumprimento das obrigacGes ai contidas.

2.7.5. Alguns atos considerados ineficazes

Nao menos importante ter presente sao os actos considerados ineficazes a luz do Cédigo Civil (ver
nota 59). Pelo que se descrevem a seguir, igualmente de forma resumida, alguns exemplos dos negdcios

juridicos, clausulas ou actos considerados ineficazes no Cédigo Civil:

- Alneficacia em relacdo ao requerente do arresto de disposi¢ao dos bens arrestados (art.” 622° do

C.C;

- A ineficicia em relagdo ao exequente de disposi¢ao, oneragio ou arrendamento dos bens

penhorados (art.” 819° do C.C.);

- Alineficacia da declaragao de pessoa a nomear em contrato onde a declara¢ao de nomeagao nao é

acompanhada de ratificagao ou procuragao anterior (art.” 453° do C.C.);
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- A ineficacia em relagdo a terceiros e mesmo as partes de hipoteca nio registada (art.” 687 do

C.C;

- Alineficacia da compensacio se ela for sob condi¢do ou a termo (art.” 848° do C.C.).

2.7.6. Actos ndo passiveis de recusa — adverténcias

Como ja foi referido, o solicitador ou advogado devera recusar a pratica de um acto quando
verifique que o mesmo ¢é nulo, mas ja o ndo podera recusar se o acto for anulavel ou ineficaz, devendo,
nestes casos, advertir as partes da existéncia de vicio, fazendo constar no termo de autenticagao,
expressamente, a adverténcia que tenha feito, conforme previsto no artigo 174° do Codigo do

Notariado®.

3. O Titulo: Escritura ou Documento Particular autenticado

A escritura ¢ um documento auténtico, exarado com as formalidades legais, por autoridades publicas
competentes, por notario ou oficial publico, podendo ser considerado um documento particular, todos

os restantes documentos escritos (art.” 363 do C.C.)".

Contudo, estes documentos particulares, devendo ser assinados pelo seu autor ou por outrem a seu
r0g064, poderio ter a assinatura, ou a letra e assinatura, do seu autor ou autores reconhecida, ou poderao
ainda ser autenticados, desde que confirmados pelas partes perante entidade legalmente habilitada para o

. : 05
efeito, nos termos prescritos na lei®.

Os documentos particulares, desde que autenticados, gozam da mesma for¢a probatéria dos

documentos auténticos, muito embora os nao substituam quando a lei exija documento auténtico para a

02 Art°174 do Cédigo do Notariado: Artigo 174.° - Actos anuldveis e ineficazes. 1 - A intervencio do notirio nio pode ser
recusada _com fundamento de o acto ser anuldvel ou ineficaz. 2 - Nos casos previstos no niimero anterior, o notdrio deve advertir as partes da
existéncia do vicio e consignar no instrumento a adverténcia que tenha feito.

63 Art.° 363° do Cod. Civil e n° 2 do art.° 35° do Céd. do Notariado.
64 Art.° 373 do Cod. Civil.

% Ver o teor do n° 3 do art.” 363° do art.® 373° e do art.” 377°, apesar de as disposi¢oes do Cédigo Civil ndo terem sido
atualizadas em conformidade com as alteracdes legislativas que autorizaram outras entidades a autenticar documentos
particulares e fazer reconhecimentos presenciais (nomeadamente através do DL 76-A/2006 , de 29/03). Ver ainda n% 3 ¢ 4
do Art.° 35% e 0 art.” 150° do Cédigo do Notariado.
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validade do ato®. Também o n° 2 do art.” 38° do Decreto-Lei 76-A/2006 veio atribuir as autenticacdes
efectuadas pelas entidades legalmente habilitadas (nomeadamente solicitadores e advogados) a mesma

forga probatoria que teria se realizados com intervengao notarial.

Com a introdu¢ao do documento particular autenticado em alternativa a escritura publica, ocorreu a

. ~ , .- 67
maior das alteracoes a nivel formal dos actos notariais’'.

Ao ser alterada a forma exigivel para muitos dos contratos, que anteriormente s6 podiam ser
celebrados validamente por documento auténtico, a importancia do documento particular autenticado,
em alternativa a escritura publica, tem vindo a crescer, apesar da polémica (embora opgdo politica de
indole legislativa, a pretensio é de tornar mais agil, célere e eficaz a contratagao), ela foi imposta por lei.
Nao s6 porque se aumentou a quantidade de entidades com competéncia para o autenticar como
reduziu-se e aligeiraram as formalidades, bem como os encargos em muitos dos contratos com actos que
importem reconhecimento, constituicao, aquisi¢do, modificagao, divisio ou extingao dos direitos de
propriedade, usufruto, uso e habitagdo, superficie ou servidao e outros direitos sobre coisas imoveis ou

outros direitos.

Muitas das disposi¢oes do Codigo Civil que regulavam a forma de determinados atos foram alteradas
e adequadas as modificacGes que o artigo 22° do DL 116/2008 veio introduzir, ao fazer depender a
validade dos actos af referidos a realiza¢ao de documento particular autenticado em alternativa a escritura
publica®.

Com as referidas alteragdes, os actos obrigatoriamente sujeitos a escritura publica diminuiram

substancialmente, diminuindo igualmente o conteudo do artigo 80° do Céddigo do Notariado.

Ainda reforcando aquela intencao legislativa da “desformalizacio” da maioria dos actos, temos o
conteudo da alinea g) do artigo 22° do DL 116/2008 que, de uma forma abrangente, alarga a todos os
demais actos para os quais a lei ndo preveja forma especial a exigéncia de serem celebrados por escritura
publica ou documento particular autenticado (para os actos que importem reconhecimento, constitui¢ao,
aquisi¢ao, modificacdo, divisao ou extingao dos direitos de propriedade, usufruto, uso e habitacio,

superficie ou servidao sobre iméveis).

% Teor do artigo 377° do Codigo Civil: Artigo 377.° (Documentos antenticados) Os documentos particulares antenticados nos termos da lei
notarial tém a forca probatoria dos documentos anténticos, mas nao os substituem quando a lei exija documento desta natureza para a validade do
acto.

67 Ver teor do art.° 22° do D.L. 116/2008 de 04/07.

8 Ver as alteragoes introduzidas ao Codigo Civil pelo art.® 4° do D.L. 116/2008 (nos artigos 410°, 413.°, 578°, 660°, 714°,
875°,930°, 947°, 1143°,1232°,1239°, 1250°, 1419°, 1422°-A, e 2126°).
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A escritura publica é executada pelo notario que redige o instrumento, conforme a vontade das
partes, adequando-o ao ordenamentos juridico, devendo ser lavrado e exarado por ele nos livros
respectivos; sem prejuizo de as partes apresentarem minutas do acto, que o notario podera adaptar, se

. ., . c o~ (9
verificar, segundo o seu juizo, alguma imperfeigao” .

Relativamente ao documento particular, ha o pressuposto de serem as partes a redigir o documento,

apresentando-o a entidade competente para esta exarar o termo de autenticacio .

Contudo, devido as exigéncias de diversos pressupostos e requisitos’', pese embora nio seja uma
exigéncia mas sim uma faculdade nido proibida, sera aconselhavel que seja o solicitador ou advogado a
redigir o documento particular de acordo com a declaragio consensual e manifestagio de vontade das
partes, desde que juridicamente relevantes, adequando essa vontade as exigéncias legais para o acto,
devendo ainda observar as regras de escrita dos actos e utilizar as formalidades comuns e especiais dos

.. . .. . .. ~ 72
actos notariais (especmlmente nos casos de actos su]eltos a nglStO), com as necessarias adaptagoes .

O aconselhamento para que seja o solicitador ou advogado a redigir o contrato, embora admitindo

que seja discutivel, é mais prudente e premente quando as partes tém dificuldade técnica em o elaborar e
. . . .. . , A .7

quando o mesmo seja obrigatoriamente sujeito a registo, sendo aconselhavel que se faga essa referéncia”.

De resto, tem sido essa a pratica corrente, apesar do ainda curto tempo de vida desta nova competéncia.

Como foi possivel verificar na diversa legislagao aplicavel e até aqui analisada, nada de concreto ou
especifico foi transmitido para se determinar como deve ser redigido ou quais as regras a obedecer
quanto a redac¢ao de um contrato particular, nem a de um termo de autenticagao, face a necessidade das

diversas adverténcias, mencdes, verificagoes que o agente certificador ¢ legalmente obrigado a cumprir.

Foi-lhe imposto no n° 3 do art. 23° e no n° 1 do art. 24° do DL n° 116/2008, em termos muito
amplos, todas as disposi¢es legais, regulamentares e outras que importem obrigacbes de verificagao,

comunica¢ao ou participagao relacionadas com a pratica dos actos destas novas competéncias, bem

% Ver o n° 1 e alineas a) e b) do n° 2, ambos do art°4% o n® 2 do art.® 35° e ainda os n®os 1 a 3 do art.” 43°, todos do Cédigo
do Notatiado.

70 Ver a alinea ¢) do n° 2 do art.® 4° n° 3 do art.® 35% n° 4 do art.” 36° e 0 n° 2 do art.® 150° do C.N.

"I'Todos os requisitos que se tém vindo a tratar até aqui, nomeadamente, nulidade, capacidade, competéncia e legitimidade; e
ainda as regras de escrita, requisitos e mengoes gerais e especiais dos proprios documentos e atos notariais, de que se fara
mengao daqui em diante.

72 Ver o art. 40; art® 41; art®42; art°46; art°47; art°54 a 64 e art®151 do Coéd. Do Notariado, que se fard referéncia daqui em
diante.

73 Sendo, neste caso, justificivel que seja lido o documento e o termo de autenticacdo aos intervenientes, indo de encontro
das ultimas posicoes sobre a matéria, ainda que a lei o ndo obrigue. Provavelmente serd o momento para que sutja alteracdo
legislativa que adeque e preveja este entendimento.
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como os requisitos legais a que estio sujeitos os negocios juridicos sobre imodveis, com a aplicagdo

subsidiaria do Cédigo do Notariado.

Algumas das obriga¢oes de verificagio, comunicacdo ou participagio ja foram abordadas até aqui. Da
obrigacao de verificagao da conformidade com a lei notarial, iremos abordando mais em pormenor daqui
em diante, pois serd na lei notarial que tentaremos construir uma sistematica para a elaboragao do
documento particular e da sua autenticagiao, coadunando com todas as exigéncias que ja foram até aqui

abordadas e outras que entretanto venha a ser necessario introduzir.

3.1. Documento particular — redagao e requisitos

Na redagdo do documento particular devera utilizar-se uma estrutura semelhante a que habitualmente
se utiliza para um contrato (com uma terminologia expressa no presente e na terceira pessoa, bem como
uma linguagem denotativa e objetiva), atendendo que sao os préprios contratantes a declarar a sua
vontade (pois o solicitador ou advogado nao participa neste documento nem interfere na declaragao

. 74 . . . . ,
escrita das partes’”), devendo procurar-se uma linguagem clara, directa e precisa, insusceptivel de

interpretagdes diversas (art.” 42° do Codigo do Notariado).

Deverao ser respeitadas as regras de escrita impostas pelo Cédigo do Notariado, nomeadamente os
dizeres por extenso (excepto nos casos em que ¢ permitido uso de algarismos), devera ter-se em aten¢ao
a inutilizacao dos espagos em branco, as emendas, rasuras e entrelinhas, que devem ser ressalvadas antes
da assinatura, muito em especial a regra de elimina¢ao das palavras escritas (art.’s 40° e 41° do C.N.). As

palavras que, devendo ser ressalvadas, o nao sejam, consideram-se como nao escritas.

A inobservancia da regra que determina que a eliminagao de palavras escritas deve ser feita por meio
de tracos que as cortem, mas de forma que as palavras tracadas permanecam legiveis, determina a
nulidade do acto notarial, conforme determina a alinea ¢) do n° 1 do art.” 70° do Cédigo do Notariado,
s6 sanavel por declaracio das partes, em documento de forma auténtica”, que as palavras inutilizadas

nao podiam alterar os elementos essenciais ou o conteido substancial do ato [alinea b) do n® 3 do art.

71° do CNI.

74 Podendo, eventualmente, como ja se fez referéncia, transcrever a vontade das partes, redigindo o documento particular,
prestando assim uma assessoria juridica desde que nio seja incompativel com as funcdes que ird desempenhar.

7> Devera entender-se, para o titulo que temos vindo a tratar, ou seja, o documento particular autenticado, que a forma desta
declaracio devera ser no minimo de forca igual, portanto podera ser através de documento autenticado.
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No documento particular (atendendo a sua importancia por titular negdcios juridicos sobre imoveis),
devera ser adoptada uma sistematizacao semelhante a de um instrumento notarial, satisfazendo
igualmente os requisitos exigfveis para os instrumentos notariais (os requisitos comuns, com as

necessarias adaptagdes, e 0s requisitos especiais aplicaveis), adaptando-os a cada caso concreto.

Devera constar, nomeadamente, a identifica¢io completa das partes e intervenientes, dos seus
representantes, conforme o disposto nas alineas c) e h) do n° 1 do art.® 46° do Cédigo do Notariado, a
identificacdo do conjuge e regime de bens (se titular actos sujeitos a registo)’, as clausulas determinantes
do negocio juridico (que devera ter a forma articulada), sendo feitas (quando aplicavel) as mengoes
exigiveis relativas ao registo predial (com as mengbes necessarias a sua descricdo, satisfazendo os
requisitos dos constituidos em propriedade horizontal — art.” 62° do CN —, ou declaragao de que nio
estao descritos — art.” 54° do C.N.) e as relativas a matriz (natureza, nimero de inscricao e, se omissos,
consigna-se os elementos da participacio), tendo atencdo a sua harmonizacdo com o registo predial”’,

. , . . . . . 7.
bem como o valor atribuido e patrimonial dos bens ou da respectiva quota parte ou direito™.

Devera ainda ser feita a men¢ao a documentos que fagam parte integrante do contrato (ver art.’s 64°
e 105° do CN) e mencionar-se o local e data (caso nao tenha sido indicada no inicio do contrato) bem

como a ressalva de palavras tracadas, emendadas, rasuradas ou entrelinhadas antes das assinaturas.

O documento particular para ser sujeito a autenticagao s6 podera ser lavrado num sé exemplar (a
semelhanca dos instrumentos avulsos’, pese embora nio seja classificado como tal); sé sendo entregues
aos outorgantes os documentos que nao titulem actos sujeitos a registo predial, porque aqueles que
sejam sujeitos a registo predial tém de ser depositados electronicamente e por esse motivo mantidos em
arquivo pela entidade autenticadora, por imposicao do disposto no n® 6 do art.” 24° do Decreto-Lei n°

116/2008, de 4 de Julho e no n° 1 do art.° 8 da Portaria 1535/2008, de 30 de Dezembro®™.

76 Conforme alinea a) do n°1 do art°47 do Cédigo do Notariado. Ver ainda o teor do artigo 44° do Cédigo do Registo Predial.

77 Ver teor dos art®s 57° e 58° do CN e art.” 44° do Cédigo do Registo Predial. Ver ainda o art.® 93° do CIMI e os artigos 82°
e 83° do Codigo do Registo Predial.

8 Ver art® 63° do Cédigo do Notatiado.
7 Ver o teor do n.° 1 do art.” 103° do Cédigo do Notariado.

80 A Portatia 1535/2008, de 30 de Dezembro, regulamenta o dep6sito eletrénico de documentos particularesautenticados e o
pedido on-/ine de atos de registo predial.
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3.2. Documento particular — termo de autenticagao

3.2.1. Requisitos do termo de autenticagiao

Relativamente a elaboragdao do termo de autenticagiao, como ja se referiu, é o acto mais responsavel e
solene que obriga o solicitador a satisfazer, na parte aplicavel e salvaguardadas as necessarias adaptagoes,
, . .~ . .. . . . . 81

para além das disposi¢oes gerais dos actos notariais, as formalidades comuns dos instrumentos notariais
e a fazer as declaracOes, adverténcias, referéncias, alusdes, mencdes, juntar e identificar documentos

necessarios ou exigiveis ao acto™,

E no conteddo do termo que se efectuarao todas as declara¢Ses e adverténcias com vista a completar,
eliminar ou sanar imperfei¢oes, ou esclarecer o contrato particular. Porque, como ja se referiu, é s6 neste
documento que o solicitador ou advogado participa directamente e reproduz as suas declara¢des e as dos

restantes intervenientes.

Apresentado o documento para autenticagdao, o solicitador ou advogado deve reduzi-la a termo no
proprio documento ou em folha que lhe sera anexada, conforme, alias, previsto no n® 4 do artigo 36° do

Codigo do Notariado®.

A autenticagdao consiste na confirmagiao do conteido dum documento, efectuado pelas partes que o
outorgaram, perante entidade competente, declarando expressamente que o leram, que estdo
perfeitamente inteiradas do seu conteudo e alcance e que o mesmo exprime a sua vontade inequivoca,

conforme determina o artigo 151° do Cédigo do Notariado®.

Na elaboracao do termo de autenticacdo devera atender-se, com as necessarias adaptacdes, ao
disposto nas alineas a) a n) do n.° 1 do artigo 46.°, que regula os requisitos e formalidades comuns dos
instrumentos notariais, o qual, na sua alinea I), determina que deve ser mencionado ter sido feita a leitura
e explicagao do contetddo. Portanto, devera o solicitador ou advogado, explicar o contetddo e alcance do
documento particular que lhe é apresentado, esclarecendo as duvidas que forem suscitadas e advertindo
das consequéncias do acto, podendo consignar as adverténcias que tenha feito no termo, se forem

relevantes.

81 Ver em especial os art®40 a 42° e art°46 do Codigo do Notariado.

82 Ver, por exemplo, a obriga¢io de fazer mengdo no termo de autenticagio do valor dos impostos e data da liquida¢do ou da
disposi¢ao legal que os isenta (n° 2 do art.® 25° do DL 116/2008, de 4 de Julho).

8 Ver ainda o n° 2 do art.” 150° do CN.
8 Ver art® 150° a 152° do Cédigo do Notariado e n° 3 do art.” 363° do Céd. Civil.
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3.2.2.Redagio do termo de Autenticagio

Na redaccio de um termo de autenticacdo devera utilizar-se uma sistematiza¢ao semelhante a uma
escritura® (porque o agente certificador participa no acto, além de uma terminologia expressa no
presente e na terceira pessoa, devera utilizar-se também a primeira pessoa) num texto descritivo e
analitico, devido a sua importancia documental e devera procurar-se uma linguagem sintética, em termos

claros e precisos e igualmente insusceptivel de interpretagdes diversas®™.

Seguindo a sistematizagdo do n° 1 do artigo 46° do Cddigo do Notariado, é possivel estruturar um

termo de autenticagio, conforme iremos demonstrar.
Portanto devera iniciar-se o termo com:

- A menc¢ao da data e lugar (indicando a morada) em que for lavrado ou assinado (e hora se

solicitado)”’;

- Identificagao do solicitador, advogado ou outra entidade competente, perante quem foi apresentado
o documento para autenticagdo, podendo fazer-se referéncia a legislacio que lhe concedeu

A . 88
competencias

- Identificagdo completa dos signatarios, contratantes ou partes no contrato (aten¢ao as exigéncias
especiais quando titule actos de registo predial), pessoas singulares ou pessoas colectivas e seus

representantes e respectiva quahdadegg;

- A verificagao da identidade dos signatarios (contratantes ou partes no contrato) e seus poderes, bem
como de abonadores, se necessério, indicando a forma como foi verificada a identidade™ (possivel pela
exibi¢ao de documento de identificagdo e da prova de qualidade e poderes, se aplicavel; por declaragao

: 1
de abonadores ou por conhecimento pessoal)”’;

85 Ver n° 1 do art.® 46° do CN.
86 Ver art.® 42 do CN.
87 Conforme a alinea a) do n° 1 do art.° 46° do CN.

8 Nome completo, qualidade, cédula e¢ domicilio profissional (se diferente do local onde ¢é lavrado) e eventualmente a
referéncia ““... no uso das competéncias atribuidas pelo artigo 38° do Decteto-Lei n® 76-A/2006, de 29 de Matco, e ao abrigo
do Decteto-Lei n° 116/2008, de 04 de Julho ...”. Ver a alinea b) do n° 1 do art.® 46° do CN com as necessdtias adaptagdes.

89 Conforme a alinea c) do n°® 1 do art.° 46° do CN.
9% Conforme a alinea d) do n°® 1 do art.® 46° do CN.
91 Ver o teor dos art.°s 48° € 49° do CN.
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- A verificagdo da identidade dos intervenientes acidentais, sendo-lhes aplicavel o disposto para os
instrumentos publicos™. Além dos atris referidos abonadores de identidade, ha a considerar os
intérpretes, para quem ndo compreenda a lingua portuguesa ou para surdos-mudos, os peritos médicos
para abonarem a sanidade mental e ainda os tradutores, leitores e as testemunhas. Devera ainda constar a
referéncia ao seu juramento, se aplicavel, indica¢ao dos motivos da sua intervencao e as declara¢oes para
o cumprimento das formalidades aplicaveis. Devera ainda ter-se em atencgdo as incapacidades impostas

para os intervenientes acidentais (art® 68° do CN);

- Se algum dos signatarios (contratantes) nido souber ou nao poder assinar, podera ser assinado por
outrem a seu rogo, mencionando-se o motivo pelo qual nio assina; alertando-se, porém, para o facto de
a pratica notarial ser ligeiramente divergente relativamente a atitude a ter perante quem nao saiba ou nao
possa assinar, pois, embora o art.” 152 preveja especialmente a assinatura a rogo na autenticacio” com a
aposicao da assinatura do rogado e mengao de que o rogante confirmou o rogo, existe pratica corrente
em apor conjuntamente a assinatura do rogado e a impressio digital do rogante (a semelhan¢a do
disposto para os instrumentos notariais, no atual art.> 51° do Cédigo do Notariado)™. De qualquer
modo, sempre que algum signatario nao assine ou nao souber ler, devera o solicitador ou advogado ler-

lhe o documento e consagrar no termo de autenticagao essa circunstancia;

- A mengdo das procuragdoes e dos documentos que comprovem a qualidade e poderes ja

: 95
verificados ;

- A referéncia a natureza e identificagdo do negodcio juridico constante no documento particular
objecto de autenticacdao, por forma a fazer a interligacdo (adaptando o seu teor ao caso concreto e a
necessidade de completar os dados insuficientes ou sanar irregularidades), a transcricio de todas as
declaragbes das partes, incluindo a de que leram o documento particular ou estio inteirados do seu
contetido e que o mesmo exprime a sua vontade™ (ou dos seus representados) e que o rubticaram e

assinaram;

92 Ver n° 2 do art.” 151°; alineas h), i) e j) do n° 1 do art.” 46° e art.’s 65 a 69 do CN.
93 Ver o teor dos art.°s 152°, 154° e 155° do CN.

94 Hsta pratica detiva do facto de o Codigo de 1967 (DL 47619, de 31/03, antes da redacio dada pelo DL 67/90, de 01/03),
no seu art.° 164°, indicava expressamente que os termos de autenticagdo deviam conter a impressio digital do rogante,
contudo o Cédigo atual, no seu art.” 152 (correspondente aquele art.” 164°), ja ndo faz referéncia a essa exigéncia, mas, apesar
de a lei ja ndo o obrigar, ainda se verifica alguma utilizagdo da impressao digital do rogante juntamente com a assinatura do
rogado, pratica que ndo parece merecer qualquer reprovagio, bem pelo contrario, pois podera ser entendido como um
reforco de garantia.

% Conforme alinea €) do n° 1 do art.® 46° do C.N.

% Conforme alinea a) do n°1 do art®151 do C.N,, (seu teor na nota 84).

69



O DOCUMENTO PARTICULAR AUTENTICADO (DPA) COMO TIiTULO ALTERNATIVO... | Aventino de Lima

- A mencao de todas as autorizacOes e consentimentos, descrevendo-as, se prestadas no contrato, ou
identificando-as, se em documento autentico ou autenticado auténomo (nomeadamente consentimento
conjugal relativamente a casa morada de familia — art.” 1682°-A do CC -, consentimento de filhos ou

netos relativamente a venda por pais e avos, a filhos ou netos — art.® 877° do CC -, etc.);

- A mengao das adverténcias necessarias, nomeadamente a omissao ou prestagao de falsas declaragdes
sobre interven¢do de mediador imobiliario, da existéncia de vicios susceptiveis de anulabilidade ou
ineficicia do ato, e que pela sua natureza ndo possa ser recusado’ nos termos do art®173 do CN™ ou
com outro fundamento valido (nhomeadamente as faltas de consentimento atras referidas ou o seu

suprimento judicial, falta de poderes, etc.);

- A mengao da verificacio de documentos que possam ser consultados on/ine (certidoes permanentes,
predial()9 ou comercial, com referéncia ao codigo de acesso e consulta da licencga de utilizagdo se langada

100 e . . , . . 101 .o
, cadernetas prediais e outros documentos fiscais agora disponiveis on-/Zne  aos solicitadores

no registo
e advogados, consulta da informagao relativa a manifestacao da intengao de exercicio do direito de
preferéncia)';

~ . . 1 3
- A mencio a documentos exibidos'’

(e que nao foram objecto de consulta, como certidao predial e
documento matricial exibidos em papel), qualquer documento comprovativo do alvara de autorizagao de
utilizagio ou da sua dispensa'”, da emissio do alvara e da recepgio proviséria das obras de urbanizagio
(ou de que a caugdo ¢é suficiente para as assegurar)'”, da ficha técnica da habitagio'™ e do certificado

o 107
energetlco entregue a0 comprador 5

97 Além de outros motivos ja abordados, nos termos do n® 1 do art.® 25° do DL 116/2008, de 04/07, o acto devera ser
recusado, enquanto nio se encontrar pago ou assegurado os iMpostos.

% Ver teor do art.” 173° e ainda o art.” 174 do CN.

9 Ver o art.° 110 do CRP, Portaria 1513/2008, de 23/12 e art.’s 4 2 9 da Portaria n° 794-B/2007, de 23/07.

100 Ver (sobre a licenca de utilizagio) o n® 4 do DI. 281/99.

101 Aquando do inicio de atividade profissional, passara a ter acesso a um perfil “Outras Entidades”, no portal da AT.

102 Ver (manifestagdo do diteito legal de preferéncia) no art® 27 da Portatia n® 1535/2008, de 30/12; seccio IV da Portaria
794-B/2007, de 23/07 e art.’s 18 e 19 do DL 263-A /2007, de 23/07.

103 Ver alinea g) do n° 1 do art.” 46° do CN.
104 Ver art.® 1° do DL n°® 281/99, de 26/07.
105 Conforme art.® 49 do DL 555/99, de 16/12.
106 Ver art.” 9 do DL n® 68/2004, de 25/03.
107 Ver art.” 5° do DL 118/2013, de 20/08.
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- A mengiao dos documentos que obrigatoriamente tém de ficar arquivados (como, por exemplo,
procuragoes, autorizagdes ou consentimentos), comprovativos dos pagamentos de impostos, tais como

DUC do IMT e do Imposto de selo'”;

- A mengcio de ter sido feita a leitura do termo de autenticacao (assim como o contrato nos casos

)9

., . . ~ , 1C . . ~ , .
aplicaveis) e a explicacio do seu contetido'”, devendo ainda ser feita a mengio de que seri feito o

depésito electrénico obrigatério';

A indicag¢do dos signatarios que nao assinem e a declaracio que fagam sobre o motivo de nao
: 111 : : 112
assinarem  , seguindo-se a ressalva das emendas, rasuras, tragos e entrelinhas detetados *, bem como a

inutilizagdo dos espagos em branco'"; e

- Por dltimo, a assinatura de todos os intervenientes que saibam assinar, sendo a do solicitador a
Gltima'™,

Embora a promog¢ao do deposito electronico obrigatorio dispense o registo em sistema informatico
previsto na portaria n® 657-B/2006, de 29 de Junho'" (plataforma ROAS para os solicitadores), nada
impede que o registo em sistema informatico seja feito mencionando-se o facto e o nimero no termo de
autenticagao. Contudo, este registo em sistema informatico sera sempre obrigatério quando o acto nao

seja sujeito a registo predial (portanto, também ndo sujeito a deposito electronico, a exemplo do que

acontece num contrato particular autenticado de apenas mutuo).

108 Ver alinea f) do n° 1 do art.” 46° do CN. Alteramos propositadamente a ordem constante no n° 1 do art.” 46 do CN,
deixando-se para final a men¢ido dos documentos que ficam arquivados, por uma questio puramente pratica, pois ¢ mais
seguro s6 depois de mencionar os documentos consultados on-/ine, mencionar os exibidos e devolvé-los aos intervenientes,
fazer no final a mencdo dos que ficardo arquivados e reté-los. Ver ainda a obrigatoriedade de se encontrarem pagos ou
assegurados os impostos no att.® 25° do DL 116/2008, de 04/07. Ver ainda a obrigatoriedade de arquivo no n° 1 do artigo
49° do CIMT.

109 Ver alinea 1) do n° 1 do art.® 46° do CN.

110 Sobte o depésito eletrénico obrigatério, ver o n® 2 do artigo 24° do D.L. 116/2008.
11 Ver alinea m) do n° 1 do art.® 46° do CN.

112 Conforme alinea b) do n° 1 do art.” 151; n°s 1 e 3 do art.” 41° do CN.

113 Conforme n° 4 do art.” 40° do CN.

114 Ver alinea n) do n° 1 do art.® 46° do CN.

115 Conforme o art®6 da Portaria n°1535/2008 de 30/12. Alerta-se novamente que o depdsito terd de ser feito no mesmo dia
da autentica¢do, conforme art.° 7 dessa portaria.
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4. Outros requisitos prévios do profissional certificador

Com a obrigatoriedade imposta a entidade autenticadora em realizar o depdsito electronico dos
documentos particulares autenticados e de todos os documentos que o instruam (a efectuar no mesmo
dia da autentica¢ao) bem como a promover obrigatoriamente o registo predial (o qual podera e convira
por facilidade de participagio as entidades publicas,''’ ser efetuado on-/ine, podendo ser em ato continuo
com o deposito electrénico) optou-se, por uma questao de dupla seguranca, na obrigatoriedade destas
entidades arquivarem e manterem em arquivo os originais dos documentos depositados (sem prejuizo de

poderem ser criados sistemas de arquivo centralizados)m.

Logo, conclui-se que, sendo o documento particular autenticado, elaborado num sé exemplar e esse
exemplar ou original ter de ficar arquivado e na posse do solicitador, nao resta sendo a possibilidade de
entregar aos outorgantes uma fotocépia certificada do original, sem prejuizo de ser facultado aos
outorgantes o codigo de identificagdo do depédsito obrigatorio para consulta e visualizagao online do

documento particular autenticado'"®,

Enquanto o advogado nido tem regulamentos a cumprir, emitidos pela sua Ordem, relativamente as
novas competéncias, o solicitador que pretenda autenticar documentos particulares tera de observar os

regulamentos da sua Ordem quanto a imagem e actos dos solicitadores e que forem aplicéveism.

O solicitador e o advogado deverdo possuir certificado digital valido (com inerente activagio da caixa
de correio electrénico)'™ o qual devera estar devidamente instalado no browser do computador com que
aceder aos servigos disponibilizados, bem como devidamente instalado no programa de correio
electrénico que usar para poder comunicar electronicamente entre as diversas entidades. Pois essa serd a
garantia da seguranga e certeza nas comunicagoes, sendo-lhe vedada a utilizagdo se ndo tiver essas
ferramentas, nomeadamente no depdsito de documento particular autenticado e até no registo predial oz-

line.

116 Ver n°® 4 do art.® 24°, conjugado com o n° 3 do art.® 23° do DL 116/2008.
117 Ver art.° 8 da Portaria n° 1535/2008, de 30 de Dezembro.
118 Ver o n° 1 do art.® 12° e 0 n° 1 do art.® 15° da Portaria 1535/2008, de 30 de Dezembro.

119 Ver Regulamento n°® 7/2004 — Regulamento para utilizagio da imagem profissional dos solicitadotes e selo de autenticagio
de atos — (publicado do DR II Série n°31 de 06/02/2004, pag. 2266 e alterado pela rectificacio n°613/2004 de 24/03,
publicado no DR II Série n°71 de 24/03, e rectificacio n°879/2004 de 04/05, publicado no DR II Série n°104 de 04/05),
nomeadamente quanto a utilizacdo obrigatoéria do selo de autentica¢do (vulgo vinhetas).

120 Ver Regulamento n°2/2005 — Regulamento interno de utilizagio de cotteio electrénico dos solicitadores — (publicado no
DR II Série n85 de 03/05, pag. 7048).
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De igual forma devera possuir senha de acesso a plataforma eletronica da Autoridade Tributaria
www.portaldasfinancas.gov.pt para aceder com o perfil de “outras entidades” e consultar as cadernetas
prediais, DUC de IMT e Selo, bem como entrega do Mod.11 e pagamento do selo cobrado de entre

outras funcionalidades possiveis.

Conclusiao

Conforme tivemos oportunidade de até aqui exemplificar, o Documento Particular Autenticado,
vulgarmente conhecido pela abreviatura “DPA”, é uma alternativa viavel, eficaz e segura, nao tendo
menores exigéncias, em termos de requisitos, comparativamente a escritura publica ou procedimento

especial.

Excetuando a forma, e naturalmente a sua redagao e composi¢ao ou apresentacao grafica, todas as

imposi¢oes legais aos negdcios juridicos sobre iméveis sao igualmente satisfeitos.

Ficando demonstrado que todos os requisitos legais sio observados, bem como a aplicagio dos

preceitos do notariado.

Se o documento particular, desde que autenticado, goza da mesma forca probatéria do documento
auténtico, muito embora o nao substitua quando a lei exija documento auténtico; se é um titulo
legalmente admitido para determinados negbcios juridicos e se cumpre todos os requisitos exigiveis a

outros titulos alternativos, sera uma forma de titulagdo alternativa viavel e com identidade prépria.

Apesar da polémica gerada, aquando da sua introducao pelo legislador no sistema juridico, como
forma alternativa a escritura publica em alguns negbcios juridicos, a sua implantacao e divulgacao e

credibilidade tem vindo a crescer.

Como titulo, ainda recente na sua existéncia, o seu conceito ird sendo aperfeicoado, tendo o
profissional e titulador, em especial o solicitador ou advogado, um papel importante para a sua

dignificagao e seguranca juridica.

Como inovador, o depésito eletrénico como condi¢ao de validade, e sua disponibilizagao como
certiddo on-/ine, confere-lhe uma seguranga acrescida e uma publicidade tnica, refor¢ando-o e tornando-

o num titulo digno e credivel, como alternativo a escritura publica ou procedimento especial.
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Resumo

O procedimento especial de aquisicdo, oneragao e registo imediato de imoveis, vulgarmente
designado por “Casa Pronta” insere-se no tema desta Conferéncia como uma das formas de titulagao
dos negdcios juridicos. Este procedimento foi criado pelo Decreto-Lei n® 263-A/2007 de 23 de julho e
regulamentado pela Portatia n.° 794-B/2007, de 23 de Julho.

Introdugio

O procedimento especial de transmissio de imodveis, oneracio e registo imediato de imdveis
5 b
vulgarmente designado por “Casa Pronta”, ¢ uma alternativa as duas formas de titulacio que tenham

como objeto imdveis, a escritura publica e o Documento Particular Autenticado.

Este procedimento, que existe desde 2007, eliminou as formalidades dispensaveis nos processos de
transmissao e onera¢ao de imoéveis e criou a possibilidade de se realizar todas as operagdes e atos
necessarios num sé local, delimitando-se, numa fase inicial, a tipos especificos de negocios juridicos em
que o objeto fosse um prédio urbano, para, mais tarde, se alargar a todos os prédios, independentemente

da sua natureza, e a outro tipo de negdcios juridicos.

Ao contrario do que acontece com os restantes tituladores, os Conservadores, Notarios Publicos e

Oficiais dos Registos, com competéncias neste procedimento, realizam todas as opera¢des num balcao
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unico, permitindo que os contraentes num s6 momento obtenham o titulo de transmissao e o respetivo

registo.

1. Formas de titulagao

A Casa Pronta, tal como a escritura publica, bem como o documento particular autenticado,
abreviadamente designado DPA, sao formas de titulagao diferentes, quer quanto aos negécios passiveis
de ser titulados por qualquer uma das formas, quer quanto as entidades com competéncia para as
titularem, embora todas com um fim comum, exteriorizar a vontade das partes nos negocios juridicos

pretendidos.

Tendo em consideracio que o tema ¢é: formas de titulagio dos negdcios juridicos, parece-nos

adequado definir o que se entende por forma.

1.2. Forma

A forma ¢ o suporte do facto juridico que servira para provar a situagao juridica dela decorrente. Dar
forma quer dizer, em termos gerais, formalizar e tratando-se de um ato juridico, em sentido amplo,

atribui-lhe o seu proprio conteudo.

No negdcio juridico, a forma é, de acordo com Menezes Cordeiro, “dar corpo a uma exteriorizacao de

1 . . . .
vontade”, que sintetiza a ideia da forma.

Assim, a vontade, por mais determinada que seja, se nao for exteriorizada e permanecer no ambito
subjetivo e interior do sujeito nao se manifesta. Quando a vontade é exteriorizada manifesta-se
necessariamente através de uma forma que lhe d4 estrutura. Manuel de Andrade® diz muito claramente
“toda a declaragio de vontade tem sempre uma forma’”, afigura-se deste modo que a vontade e forma constituem

um todo, uma nao existe sem a outra, sendo a vontade a parte interior e a forma a exterior.

I CORDEIRO, Menezes - Tratado de Direito Civil Portugués. Vol. 11. Coimbra: Almedina, 2010, p. 317.

2 ANDRADE, Manuel de - Teoria Geral da Relagio Juridica, facto juridico, em especial negdcio juridico.NVol. 11. Coimbra: Almedina,
2003, p. 47.
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Ao formalizarmos “a vontade” — no sentido de quaisquer pretensoes, ideias ou designios, que se
b >
queiram exteriorizar — permitir-se-a a sua concretizacao e determinagdao, bem como uma descrigao bem

definida e organizada dessa mesma vontade que foi exteriorizada.

A formalizagao consiste em dar uma forma e, por conseguinte, quanto mais exato e perfeito for o

modo como a forma ¢é consignada mais fielmente e corretamente ¢ traduzida a vontade negocial.

. .3 . ~ ~ , ; N
De acordo com Monteira Guerreiro’, a formalizacao nao sera apenas uma veste extrinseca a vontade,
mas constitui a sua pele, ou seja pde o querer interior do sujeito em contacto com o mundo exterior,

dando-lhe uma forma cognoscivel pelos outros.

Entende-se por forma do negdcio o modo utilizado para manifestar as declaragbes de vontade, e
assim, considera-se que todos os negocios juridicos tém a sua forma, seja ela mais simples ou mais
complexa. A forma abrange tudo o que nao ¢ contetdo, abarca tanto a forma significante (sinais usados
na mensagem), como a forma de emissao (conjunto de meios humanos e mecanicos usados na

comunicagao).
A forma ¢é sempre requisito de existéncia, podendo ser simultaneamente requisito de validade, das
declaracdes pelos quais os negbcios se formam.

Por conseguinte, nao ha negécio juridico sem forma, porque nao ha declaragio sem forma.

Em suma, relativamente a forma e a formalizagao do negdcio juridico, podemos afirmar que a forma
revela a substancia, a vontade e o conteudo do ato e, por esse motivo, a auséncia de forma nao permite
evidenciar a substancia, dado que a formalidade exprime a forma e a pode exprimir melhor ou pior, com
maior ou menor correspondéncia com a vontade real’, em conformidade com o que é subjetivamente e

realmente pretendido.

O nosso legislador distingue trés tipos de formas:

e A forma legal, a que por lei é exigida para determinada declara¢do negocial — art.” 221° Cédigo

Civil;

e A forma voluntaria, a que nao sendo exigida por lei ou convengao venha a ser adotada livremente

pelo declarante — art.® 222° Cédigo Civil;

e A forma convencional, aquela que as partes tenham acordado adotar — art.” 223° Cédigo Civil.

3 GUERREIRO, Monteira - Temas de Registo ¢ Notariado. Coimbra: Almedina, 2010, p. 466.

4 Esta expressamente imposto no art® 42° do Cédigo do Notariado a necessidade de o ato notarial ser elaborado e redigido
“em linguagem juridica que melhor traduza a vontade das partes, manifestada nas suas intencdes...”.
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As ordens juridicas atuais sio dominadas pelo principio da liberdade de forma®, tal como o art.® 219°

do Cédigo Civil preconiza:

“A validade da declaragiao negocial nao depende da observancia de forma especial, salvo quando a lei
a exigir”.

Mas, num desvio a este principio e a esta norma, o direito demanda para determinados negbcios
formas especiais, tendo assim as exigéncias de formas um caracter excecional. Veja-se o art.® 223° do

Codigo Civil sobre a possibilidade das partes convencionarem uma forma especial para a declaragao sendo

certo que a convengao das partes ndo pode afastar a exigéncia de forma prescrita na lei (Forma Legal).

Portanto, no plano substantivo, a forma da declaragao é o modo concreto (exterior) que deve revestir
a manifestacio de vontade, para ser juridicamente atendivel’. No dominio dos negécios juridicos que
envolvam bens iméveis, a exigéncia de observar certo tipo de forma traduz-se numa condi¢io de
validade do negdcio a que respeita, pois salvo o disposto em lei especial, sé por meio de escritura publica
ou documento particular autenticado o ato se pode formar, com ressalva, por exemplo, o DL n.® 263-
A/2007, de 23 de julho, pois alguns negocios juridicos7 que tém por objeto bens imoéveis (rdsticos,
urbanos ou mistos), podem também serem titulados através do procedimento especial de transmissao de
imoveis, oneragdo e registo imediato de imoveis, vulgarmente designado por “Casa Pronta”, e regulado

pela Portatia n.° 794-B/2007, de 23 de julho, a qual mais adiante nos pronunciaremos.

Estamos perante uma excec¢ao ao principio consensualista (artigo 219° Codigo Civil) porque a lei
expressamente o determina (forma legal) em funcdo do regime especifico do negdcio juridico e em

funcao da natureza dos bens que tem por objeto.

2. “ Casa Pronta”

O Dectreto-Lei n° 263-A/2007 veio criar o procedimento especial de transmissdao, oneragao e registo
de imoveis, em atendimento presencial Gnico, com dois objetivos principais bem patentes no preambulo

e confirmados nos diversos normativos do referido diploma: de se proceder eliminagao de formalidades

5 Que também se pode designar principio da liberdade declarativa, vem impor que, via de regra, os negocios juridicos possam
ser celebrados por quaisquer meios declarativos aptos a exteriorizar a vontade negocial. Cf. PINTO, Carlos Alberto da Mota -
Teoria Geral do Direito Civil. Reimpressao da 4.* edigao. Coimbra: Coimbra Editora, 2012, pp. 392 - 393.

6 Cfr. FERNANDES, Luis A. Carvalho - Teoria Geral do Direito Civil. Vol. 11, 5.* edi¢ao. Lisboa: Universidade Catélica Editora,
2010, pp. 289 e ss.

7 Designadamente, compra e venda, doa¢io, dacio em cumprimento, hipoteca, constituicio de propriedade horizontal e suas
alteracgoes.
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dispensaveis nos processos de transmissao e oneragdo de imoveis, e a possibilidade de se realizar todas
as operagdes € atos necessarios num unico balcio, o balcao da “Casa Pronta” (artigo 5° do citado

Decreto-Lei).

Este procedimento tinha inicialmente competéncias muito especificas e até muito restritivas quanto
aos negocios juridicos permitidos, dado que apenas se previa a possibilidade da realizagao da compra e
venda, mutuo e demais contratos de crédito e de financiamento celebrados por instituicdes de créditos,
com hipoteca, com ou sem fianga, hipoteca, sub-roga¢ao nos direitos e garantias do credor hipotecario

mas apenas poderiam ser realizados caso o objeto do contrato fosse um prédio urbano.

Esta limitagao, quanto ao objeto do negdcio juridico, subsistiu até a entrada em vigor do Decreto-Lei
n° 122/2009 de 22 de maio de 2009, que veio alterar, de entre outras disposi¢cdes, o artigo 2.°, n° 2 do
Decreto-Lei 263-A/2007, incluindo os prédios mistos, rusticos e urbanos formados, no préprio ato, a

partir de outros, por fracionamento ou emparcelamento.

A Portaria n° 1126/2009 de 01 de outubro, veio regulamentar o alargamento do procedimento
especial de aquisicdo, oneragio e registo de imoéveis a todos os tipos de prédios e ao negdcio juridico de

dagdao em pagamento.

Em 2010 foram publicadas duas Portarias, a n°® 67/2010 de 03 de fevereiro, que alargou este
procedimento aos negocios jutidicos de doa¢ao e de permuta de prédios, e a Portaria n° 1167/2010 de
10 de novembro que veio prever o alargamento do referido procedimento a constitui¢ao de propriedade
horizontal, modificagao do titulo constitutivo da propriedade horizontal, a0 mutuo e demais contratos

de crédito e de financiamento, com hipoteca, com ou sem fianca.

2.1. ”’Casa pronta” como procedimento mais simples para a transmissao, oneragao e registo

de imoveis

No procedimento “Casa Pronta” e com o uso da internet e do correio eletrénico torna-se
desnecessario o envio separado de informacao a diversas entidades, deixa de se exigir a obten¢ao de
certidoes de registo civil e comercial junto de outras conservatorias, elimina-se a necessidade de
obtencdo de certidoes relativas as licengas e atos camararios e permite-se que o contrato seja celebrado
na conservatoria de registo, ou nos cartorios ainda publicos. Funciona, assim, como um «balcio unico»
onde, em atendimento presencial unico os interessados possam praticar todos 0s atos que um processo

de transmissao ou oneragao de um imével e outros negoeios juridicos conexos impliquem.
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2.2.  Entidades competentes

Com o Casa Pronta, como atras se disse, todas as operagoes sao realizadas num balcao dnico na
conservatéria dos registos/lojas cidaddao/espagos régius, Cartérios Publicos, designadamente: liquidagio
e pagamento do IMT e do Imposto do selo; Celebragao dos respetivos contratos; realizagio dos registos
necessarios; Entrega do pedido de alteragdo da morada fiscal; obtencido junto da Camara Municipal das
plantas da casa adquirida; entrega do pedido da dispensa de pagamento do Imposto Municipal sobre

Iméveis (IMI); Entrega da declaragao para inscrigao ou atualizacao de prédio.

A casa pronta distingue-se, também, das outras duas formas de titulacio que tenham como objeto
imoveis, designadamente a escritura publica e DPA, pelas entidades competentes para titularem este

procedimento.
Vejamos:
A escritura publica tem como entidade competente o notario que também pode titular DPA.

O DPA por for¢a do DL 76-A /2006, tem como entidades competentes pata o titular, conservadores,

notarios, oficiais dos registos, advogados, solicitadores e Camaras de Comércio e Industria.

O procedimento Casa Pronta tem como entidades competentes os Conservadores, Notarios Publicos

e Oficiais dos Registos.

Ora tendo em consideragao que ainda existem Cartorios publicos designadamente os de Competéncia
Especializada e os agregados as conservatorias, estes também sao competentes para lavrarem e titularem

0s atos e negocios por escritura publica.

Podemos assim concluir que as Conservatérias e Cartorios publicos estio numa situagao privilegiada,
uma vez que de todas as entidades com competéncia para titular, estas tém competéncia para todas as

formas de titulagao possiveis que tenham por objeto imoveis.

2.3. Modalidades

O procedimento Casa Pronta tem duas modalidades:
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a) Sem marcagdo: basta que os intervenientes no negocio, se dirijam ao balcao de uma

Conservatoéria e optem por modelos de contratos pré-aprovados.

b) Com marcagdo prévia: Os intervenientes podem escolher livremente os contratos que

pretendem celebrar.

3. Tramitagdo do procedimento “ CASA PRONTA”

3.1. Pressupostos (artigo 3° DL 263-A/2007)

Sio pressupostos de aplicagao deste regime:
a) a descrigao do prédio no registo predial;
b) ainexisténcia de duvidas sobre a identidade do prédio;
¢) o registo definitivo do prédio a favor do alienante ou onerante;
d) ainexisténcia de duvidas quanto a titularidade do prédio;

e) no caso de se tratar de compra e venda, a aquisicao do direito de propriedade, no todo ou em
parte, por uma ou mais pessoas, em simultaneo, tendo em vista a aquisi¢ao da totalidade do
prédio;

f) a opcao por contratos de modelo aprovado por despacho do presidente do Instituto dos

Registos e do Notariado, I. P.

3.2. Formalidades prévias

O referido DL 263-A/2007 no seu art.° 29, sob a epigrafe “Aplicacio Subsidiaria”, no seu n° 1
prescreve que em tudo que nao esteja especialmente regulamentado e que nao contrarie a natureza destes
procedimentos especiais, sao aplicaveis os requisitos a que estdo sujeitos os negocios juridicos sobre

iméveis, competindo ao titulador a respetiva verificagao.

Por for¢a do n® 2 do citado preceito, sio também aplicaveis subsidiariamente aos referidos

procedimentos, as disposi¢cdes do Codigo do registo predial e da lei notarial.
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Assim o titulador da casa pronta, bem como qualquer outro titulador, quer seja notario, advogado ou
solicitador, devera verificar previamente: a) Identidade, capacidade e poderes de representacao das
partes/ intervenientes no negdcio; b) A situacdo matricial; ¢) Existéncia ou dispensa de licenca de
utilizacdo; d)Existéncia de ficha técnica do prédio; e)Inexisténcia de manifestagao da intengao de exercer
o direito de preferéncia legal por parte do Estado, regides auténomas, municipios, outras pessoas

coletivas publicas ou empresas publicas.

3.3 Formalidades da Casa Pronta

Apbs a verificagdo dos pressupostos bem como das formalidades prévias e iniciado o
procedimento “ casa Pronta”, devera efetuar-se os registos pendentes sobre o prédio, anotar no diario os
factos sujeitos a registo predial e titulados pelo procedimento; elaboragio do documento/titulo “Casa
Pronta”; promog¢ao da liquidagdo e cobranga do IMT; cobranga dos emolumentos e do imposto de selo;
Elaboragao dos registos apresentados; anotagao a descri¢ao da existéncia de licenc¢a de utilizagao, quando

houver lugar a mesma; entrega gratuita aos interessados de:
- Certidao do Titulo;
- Certidao dos registos em vigor;
- Recibo comprovativo dos encargos devidos; e ainda,

- Documentos que nao ficam arquivados.

Conclusao

Podemos assim resumir o procedimento Casa Pronta tendo em consideragio o DL 263-A/2007 de

23 de julho:

a) O infcio do procedimento, formalidades prévias e tramitagao do procedimento encontram-se,

respetivamente, previstos nos artigos 6°, 7° e 8°.

b) Os documentos que instruam o procedimento ficam arquivados pela ordem da sua apresentacao,

port forca do art.® 7 n° 7 do referido Decreto-Lei.
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Os negobcios celebrados nos termos do citado Decreto-lei estio dispensados de formalizagdo por
escritura publica ou documento particular autenticado (art.° 22 do DL 116/2008 de 04 de julho)
quando esta seja obrigatoria nos termos gerais, sendo a elaborag¢do de documentos que titulam
negocios juridicos elaborados em conformidade com o modelo aprovado e previamente
escolhido pelos interessados, seguido da leitura e explicagao do respetivo conteudo, e de seguida
a recolha das assinaturas dos intervenientes no documento que titula o negocio juridico em causa

(art.® 3° n° 1 alinea f) e art.8° n° 1 alineas b) e €) e n° 3 do DL 263-A/2007).

Apds a conclusio do procedimento, ou seja, apos a realizagdo obrigatéria e imediata do(s)
registo(s) (art.” 8° n°® 1 alinea g)), o servico entrega aos interessados, gratuitamente, uma certidao
dos titulos e dos registos elaborados, bem como os comprovativos dos pagamentos dos encargos

devidos, nos termo do art.° 11° do referido Decreto-Lei.

Sao, também restituidos aos interessados os documentos cujo original deva necessariamente

permanecer em arquivo publico nacional, de acordo com o art.® 7 n°10.
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ALGUMAS IDEIAS EM TORNO DA TITULAGCAO

J. A. Mouteira Guerreiro
Doutorado em Direito
Professor Auxiliar da Universidade Portucalense

Membro da Comissao Cientifica do I CIReN

No fim da conferéncia da Dr* SANDRA VITORINO, integrada no Painel 11, pedi a palavra para, em

sintese, referir o seguinte:

1 — Como se deduz do que a Senhora Dr* disse, o projeto denominado “Casa Pronta” foi
divulgado como um procedimento tendente a evitar que os adquirentes de imoveis, para concluirem os
procedimentos de titular a aquisicao e promover o registo, tivessem necessidade de se deslocar a diversos
locais.

Contudo, a meu ver, também nasceu de um equivoco: o de que o #tulo e o registo se poderiam
fundir num dnico ato. Mas, a luz do nosso Ordenamento - designadamente no tocante ao sistema
registral imobiliario e aos principios que regem a titulagio dos negodcios juridicos - isso nao é possivel.
Entre os sistemas de registo conhecidos, ha um — o Sistemra Torrens — em que o titulo e o registo se
“aglutinam”; no sentido de que ¢ o prdprio registo que confere o titulo. Trata-se do conhecido sistema Title by
Registration. Entre noés isso apenas ocorre com um registo de pessoas: o Registo Civil. Neste, sao os
assentos (os registos) que também titulam os factos, como se verifica, por exemplo, com o nascimento, o
casamento e o Obito, cuja titulagdao ¢ feita unicamente pelo registo. Note-se, porém, que seja qual for o
sistema juridico, s6 o registo é que, eventualmente (como no caso Torrens), pode, em si, constituir o
titulo, isto &, ser fambém o titulo. Mas nao o inverso: nenhum titulo pode ser o registo ou simultaneamente
desempenhar a fungao do registo.

No tocante aos imoveis, parece-me claro que o #ulo — o titulo de qualquer espécie e de qualquer
proveniéncia, lavrado nos mais diversos locais - pode ingressar no registo, mesmo eletronicamente, ou
pode até nem existir gua fal, como acontece com as penhoras de imoéveis. Mas e de ser um registo a

‘base’ que permite que todos os titulos sejam centralizados e hierarquizados para que entre eles se
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possam estabelecer as necessarias prioridades. Em suma: uma coisa ¢ o ##ulo e outra é o registo, cujo fim é
também tornar eficaz erga ommnes e garantir o proprio contezido do titulo.

Quanto a existéncia de um atendimento unico, principalmente no que respeita ao titulo e ao
registo, mas que presentemente engloba ainda o atendimento fiscal e o administrativo — ou seja, o
impropriamente o denominado “balcido unico” — verifica-se que nio interfere com a qualificagdo e
feitura dos atos, mas ¢ util, principalmente porque, de um modo geral, se torna mais comodo para o

publico.

2 — Quanto a outro ponto que foi focado: estou inteiramente de acordo com o entendimento que
distingue com nitidez o instrumento notarial - o documento auténtico privado e extrajudicial que, como
bem disse a St* Dr* Sofia Carneiro Ledo tem uma seguranca estrutural e caracteristicas muito préprias’ -
do mero documento particular autenticado. Mas, mesmo no que a este respeita, penso que, embora a lei
ndo o tenha previsto, devera ainda estabelecer-se uma diferenciacio quanto a fiabilidade’ dos que sio
autenticados por advogados e solicitadores em confronto com os que (incompreensivelmente) o podem
ser por quem nao ¢ obrigado a ter formagao juridica, como acontecera com alguns dos representantes
das camaras de comércio e industria.

Para mim o instrumento publico (de que a escritura publica constitui exemplo e arquétipo) ¢ o
que tem de ser redigido, qualificado e “conformado” com a vontade das partes pelo notario, que
também o lavra, outorga e subscreve e, deste modo, se coresponsabiliza pelo seu conteudo.

No entanto, nao ¢ assim no documento particular. E feito por quem guer: podé-lo-a ser por um
jurista - desejavelmente devia ser wmprf - ounio’e, em qualquer caso, s6 depois de concluido e assinado
pelas partes, é submetido a autenticagao, que é portanto uma formalidade a latere e posterior ao préprio

texto do documento. Mas ha um aspeto que gostaria de salientar: Creio que as préprias Ordens dos

I Estou, portanto, genericamente de acordo com a caracterizagdao do instrumento publico (maxime da escritura publica) feita
pela St* Dr* SOFIA CARNEIRO LEAO na sua intervencdo e que, pela minha parte, também tenho tentado evidenciar em
diversos estudos, como naquele que citou no seu trabalho.

2 Esta fiabilidade, como ¢ evidente, pode ter grande importincia sobretudo no que toca a apreciagdo judicial e processual da
prova. RUI PINTO DUARTE num seu artigo a prop6sito_da reforma legislativa de 2008, diz o seguinte: “nao podemos deixar de
fazer uma censura forte: a generosidade com que [a lei] atribui a competéncia para a autenticagao [as diversas entidades] faz
temer o abaixamento da qualidade técnica dos actos e, em dltima analise, da sua fidedignidade” (Cf. DUARTE, Rui Pinto -_A4
Reforma do Registo Predial de Julbo de 2008 in Revista do Notariado, n° 1, 2009, pp. 5-33. A passagem transcrita é de p. 33).

3 RuUI PINTO DUARTE no trabalho citado na nota precedente faz mencio de um anterior documento intitulado “Um
Programa para a Justica: Algumas Sugestdes”, que continha esta proposta: «diminuicio do nimero de actos que tém de
revestir a forma de escritura piblica (nomeadamente, substituicdo da exigéncia desta pela de termo de autenticagdo, sempre
que em tal termo intervenha também advogado gue declare ter sido o autor do texto do acto» (Cf. DUARTE, Rui Pinto, citada - A4
Reforma. .., p. 14 [nota 15]. Em italico no original).

* Nestes casos, quem procede a autenticagdo devia fentar aperceber-se se houve o exercicio de procuradoria ilicita e, em caso
afirmativo participar o caso a sua Ordem ou mesmo ao Ministério Publico. Contudo, para tanto, talvez se torne propositado
que o legislador clarifique (e altere, como no texto se sugere) as regras sobre a autenticacio de documentos.
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Advogados e dos Solicitadores deviam propor a devida alteracao legislativa no sentido de passar a ser exigido
que no termo de autenticagdo do documento fosse sempre mwencionada a identificacio do sen autor que, é
claro, sd poderia ser quem, para tanto, estivesse legalmente habilitado. Ora, ¢ /i que atribui (além dos
notarios) aos advogados e aos solicitadores competéncia pripria para a elaboragao de contratos e de outros
negocios juridicos. Mas, evidentemente, nao aos (infelizmente vulgares) “procuradores ilicitos” que,
como se sabe, continuam impunemente a fazer muitos documentos.

Deste modo, julgo que bem andariam as Ordens em pugnar pela eliminagao legal do presente
anonimato na feitura de quaisquer documentos particulares que irdo ser autenticados ou submetidos a

registo ou a alguma outra formalidade de cariz notarial.

3 — Ainda quanto a autenticagao pretendia focar alguns pontos que julgo terem interesse:

- O primeiro ¢ o da necessidade de ser assegurada a competéncia profissional para a elaboragao e
autenticagao dos documentos. A questao nao se coloca quanto aos notarios, visto que a lei é clara
estabelecendo que, depois da licenciatura em direito, para poderem obter o titulo de notario tém de
frequentar um cuidadoso estagio, findo o qual, se tiverem aproveitamento, devem ainda submeter-se a
concurso e depois a provas pﬁblicass, o que permite afirmar que se presume terem ficado a possuir
suficientes habilitacbes para o desempenho do cargo. Mas isto ndo acontece quanto a advogados e
solicitadores. Uma vez obtida a licenciatura nido tém de possuir qualquer qualifica¢ao especifica para
aqueles fins - o que me parece ser um erro’. Por isso, tenho defendido’ que as Ordens deviam nos seus
centros de formacdo criar cursos com tais objetivos e obrigar os que querem elaborar e autenticar
documentos a neles se inscrevem e a frequenta-los, seguindo-se a prestacio de provas com a exigéncia
que fosse considerada indispensavel para ficarem a dispor de uma formagao especifica para poderem exercer
essas fungdes. De facto, como sabemos, isso ja existe quando se trata, por exemplo, de exercer a fun¢ao
de agente de execugdo. Ora, a matéria documental de que falamos nao é menos diversificada, nem
carente de mais reduzido rigor juridico, nem também os eventuais erros tém menores consequéncias,
mesmo materiais, para os interessados.

- Uma outra questao prende-se com a percecao que ¢ preciso ter do grau de conhecimento que

as partes tém (e devem ter) do conteido do documento que pretendem ver autenticado. Na verdade, o

5 Cf. sobretudo os art.’s 25° a 33° do Estatuto do Notariado.

¢ Parece-me ser um erro porque a experiéncia de largos anos me diz que, ap6s a licenciatura, os recém-licenciados nio sabem,
na pratica, elaborar um contrato, por simples que seja. O basico exercizio de escrever o contrato — de o saber “elaborar” — ndo
tem feito parte dos programas dos cursos. Por outro lado, tendo sido permitido que a maioria dos negécios juridicos, mesmo
os mais complexos, sejam titulados por documento particular autenticado, como se pode entender que quem esta por lei
autorizado a proceder a autenticacio nio tenha os indispensaveis conhecimentos para bem o poder fazer?

7 Viide, por ex., as conclusoes 49* e 50* (da Parte I) do meu livro sobre esta problematica. (Cf. GUERREIRO, J. A. Mouteira,
Ensaio sobre a problemdtica da titulagio e do registo a Luz, do Direito Portngnés. Coimbra: Coimbra Editora, 2014, p. 608).
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Codigo do Notariado ¢, como adiante direi, demasiado parco nas disposi¢des sobre a autenticagao. E,
como reza o n° 1 do art” 151° na alinea a), é suficiente “a declaracio das partes de que ja leram o
documento ou estio perfeitamente inteiradas do seu conteudo e que este exprime a sua vontade”.
Vemos, portanto, que apenas se exige a verificagdo de sé um destes elementos: 1) ou as partes declaram
que ja leram o documento; 2) ou que digam que conhecem bem o seu contetido e este exprime a sua
vontade.

Mas sera sempre assim? Quem tem alguma experiéncia (que até nem precisa de ser vasta) sabe
bem que ¢ frequentissimo que as partes (que, como se sabe, nio gostam de esperar) digam que ja leram o
documento sem o terem lido ou que conhecem bem o seu conteudo sem que isso seja verdade. Ora,
também por estas razoes, que sabemos serem reais, a credibilidade do documento particular autenticado
esta longe de ser igual (ou “alternativa”) ao da escritura publica. E certo, como disse na sua conferéncia o
Ex.mo representante da Ordem dos Solicitadores, que o dever do depdsito eletrinico como condi¢ao de
validade do documento o tornou, sem duvida alguma, mais credivel. Mas, a0 que me parece, esta
introdugao legislativa nao foi suficiente.

Na verdade, julgo que a autenticagdo nao devia poder ser feita sem que o autenticador se certificasse
de que eram cumpridos aqueles pressupostos. E creio que isso ndo seria dificil. Bastaria que a lei o
dissesse. Para tanto, devia perguntar as partes - e isoladamente a cada uma delas se se apercebesse que
isso era conveniente - o que diz o documento. Sabemos que quem autentica tem de o ler e de se inteirar
do seu conteudo, sobretudo para verificar se contém ilegalidades e se foram cumpridos os pressupostos.
Por conseguinte, ser-lhe-ia relativamente facil apurar também se as partes dizem a verdade e sabem o
que o realmente o documento expressa. Por outro lado, se contivesse expressoes ambiguas (susceptiveis
de ocasionar erro na prépria formagao do contrato) nao o deviam autenticar antes dessa ambiguidade ser
retificada.

- Ha ainda outros pontos importantes para os quais ja tenho procurado chamar a atengdo. De
entre eles, nao posso deixar de me referir a desigual “estrutura” e ao diferente ambito das funcdes de
conservador e notario por um lado e as de advogado e de solicitador pelo outro. Assim, sabemos que os
primeiros nao representam qualquer das partes. Estdo numa posi¢ao habitualmente designada de super
partes, ao contrario dos segundos que representam uma delas que os incumbiu de ser o seu ‘agente’,
representante e defensor. Depois, temos ainda de perceber que estes desempenham uma fun¢ao de
patrocinio, a0 passo que a daqueles é cariz jurisdicional, cabendo-lhes decidir — nao, é claro, para dirimir
litigios e fixar o Direito, visto que essa é exclusivamente judicial — diversos assuntos: o notario sobretudo

o de ‘autorizar’, ou niao, a elaboragao do titulo e em caso afirmativo de o lavrar redigindo-o de harmonia
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com o que julga melhor corresponder a vontade real das partes® e o registador no sentido de admitir, ou
nao, o ato a registo definitivo, podendo lavra-lo apenas provisoriamente ou mesmo recusa-lo - ainda que
nao seja esse o intuito de quem requer o registo -, pois nao lhe cabe patrocinar o interesse concreto de
qualquer requerente.

Por todas estas razoes tem-me parecido essencial que advogados e solicitadores tenham tudo isto
em aten¢ao quando lhes ¢ solicitada a autenticacio de qualquer documento, mormente se este contém
um negdécio juridico bilateral e oneroso’. Em tal caso, como referiu S* Dr* SOFIA CARNEIRO LEAO
(citando um trabalho meu'), devem procurar garantir a fransparéncia do negécio principalmente no
sentido de se assegurarem que o mandatario da parte contraria conhece o teor do documento e concorda
com a sua autenticagdo. Isto, a0 que me parece, é o que igualmente se deve entender que resulta das
proprias regras deontolégicas do exercicio destas profissdes. Mas, tratando-se da ‘autentica¢ao’, que a
maioria das vezes ¢ feita resguardadamente no escritorio de quem a efetua, ndo devem nunca ser

menosprezadas ou esquecidas.

4 — A proposito da funcdo notarial s#ricto sensu, que é a desempenhada pelo notario, e daquela a

que tenho chamado “funcio para-notarial”"'

, que ¢é a exercida por outras entidades quando praticam atos
de natureza notarial, como ¢ desighadamente o caso dos advogados e solicitadores, gostaria ainda de
focar trés pontos:

- O primeiro diz respeito a f¢ prblica. Quando a lei confere a determinada entidade competéncia

propria para proceder a autenticagao de documentos, ¢ claro que implicitamente lhe outorga, para esse

fim, a correspondente fé publica.

8 Este dever-liberdade do notario também se verifica se as partes lhe apresentarem uma “minuta” do ato. Caso entenda que a
redagdo desta ¢ imperfeita deve redigir o ato de harmonia com o que julga melhor exprimir a vontade dos ontorgantes (cf. art® 43°,n ° 3,

do C.N).

9 Muito embora desconheca qualquer texto ou orientagdo das Ordens procurando explicar o ou determinar o comportamento
que, quanto a esta matéria, deve ser assumido pelos seus membros.

10 Tratou-se do “Ensaio sobre a problematica da titulagdo e do registo a Luz do Direito Portugués”, obra na qual também
referi o seguinte: “Porventura mais polémica sera a questdo de saber se advogados e solicitadores estio impedidos
de autenticar um contrato quando patrocinam uma das partes e a outra tem o seu patrono que, contudo, nem
minutou o contrato, nem esta presente quando ¢ feita a autenticagio. Afigura-se que a questdo ndo tem sido
levantada, mas precisamente em nome da transparéncia e das boas praticas deontolégicas inerentes a atribuigdo de
“autenticidade” a qualquer acto, inclinamo-nos a concluir que em tal caso o advogado ou o solicitador se deve
considerar, ainda que apenas temporariamente, impedido, abstendo-se de lavrar o termo de autenticagido enquanto
nio for obtida a aquiescéncia do seu colega”. (Cf. GUERREIRO, J. A. Mouteira - Ensaio sobre a problemitica. .., p. 155).

1 No ambito da tematica abordada no trabalho referido na nota anterior escrevi numa das conclusoes (conclusio 41 da Parte
D): “ E usual falar-se de «atos notariais» e da «fun¢io notarial» a propésito da documentagio reconhecida ou autenticada por
advogados, solicitadores e outras entidades. Discordando dessas designagdes, por nos parecer que sdo suscetiveis de
confusio, propomos a designacio de titulagdo «para-notarial», para deixar claro que ela #do ¢ notarial, e também porque com o
prefixo ‘para’ quer-se significar que tal titulacdo ¢é ‘semelhante’, embora nio ‘igual’, a que se designa como “notarial”. Alias,
este prefixo ‘para’ ¢ assim entendido, como quando se fala em paramédicos, em parafarmacias, etc. (Cf. GUERREIRO, J. A.
Mouteira - Ensaio sobre a problemtica. . ., pp. 666-667).
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Assim, ainda que ndo se trate, nesses casos, de uma f¢ priblica genérica” como a que ¢ atribuida aos
notarios, também nao é correto afirmar que a fé publica constitui um atributo ‘exclusivo’ do notario ou
da atividade notarial®. A fé ptblica, ¢ atribuida pela lei e sé-lo-4, evidentemente, apenas a quem ela mesma
entenda e para a pratica de determinado ato ou de certas categorias de atos.

- O outro tema prende-se com a natureza da fun¢do do notario quando este a exer¢a no ambito
do notariado latino. Trata-se neste caso — e ao invés do que ocorre no notariado saxénico, o qual nem
sequer se deve considerar um “notariado” na exata ace¢do deste termo - de uma fungdo que é realizada
com um caracter pzblico, sendo o notario havido como um “oficial publico” (vide, entre outras normas, o
art” 1°, n® 2, do Estatuto do Notariado). E isto, quer a profissao seja exercida de forma e com gestio
‘privatizada’, como ocorre na maioria dos pafses e agora também em Portugal, quer assim nao seja. Em
qualquer dos casos o notario esta a0 servico do publico, em geral', e o seu arquivo ¢ priblico. Diferente ¢é a
atuacdo de advogados e solicitadores que exercem uma func¢io eminentemente privada. Atendem quem
querem (salvo o caso das oficiosidades), o seu arquivo é proprio e todas as demais caracteristicas do
exercicio funcional devem considerar-se de natureza privada.

- Ainda sobre estes temas creio que é propositada uma palavra a respeito do conceito de
desformalizacdo, frequentemente confundido com o de desburocratizacio e também de simplificagio. Sobre essa
distindo - que me parece necessario ter presente - nao ¢ pertinente repetir aqui 0 que noutras
oportunidades procurei explicitarls, mas mostra-se oportuno recordar que a denominada
‘desformaliza¢ao’ ndo significa desordenagao nem desregulamentagao.

A desformalizacio de que falam os diplomas legais (e especialmente os preambulos desses
diplomas) consiste tdo-sé numa diminuicao do grau da forma exigida, mas de modo algum deve ser
entendida como tendo sancionado uma perda da gualidade ¢ do rigor que deve ter a (irrecusavel)

formalizagio'® de qualquer ato do Ambito notarial. Mesmo que ele nio seja a escritura pablica e possa ser

12 Esta conclusdo ¢ ndo apenas a tradicional de todos os sistemas juridicos em que vigora o wofariado latino, como também a
que ¢ aceite pela jurisprudéncia e pela doutrina, como ainda a que resulta de varias disposi¢des legais (v.g. dos art.%s 1° e 4° do
Cédigo do Notariado ¢ 1° do Estatuto do Notariado). Abordamos este assunto em algumas intervengdes, estando também
referido, por ex., em nossos “Temas de Registos e de Notariado” (Cf. GUERREIRO, J. A. Mouteira - Temas de Registos ¢ de
Notariade. Coimbra: Almedina, 2010, pp. 188-190).

13 Em tempos (pot comunicado de 13/09/2006) a Ordem dos Notatios sustentou que os seus membros deviam recusat os
documentos que tivessem sido autenticados por advogados e solicitadores, visto que ndo eram “oficiais publicos providos de
fé puablica” tendo a Ordem dos Advogados reagido em comunicado emitido no dia seguinte e difundido na comunicacio
social no qual afirmava que a competéncia dos advogados para a pratica desses atos “resulta da lei”, o que nos parece correto.

4 Nio pode recusar a pratica dos atos que lhe sdo solicitados, mesmo que até esteja pessoalmente incompatibilizado com as
partes. (Cf., nomeadamente, os art.’s 175° a 183° ¢ em especial o art® 182° do Cédigo do Notariado).

15 Por ex. na conferéncia feita em 2007 na Faculdade de Direito da Universidade do Porto e reproduzida no referido livro
“Temas de Registos e de Notariado” (Cf. GUERREIRO, J. A. Mouteira - Temas de Registos e. .., pp. 465-491).

16 A formalizacdo ¢ conveniente, se ndo mesmo necessaria. A este propésito, tenho citado uma frase do Professor HORSTER
que me parece bastante elucidativa: “A exigéncia de forma legal, sem a qual o negdcio nio ¢é valido, parece implicar, a primeira
vista, uma reducdo da fluéncia e da celeridade do trafico juridico. No entanto, quando a lei exige a forma ndo o faz para

90



ALGUMAS IDEIAS EM TORNO DA TITULAGAO | J. A. Mouteira Guerreiro

praticado por advogados e solicitadores, estes devem ter o zelo, a ponderagao e as cautelas equivalentes
as que o notario teria. E caso se trate do documento particular autenticado e nao da escritura publica, os
pressupostos legalmente exigidos para a celebracao desta, dever-se-do aplicar quando de trate de

proceder a autenticagao.

5 — Ha um dltimo ponto creio dever ser abordado. Como antes tive ensejo de aludir, o Cédigo
do Notariado apenas contém trés artigos sobre a autenticagio de documentos. No entanto, tem-se
entendido — e creio que bem — que aos documentos autenticados nao se aplicam apenas aquelas alineas
que o art® 46° que o art® 151° n° 1, menciona, mas também, adaptadamente, fodas as outras normas que,
em geral, se referem ao instrumento publico e a funcdo notarial. Isto sobretudo porque - apesar das
profundas diferencas que existem entre o notario, por um lado, e o advogado e o solicitador, pelo outro
(e a que sucintamente nos acabamos de referir) — embora a lei tivesse permitido que a maioria dos
contratos pudesse ser formalizada pelo documento autenticado, no entanto em nada alterou os requisitos
de direito substantive, nem permitiu que estes deixassem de ser observados.

Acresce que se um ato substantivamente nulo for documentado (mesmo que através do sobredito
documento meramente autenticado) é o6bvio que quem procedeu a tal autenticagdo pode ser
responsabilizado por a ter efetuado.

Por tudo isto (havendo ainda varias outras razdes que nao sobra tempo para detalhar), somos de
opiniao que as Ordens (repetimos: todas elas) deviam pugnar para que o Coédigo do Notariado fosse
alterado.

Inexplicavelmente, depois da Reforma do Notatiado de 2004 e do Decteto-Lei n® 116/2008, de
4 de julho, e salvo pequenas alteragoes (que consideramos irrisérias) o Cédigo do Notariado nao foi
mexido. E devé-lo-ia ser, mesmo porque contém bastantes imprecisdes e omissoes manifestamente
injustificaveis.

Deste modo, terminamos fazendo votos para que sejam bem compreendidas as diferencas entre as varias
espécies de documentos e para que em todos eles sejam observadas as regras que decorrem da lei e dos

principios que a Doutrina tem procurado evidenciar.

reduzir a fluéncia do trafico juridico, mas antes para garantir a sua eficiéncia e seguranca, protegendo-o deste modo, no
interesse geral” (Cf. HORSTER, Heinrich Ewald - A Parte Geral do Cédigo Civil Portugués: Coimbra: Almedina, 1992, p. 443).
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1. Introdugao

O Regulamento (UE) n.° 650/2012, de 4 de julho de 2012, denominado ja como Regulamento
Europeu das Sucessoes, relativo a competéncia, a lei aplicavel, ao reconhecimento e execucao das
decisbes, e a aceitacdo e execucdo dos atos auténticos em matéria de sucessdes, deu também existéncia
ao Certificado Sucessério Europeu, instrumento importante para que, nas sucessdes com incidéncia

transfronteirica, o herdeiro, o legatario, o executor testamentario ou o administrador da heranga possam

1 Hstas Brevissimas Notas cotrespondem a parte do texto apresentado no Workshep relativo ao Regulamento Europeu das
Sucessées, que ocorreu em 24 de setembro de 2015, organizado pelo Instituto dos Registos e do Notariado, I.P. (IRN, L.P.).
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provar a sua qualidade e/ou os seus direitos e poderes noutro Estado-Membro, designadamente no

Estado-Membro onde se situam os bens da heranca™.

E um mecanismo propriamente europeu, que, tal como previsto no Regulamento, nio é um simples
instrumento de circulacio, entre Estados-Membros, dos documentos constituidos com base nas
legislagbes nacionais, mas um instrumento auténomo de estabelecimento de prova da qualidade de
herdeiros e de outras pessoas interessadas na sucessao. E, de facto, um instrumento publico e unificado,
mas opcional. Opcional no sentido de que nao podera ser emitido por op¢ao do Conservador, devendo

ser pedido especificamente pelas partes (artigo 63.°, n.° 1).

Portanto, o Certificado é um instrumento colocado a disposigao das partes, dado que o recurso ao
Certificado pelas pessoas com direito a pedi-lo ndo é obrigatério, mesmo que a sucessao possua uma
dimensio internacional’ claramente afirmada. Isso resulta expressamente do Regulamento (artigo 62.°,

n.° 2) e do Considerando 69°.

2. A criagao de um certificado sucessoério europeu

O Certificado nao deve ser emitido para fins puramente internos, ze., embora nao seja exigivel a
~ . A . . 6 . L, . < .~
comprovagao da existéncia de um elemento de estraneidade’ como condi¢ao prévia a emissio de um

Certificado, de acordo com o artigo 62.°, n.° 1 do Regulamento’ este “deve ser emitido para fins de

2 Vide Considerando 67.

3 O presente trabalho teve apoio na obra de BONOMI, Andrea; WAUTELET, PATRICK - Le droit enropéen des successions,
Commentaire du Réglement n.° 650/ 2012 du 4 juillet 2012. Bruxelles: Bruylant, 2013.

4 PINHEIRO, Luis de Lima - Direito Internacional Privado, Vol. 1, 3* Ed.. Coimbra: Almedina, 2014, pp. 38-41, entende que
com “internacional” quer-se significar a existéncia de contactos relevantes com mais de um Estado soberano. Por vezes
utiliza-se também o adjetivo “transnacional” para nio se confundir com o conceito de “relagdo internacional relevante para o
Direito Internacional Puablico”. Os fatores que podem contribuir para uma situacdo transnacional sio diversos: a
nacionalidade dos sujeitos, a sua residéncia habitual, o lugar do seu estabelecimento, o lugar onde esta situada a coisa, etc. A
“internacionalidade” é entdo o produto de certos elementos de estraneidade.

5 Considerando 69: “O recurso ao certificado ndo devera ser obrigatério. Isto significa que as pessoas com direito a pedir um
certificado ndo sdo obrigadas a fazé-lo, sendo livres de recorrer aos outros instrumentos disponiveis ao abrigo do presente
regulamento (decisGes, atos auténticos e transagOes judiciais). Todavia, nenhuma autoridade ou pessoa a qual seja apresentado
um certificado emitido noutro Estado-Membro devera poder solicitar que lhe seja apresentado em vez dele uma decisao, um
ato auténtico ou uma transag¢ao judicial”.

8 Os elementos de estraneidade sio os lagos que ligam a situagdo a outros Estados. Cfr. PINHEIRO, Luis de Lima - Direito
Internacional ..., pp. 38-41.

7 Sempre que, no texto, sejam indicados artigos sem referéncia expressa ao diploma a que pertencem, deve entender-se que
respeitam ao Regulamento Europeu das Sucessoes.
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utilizagdo noutro Estado-Membro”. Esta regra é confirmada pelo n.° 3 do artigo 62.°, o qual anuncia:

“uma vez emitido com vista a ser utilizado noutro Estado-Membro™.

Contudo, o Certificado podera ter efeitos internamente. O Certificado nao devera poder ser solicitado
se nao tiver vocagdo para ser utilizado noutro Estado-Membro, mas, tendo sido emitido, produzira os seus
efeitos no Estado-Membro de origem (artigo 62.°, n.° 3), ze., no Estado-Membro no qual foi emitido o
certificado sucessorio europeu, nio devendo substituir os documentos internos que possam existir para

fins semelhantes nesse Estado-Membro (vide Considerando 67, in fine).

3. A finalidade do certificado sucessoério europeu

Considerando os importantes efeitos que estdo associados ao Certificado, nao se permitiu que
qualquer pessoa pudesse solicitar a sua emissao. O artigo 63.° determina entdo quem sao as pessoas que
podem utilizar o Certificado, mas também, por remissao do artigo 65.°, quem o pode pedir: herdeiros,
legatarios que tenham direitos na sucessao, executores testamentarios ou administradores de herangas, os

quais devem necessitar de invocar noutro Estado-Membro a sua qualidade ou exercer os seus direitos.

O Certificado pode ser utilizado para comprovar, nomeadamente: a qualidade e/ou direitos de cada
herdeiro ou legatario e as respetivas quotas-partes da heranga; a atribuicio de um bem ou bens que
facam parte da heranca ao herdeiro ou legatario; os poderes da pessoa mencionada no Certificado para

executar o testamento ou administrar a heranca.

4. Competéncia para a emissao do certificado sucessorio europeu

O Regulamento, no artigo 64.°, permite a atribuicdo de competéncia interna para a emissao do
Certificado a duas categorias de autoridades: 6rgaos jurisdicionais e outras autoridades que, nos termos

da legislacdo nacional, tenham competéncia para tratar matérias sucessorias [artigo 64.°, b)].

O artigo 78.°, n.° 1, ¢), por sua vez, impdoe aos Estados-Membros o dever de comunicar a Comissao

as informagdes pertinentes sobre as autoridades competentes para emitir o Certificado, devendo a
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Comissao publicar no Jornal Oficial da Unido Europeia essas informagées comunicadas, ze., para que

estas informagdes possam ser facultadas ao publico”.

Em Portugal, foram designadas como autoridades competentes para a emissao do Certificado os
conservadores e notarios publicos com competéncia para os procedimentos simplificados de sucessao

hereditaria e de partilha do patriménio conjugal.

Contudo, é necessario que a autoridade emissora designada tenha competéncia internacional por
forca do artigo 4.°, do artigo 7.°, do artigo 10.° ou do artigo 11.° (artigo 64.°). A competéncia
internacional para emitir um Certificado assenta portanto, ndo em regras especificas de competéncia,
mas nas regras de competéncia previstas no Capitulo II do Regulamento: um pedido de emissio de
Certificado pode ser apresentado na autoridade do Estado-Membro da residéncia habitual do falecido
(artigo 4.°); a competéncia da autoridade emissora para a emissio do Certificado pode fundar-se no
artigo 7.°, ze., na competéncia das autoridades do Estado-Membro da lei escolhida pelo falecido para
regular a sua sucessao, nas condi¢oes ai previstas; um Certificado pode igualmente ser solicitado perante
uma autoridade de um Estado-Membro que baseie a sua competéncia, a titulo subsidiario, no facto de af
se encontrarem os bens da heranca, desde que a residéncia habitual do falecido no momento do 6bito
nao esteja situada num Estado-Membro’, de acordo com o artigo 10.% finalmente, nos termos do artigo
11.°, em casos excecionais, sempre que qualquer outra das regras de competéncia seja inaplicavel, a
autoridade emissora pode emitir um Certificado se este nao puder ser razoavelmente emitido ou se

. , . . . . 10-11
revelar impossivel num Estado terceiro com o qual esteja estreitamente relacionado .

8 Para BONOMI, Andrea; WAUTELET, Pattik - Le droit enropéen des successions. .., p. 727, este sistema declarativo conduzird a
aceitar que uma vez que uma autoridade tenha sido designada a sua gualidade nio pode ser posta em causa.

Ja se encontra publicada no Portal Europeu da Justica a notificagdo a que se refere o artigo 78.° (in https://e-
justice.ecuropa.eu/content successions-166-pt.do), isto é, no caso, as informagdes relativas as autoridades competentes para
emissio do Certificado. Internamente foi recentemente publicado o Decreto-Lei n.° 201/2015 de 17 de setembro, o qual
aprova o modelo de contabilidade dos servicos de registo do Instituto dos Registos e do Notariado, I. P., resultando do seu
predmbulo o seguinte: “Por fim, aproveita-se o ensejo para fazer pequenos ajustamentos ao Regulamento Emolumentar dos
Registos e do Notariado, aprovado pelo Decteto-Lei n.° 322-A/2001, de 14 de dezembro, em beneficio do utente, e para
acolher a tributagdo dos atos associados a emissio do Certificado Sucessorio Europeu pela entidade portuguesa competente
— os conservadores — no quadro do Regulamento (UE) n.° 650/2012, do Patlamento Eutopeu e do Conselho, de 4 de
julho de 2012, aplicavel as sucessoes de pessoas falecidas a partir de 17 de agosto de 2015”.

9 1ide considerando 30.
10 T7de considerando 31.

1 Sintese da Competéncia: Sao competentes para decidir do conjunto da sucessio os drgdos jurisdicionais do pais da UE em que o falecido tinha a
sua residéncia habitual no momento do dbito. Sempre que a residéncia habitual do falecido no momento do dbito nao esteja situada num pais da
UE, os drgaos _jurisdicionais do pais da UE onde se encontram os bens da heranga sdo competentes para decidir do conjunto da sucessao, se o
Jalecido: possuir a nacionalidade desse pais da UE no momento do dbito; ou tiver tido a sua residéncia habitual anterior nesse pais da UE e se a
agdo for intentada no prazo de cinco anos a contar da data da mudanga da residéncia habitual. Caso a lei escolbida pelo falecido para regular a sna
sucessdo, em conformidade com o regulamento, seja a lei de um pais da UE, as partes em causa podem acordar em que os drgdos jurisdicionais do
pais da UE cuja lei foi escolbida tenham competéncia exclusiva para decidir de toda e gualguer questio em matéria sucessiria. O drgao jurisdicional
do pais da UE em que o falecido tinha a sua residéncia habitual no momento do dbito pode declarar-se incompetente para regular a sucessio se
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Como diremos, o Certificado emitido devera conter os elementos com base nos quais a autoridade
emissora se considera competente internacionalmente para emitir o Certificado. Portanto, ndo se limitara
a indicar que é competente, mas devera fornecer os elementos que sustentam essa posi¢ao: artigos 4.°,

7.2,10.° ou 11.°,

5. Pedido de emissdo do certificado sucessorio europeu

O Certificado é emitido a pedidolz, sendo que, como dissemos, as pessoas que podem pedir o
Certificado sao os herdeiros, os legatarios, os executores testamentarios e os administradores da heranca

(artigo 65.°, n.° 1),

O Regulamento sugere a utilizagao, para o pedido, daquele que é agora o formulario IV aprovado
pelo REGULAMENTO DE EXECUCAO (UE) n.° 1329/2014 DA COMISSAO de 9 de dezembro de
2014" (artigo 65.°, n.° 2). Estd na disposigio das partes a utilizagio ou nio do formulario, sendo certo
que este método permitira a autoridade emissora dispor de um documento completo onde certas

mengdes poderdo, sem grande dificuldade, ser reproduzidas no Certificado.

O pedido deve ser acompanhado dos documentos necessarios e conter certos elementos obrigatorios.

6. Apreciagao do pedido de emissao do certificado sucessorio europeu

A autoridade emissora tem posteriormente um papel ativo na apreciagaio do pedido do Certificado,
verificando por si as informagdes e as declaragées do requerente e examinando os documentos e outros

meios de prova pelo mesmo fornecidos (artigo 66.°). Os efeitos importantes que o Certificado produz

considerar que os drgdos jurisdicionais do pais da UE cuja lei foi escolhida estio mais aptos a decidir da sucessao, tendo em conta as circunstincias
priiticas da mesma, tais como a residéncia habitual das partes e a localizacao dos bens. Os drgdos jurisdicionais do pais da UE cuja lei tenha sido
escolbida pelo falecido sio competentes se: em condigoes especificas estabelecidas no regulamento, um drgao jurisdicional onde a acio tenba sido
intentada se tiver declarado incompetente no mesmo processo; as partes na agao tiverem acordado em conferir competéncia a um drgao jurisdicional
desse pais da UL, as partes na agdo tiverem expressamente aceite a competéncia do drgio jurisdicional onde a mesma foi intentada. In http:/ [ enr-
lex.europa.en/ legal-content/ PT/ TXT/ 2uri=URISERV 70070 .

12 T7de Considerando 72.

13 Disponivel na pagina eletronica do Instituto dos Registos e do Notatiado, I.P., no endeteco http://www.itn.mj.pt ou no
Portal Europeu da Justica, no endereco https://e-justice.curopa.cu/content_sucessions-166-pt.do.
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(artigo 69.°), os quais sio 0os mesmos em todos os Estados-Membros'*, assentam sobre este trabalho de

apreciagao.

7. Emissao e recusa da emissdo do certificado sucessorio europeu

A autoridade emissora deve emitir o Certificado logo que os elementos a certificar estejam
estabelecidos, nos termos da lei aplicavel a sucessao ou de qualquer outra legislagao aplicavel a outros
elementos especificos, como as disposi¢cdes por morte. Se o uso do formulario nio é obrigatério para o
pedido, diversamente, para a emissao deve ser utilizado o formulario V aprovado pelo

REGULAMENTO DE EXECUCAO (UE) n.° 1329/2014".

O artigo 67.°, n.° 1, impGe a autoridade emitente que a emissao se faca “sem demora”. Porém, tendo
em conta a diversidade de situagdes que podem surgir na aprecia¢ao da emissao de um Certificado, o
Regulamento nao estabeleceu um prazo preciso para a sua emissao. No entanto, a expressao da norma

reflete o imperativo de celeridade na emissao.

O Regulamento permite que a autoridade recuse a emissao do Certificado, nomeadamente em duas
hipoteses: a existéncia de contestacio quanto aos elementos a certificar; a existéncia de decisdo

desconforme com os mesmos elementos (artigo 67.°, n.° 2).

8. Conteudo do certificado sucessoério europeu

O artigo 68.° enumera detalhadamente as informacdes que pode conter um certificado sucessorio
europeu, permitindo garantir uma uniformiza¢ao do conteudo, que é uma das condi¢oes para uma eficaz

circulacio do Certificado entre os Estados-Membros.

O Certificado deve incluir a informagao sobre a lei aplicavel a sucessdo [artigo 68.°, i)] bem como
os elementos com base nos quais a autoridade emissora se considera competente para emitir o
Certificado [artigo 68.°, ¢)]. A entidade emitente toma assim posicao sobre duas questoes juridicas

fundamentais.

14 1T7de Considerando 71.
15 T7de Considerando 76.
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Portanto, o Certificado devera precisar a lei aplicivel a sucessio'’, bem como os elementos que
justificam a opg¢ao por aquela lei (artigos 21.°, n.° 1; 22.°, n.° 1; 21.°, n.° 2; 21.°, n.° 1 € 34.°, n.° 1; 36.° ¢
37.% 30.°), pois é através da determinagdo da lei aplicavel a sucessdo que vai figurar no Certificado,

particularmente, a “quota-parte que cabe a cada herdeiro” [artigo 68.°, 1)].

(Como sabemos, o capitulo III do Regulamento [artigos 20.° a 38.°] contém as disposi¢des sobre a lei
aplicavel a sucessio, que deverdao ser usadas sempre que uma jurisdicdo ou um “titulador” competente
para tratar matérias sucessorias de um Estado vinculado pelo Regulamento deva determinar a lei
aplicavel a uma sucessao, por estar perante uma sucessio com dimensiao “internacional”. Estao
destinadas a substituir inteiramente as regras de conflitos em vigor em matéria sucessoria nos Estados-
Membros, desighadamente a nossa regra interna prevista no artigo 62.° do Cdodigo Civil, no caso de
6bitos ocorridos apos 17 de agosto de 2015. Assim, em resumo: i) No caso de o autor da sucessio nao
ter feito uma escolha de lei valida a favor da sua nacionalidade, aplicar-se-4 a sucessao, em principio, a lei
da sua dltima residéncia habitual. A regra geral ou supletiva ¢ a da “residéncia habitual no momento do
6bito”, nos termos do artigo 21.°, n.” 1; ii) a conexdo “ultima residéncia habitual” podera ser afastada se
o falecido tinha uma relagdo manifestamente mais estreita com um Estado diferente do Estado cuja lei
seria aplicavel nos termos do n.° 1, devendo, neste caso, ser aplicivel ao conjunto da sucessio a lei
daquele Estado; iii) o artigo 22.° consagra a escolha de lei (professio iuris) em matéria sucessoria, isto ¢,
uma autonomia da vontade (autonomia conflitual) que permite ao de cujus submeter a sucessao a lei da

sua nacionalidade).

O Certificado devera conter ainda os elementos com base nos quais a autoridade emissora se
considera competente para emitir o Certificado. Nao se limitara a indicar que ¢ competente, mas deve

fornecer os elementos que sustentam essa posi¢ao (artigos 4. 7.2, a); 7.°, b); 7.%, ¢); 10.%; ou 11.°).

Para além das informacdes relativas a lei aplicavel e a competéncia da autoridade emissora, o
Certificado devera conter, naturalmente, as informagoes que se relacionem diretamente com a sucessao

do falecido e que sdo a base da pretensio do requerente.

16 Sintese da Lei Aplicavel: Salvo disposigio em contrdrio no presente regulamento, a lei aplicavel ao conjunto da sucessio ¢ a lei do pais onde o
Jalecido tinba residéncia habitual no momento do dbito. Uma pessoa pode escolber como lei para regular a sua sucessio a lei do pais de que ¢
nacional no momento em que faz, a escolha ou no momento do dbito. Uma pessoa com nacionalidade miiltipla pode escolber a lei de qualquer dos
paises de que € nacional no momento em que faz, a escolha. A lei rege nomeadamente: as cansas, o momento e o lugar da abertura da sucessio; a
determinagao dos beneficidrios, das respetivas quotas-partes e das obrigacies que lhes podem ser impostas pelo falecido, benz como a determinacao de
outros direitos sucessorios; a capacidade sucessdria; a deserdagao e a incapacidade por indignidade; a transmissao dos bens, direitos e obrigaces que
compoem a heranca aos herdeiros e, consoante o caso, aos legatdrios; os poderes dos herdeiros, dos executores testamentirios e ontros administradores
da heranga, sem prejuizo de regras especificas sobre a nomeagio e os poderes dos administradores de herangas em determinadas situacies; a
responsabilidade pelas dividas da sucessao; a quota disponivel da heranga, a legitima e ontras restricies a disposicao por morte, bem como as
pretensdes que pessoas proximas do falecido possam deduzir contra a heranga on os herdeiros; a colacao e a redugdo das liberalidades, adiantamentos
on legados aguando da determinacio das quotas dos diferentes beneficidrios; a partilba da heranca. In biip:/ / enr-lex.europa.en/ legal-
content/ PT/ TXT/ 2uri=URISER1 710070 .
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9. Efeitos do certificado sucessoério europeu

Os efeitos do Certificado sucessério europeu bem como o seu modo de circulagio nos Estados-

Membros tém a sua previsiao no artigo 69.°.

Com efeito, o Regulamento prevé um regime de circulagdo simplificada do certificado sucessorio
europeu, ja que este produz efeitos em todos os Estados-Membros “sem necessidade de recurso a
qualquer procedimento”. Isto é, segundo a doutrina, por um lado, os efeitos produzidos pelo Certificado
sao, imediatamente e sem qualquer outra formalidade, validos a0 mesmo tempo no Estado-Membro de
origem e em todos os outros Estados-Membros vinculados pelo Regulamento. Por outro lado, nao
havera controlo do conteudo do Certificado por parte das autoridades do Estado-Membro que o vao

utilizar.

, . . . , . . . . , -1 .

A titulo principal, o certificado sucessétio europeu constitui um instrumento probatério’’, servindo
de meio de prova para os elementos estabelecidos de acordo com a lei aplicavel a sucessio ou de
qualquer outra legislagao aplicavel a determinados elementos, como a validade das disposi¢des por morte

regidas pelos artigos 24.% a 27.°.

Em face do artigo 69.°, n.° 5 e do exposto no considerando 18", o certificado sucessério europeu ¢é
um documento valido para se proceder a uma inscri¢ao, desighadamente, no registo predial, sendo certo
que as exigéncias legais para a inscrigao no registo e os efeitos da inscri¢ao sao definidas pelo respetivo

Estado-Membro onde ocorre o registo (1/7de Considerandos 19).

A utilizacao do certificado sucessorio europeu, enquanto documento para registo, encontrara outro
limite se o Certificado incluir a informac¢ao de um direito real desconhecido no Estado-Membro onde o
Certificado ira ser utilizado, podendo o Estado-Membro recorrer a técnica da adaptagao do direito real,

segundo a previsao do artigo 31.° (I”7de Considerandos 15 e 16).

17 Nos termos do Considerando 71: “Nio deverd ser um titulo executivo em si mesmo, mas devera ter forca probatéria [...]7.

18 “Em particular, o certificado sucessério europeu, emitido nos termos do presente regulamento, deverd constituir um
documento vélido para a inscri¢do dos bens da sucessio num registo de um Estado-Membro™.
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10. A conservagao do original e a entrega de cépias autenticadas do certificado sucessoério

europeu

O original do certificado sucessério europeu devera permanecer no arquivo da autoridade emissora, a
qual nido podera desfazer-se do original, entregando copias autenticadas ao requerente e a qualquer

pessoa’”.

Apos a entrega de copias autenticadas, a autoridade emissora deve manter uma lista das pessoas a
quem foram entregues copias autenticadas, para o efeito de cumprir o dever de informagdo em caso de

retificagao, suspensao, modificagao ou revogacao do Certificado.

11. Mecanismos internos de emissdo do certificado sucessoério europeu

Como sabemos, um dos objetivos do Regulamento Europeu das Sucessdes consiste em evitar, tanto
quanto possivel, as duplas sucessoes, isto ¢, a existéncia de “decisdes” contraditorias relativas 2 mesma

sucessao e bem assim garantir que a ultima vontade do autor da heranga seja respeitada.

Com essa finalidade implementamos alguns mecanismos internos de controlo no ambito da emissao
do certificado sucessério europeu, designadamente assegurando que a numeragao dos processos

tendentes a emissao destes titulos seja feita de forma anual e sequencial a nivel nacional.

Para tanto delineou-se que a tramitagao dos certificados sucessoérios europeus seja efetuada a partir de
aplicacao informatica (complementar do SIRIC — um dos sistemas que da suporte a atividade registal)
que esta pronta a assegurar a referida numeracao anual e sequencial (e individualizadora a nivel europeu)
e a organizar as listas das pessoas a quem sio entregues as copias autenticadas dos certificados

sucessorios europeus emitidos, conforme impde o Regulamento.

1Y 177de Considerando 72, no sentido de que, se, em face da norma, a autoridade emissora entrega uma ou mais cOpias
autenticadas do certificado ao requerente e a qualquer pessoa que demonstre possuir um legitimo interesse, tal ndo obsta a
que um Estado-Membro, de acordo com as suas regras nacionais em matéria de acesso do publico aos documentos, possa
autorizar a divulgacao de cépias do certificado a membros do publico.

Esta ja previsto o emolumento devido por cada cépia autenticada ou sua revalidagio - € 35, sendo que a primeira copia
autenticada emitida ap6s o pedido é gratuita. Aditamento do artigo 18.°-A do RERN efetuado pelo Decteto-Lei n.° 201/2015,
de 17 de setembro.
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A criagio de mecanismos de controlo e de troca de informacao neste ambito e a nivel Europeu
constitui ainda um dos objetivos firmados pela Unido Europeia e que Portugal partilha. A sua
implementagdo far-se-a de forma sustentada e gradual como qualquer projeto que se baseia na

interconexao entre varios Estados-Membros impde.

12. Conclusio

A introducao do certificado sucessorio europeu consumada pelo Regulamento n.° 650/2012, de 4 de
julho, é importante. Talvez venha a traduzir-se num dos grandes avangos da regulamenta¢do europeia
nesta matéria. Pela minha parte, estou certa que, em Portugal, os conservadores, enquanto autoridades
emissoras, formulario um competente e aprofundado juizo sobre as informacdes, as declaragdes, os
documentos e os outros elementos de prova facultados pelo requerente do Certificado, para que a
presuncao de exatidao que resulta do Certificado se mantenha soélida, bem como, enquanto juristas
competentes, bem ajuizardo, designadamente, sobre a lei aplicavel a sucessao e sobre a competéncia

internacional para a emissao do Certificado.
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