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Resumo

A presente dissertacdo realiza-se no ambito do segundo Ciclo de Estudos do
Curso de Solicitadoria e Administracdo, area de Solicitadoria de Empresa,
ministrado no Instituto Superior de Contabilidade e Administragdo (ISCAC), em
Coimbra.

O primordial objetivo do presente estudo € o de promover uma reflexao
acerca da problematica da concorréncia entre o Solicitador, os demais agentes
privados com fun¢des notariais (designadamente os notérios e os advogados), e 0
setor publico (designadamente os Balcdes “Casa Pronta” e “Herancas”), no

ambito da titulacdo de negdcios juridicos sobre imoveis.

Abstract

This work is carried out under the second cycle of studies of Solicitors Course
taught at the Institute of Accounting and Administration (ISCAC) in Coimbra.

The primary objetive of this document is thus to promote a reflection on the
issue of competition in the titration of legal transactions on properties currently
held by the Solicitor and other private agents and the public setor (mainly, the

Balcdes “Casa Pronta” e “Herancas”).
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Dedicatoria

A minha avé Albertina, que recordo com saudade...
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Nota Introdutoéria

O Solicitador assume, na sociedade contemporanea, um papel de destaque,
ndo apenas pela elevada qualificacdo técnico-juridica, necessaria ao exercicio da
profissdo, como pelas competéncias que desempenha com uma idoneidade
exemplar.

Trata-se, pois, de um profissional cada vez mais procurado pelos cidadaos
em busca da resolucdo de problemas que se estendem pelos mais variados
ramos do Direito.

Entre as competéncias gerais, relativas ao mandato e a consulta juridica,
cumpre destacar a funcao notarial do Solicitador, que assume grande importancia
na atualidade. S&o vastos os atos que o Solicitador pratica e que Ihe foram sendo,
gradualmente, atribuidos desde o inicio deste século.

No ambito da funcéo notarial do Solicitador destacamos, face ao amado do
presente estudo, a autenticacdo de documentos particulares, que veio, na
sequéncia da entrada em vigor do Decreto-Lei n.° 116/2008, de 4 de julho,
afirmar-se, com uma maior dimensao, na titulacdo de negdcios juridicos sobre
imoveis. Aquele diploma legal veio transformar, por completo, a formalizacdo de
contratos sobre bens imoveis, eliminando a obrigatoriedade de celebracdo por
escritura publica e admitindo a possibilidade de titulacdo por documento particular
autenticado (DPA).

Desde entdo, abriu-se uma nova porta no leque dos servicos prestados pelo
Solicitador, com a possibilidade de titulacdo de atos sobre imoveis e a promocao
do respetivo registo predial, como entidade autenticadora.

Contudo, a par da alteracéo introduzida na forma da titulagcdo dos negocios
juridicos sobre imoveis, diversificando o conjunto de entidades privadas com
competéncia para a sua pratica, o setor publico viu reforcados 0s seus servicos
na prestacdo deste mesmos servi¢cos, concorrendo com as entidades privadas
que o legislador legitimou, designadamente com o0s notarios, advogados e
solicitadores.

Se, inicialmente, o espirito do legislador se centrou numa linha de

privatizagdo do notariado — marcada pela reforma de 2004 —, transferindo
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competéncias para o0 setor privado, numa légica de maior eficiéncia e de
qualidade na prestacao de servicos, com Obvia reducéo de encargos para o erario
publico, o certo é que, volvidos ndo mais que dois anos, o legislador iniciou um
processo de nitida inversao da logica e pensamento anteriormente preconizados.

Incrementou-se, assim, uma nova ideologia legislativa, centrada na politica
do servigo publico, mais rdpido, mais simples e mais barato, denominado de
Sistema SIMPLEX, que implementou um vasto conjunto de medidas legislativas de
simplificacédo e eliminacdo de formalidades e procedimentos, numa perspetiva de
desenvolvimento da competitividade da economia portuguesa. Foram, neste
seguimento, constituidos diversos balcdes publicos destinados a pratica de
servicos que vieram concorrer diretamente com 0s agentes privados,
nomeadamente através dos balcdes de constituicdo de sociedades e associagoes,
“Empresa na Hora” e “Associacdo na Hora”; de titulacdo de negdcios juridicos
sobre imoveis, “Casa Pronta”; ou no tratamento de formalidades relacionadas com
sucessoes hereditarias “Balcdo Herancas”.

E, neste contexto de profunda mutacio do servico publico, que surge a
problemética da concorréncia com o0 servico privado, designadamente em
matérias que lhe foram conferidas por Lei.

Destacaremos, neste trabalho, o caso dos balcbes “Casa Pronta” e
“Herancas” como sendo 0s servicos que concorrem dramaticamente com o0s
agentes privados que titulam negdcios juridicos sobre imoveis, e nos quais se
insere o Solicitador.

Procurar-se-a cimentar o entendimento de que, ndo obstante estes balcdes
propugnem a melhoria do servico publico oferecido aos cidadaos e as empresas,
a sua existéncia provoca uma influéncia negativa na concorréncia entre agentes
privados e onera o Estado na concentracdo de recursos (humanos e materiais)
necessarios a prestacado desses servi¢os, 0s quais, em nossa reflexdo, poderiam
(e deveriam, desejavelmente) ser inteiramente assegurados pelos agentes
econodmicos privados com competéncias especificas para o efeito.

Realizada esta sucinta abordagem, importa delinear a organica do presente
estudo e concretizar a problematica que nos retune e que fundamenta as linhas

que compdem este documento.
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Assim, no dealbar da PRIMEIRA PARTE, €, mais especificamente, no CAPITULO |
debrucar-nos-emos sobre a resenha historica da profissdo de Solicitador.
Propomo-nos, para o efeito, realizar uma pequena viagem desde o surgimento
dos primeiros registos da profissdo e até aos dias de hoje, assumindo o
Solicitador uma posicdo de destaque face a qualificacdo técnico-juridica e ao
conjunto de principios deontolégicos que esta obrigado a prosseguir no exercicio
da sua atividade e na defesa dos interesses dos seus clientes.

Analisaremos também, ainda que sinteticamente, a matéria relativa aos atos
proprios do Solicitador, no ambito da Lei n.° 49/2004, de 24 de agosto,
nomeadamente no que concerne ao exercicio do mandato, a consulta juridica e a
celebracéo de contratos.

Em seguida, sera desenvolvida a tematica da funcdo notarial do Solicitador,
em que sera realizada uma andlise a evolucéo legislativa que permitiu reforcar as
suas competéncias nesta matéria, desde a conferéncia de fotocépias até a
autenticacdo de documentos particulares.

No CariTuLO Il, e ainda numa perspetiva historica e de contextualizacdo da
tematica que preside ao presente estudo, proceder-se-a a uma breve reflexdo
sobre a evolucdo notarial desde a época romana, aos primeiros registos da
histéria do notariado em Portugal. Iremos ressalvar as transformacdes operadas
entre o século XIIl e o século XX, destacando, neste ambito, a funcionarizagéo do
notariado operada na década de 40, e suas sucessivas modificacbes até a
entrada em vigor do Codigo do Notariado, no ano de 1995.

Em seguida, e ainda sob a égide do CAPiTULO Il, procede-se a uma sumaria
destrinca dos diversos sistemas de notarios existentes, nomeadamente o sistema
romano germanico, a que corresponde o notario tipo latino (sistema adotado em
Portugal), o anglo-saxdnico e o de direito socialista.

A SEGUNDA PARTE da presente dissertacéo ira incidir, essencialmente, sobre
a reforma operada no notariado portugués, associada a sua privatizacdo e
liberalizacao.

No CapiTuLO Ill deste trabalho serd feito um estudo acerca das intengfes
legislativas que intervieram no notariado portugués, desde 1995, e que se
centraram na vontade de liberalizacdo com vista alteracéo da figura do notario. O

notério deixou de ser um funcionario publico para assumir uma dupla funcdo de
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oficial publico e de profissional liberal. Os estudos desenvolvidos pretendiam, na
sua génese, que a autonomizacdo dos notarios permitisse um conjunto de
vantagens aos cidaddos e as empresas, com acentuada melhoria do servico
prestado.

No entanto, s6 no ano de 2004, é legalmente operada a privatizagdo do
notério, através da aprovagcdo do Estatuto do Notariado e do Estatuto da Ordem
do Notarios, e da definicdo da tabela de honoréarios e encargos notariais.

A partir de entdo, o Notario passou a ser um profissional liberal, com
autoridade publica delegada pelo préprio Estado.

Seguidamente, mas ainda no mesmo capitulo, sera feita a analise do
conjunto de medidas legislativas criadas no ambito do Programa SIMPLEX, que
visou a implementacédo de medidas e servigos publicos destinados a simplificar e
desformalizar os procedimentos. Algumas das medidas implementadas passaram
pela criacdo de servicos on-line e balcdes destinados a realizacdo de
procedimentos quase imediatos. Falamos, a titulo exemplificativo, dos servicos
“Associacdo na Hora”, “Empresa na Hora”, Balcdes “Casa Pronta” ou “Herancas”.
Todos estes servicos passaram a operar nas conservatorias, que deixaram de ser
um simples servico de registo, e passaram também a praticar atos que permitem
a titulacdo de negocios juridicos sobre imoveis, nas mesmas condicdes que as
entidades privadas com competéncias notariais, mas com vantagem
relativamente a estas, ndo apenas pelos valores emolumentares praticados, mas
também pelo conjunto de informacao privilegiada que possuem e pelo conjunto de
servigcos preparatorios e acessorios que prestam, sem qualquer custo adicional.

Com a privatizacdo e a liberalizacdo do notariado, o Conservador passou
apenas a proteger os direitos legitimos de terceiros, em sede de registo, deixando
ao Notério e as outras entidades autenticadoras a funcéo de proteger as partes.

Seguidamente, e caminhando a largos passos para o tema central desta
dissertacdo, no CapiTuLo 1V, dedicar-nos-emos a analise do panorama
concorrencial vivenciado entre os profissionais com competéncias notariais. De
indole privada (notarios, advogados e solicitadores), e 0s servigos prestados
pelos Balcdes “Casa Pronta” e “Herancas”. Neste capitulo, faremos uma breve
resenha do conjunto de competéncias notariais atribuidas as entidades privadas,

nomeadamente Solicitadores, Advogados e Camaras de Comércio, bem como a
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questdao da privatizacdo do notariado, em contraponto com a prestacdo de
servicos publicos similares, nos referidos balcdes, em nitida concorréncia com o
setor privado.

Socorremo-nos, nesta fase, da recomendagédo 1/2007, da AUTORIDADE DA
CONCORRENCIA, por forma a poder vincar a ideia de que a prestacdo destes
servigos por parte do Estado, a precos notoriamente “subsidiados”, conduz néo
apenas ao aumento da sua procura — colocando os prestadores de servicos no
setor privado em desvantagem concorrencial — como também reflete uma
negativa gestdo dos recursos publicos.

A opcao do Estado na criagdo de servigos publicos de desburocratizagéo e
simplificacdo “SIMPLEX” provocou, em matéria notarial, uma auténtica inversao da
primaria intencdo legislativa de privatizacdo, sendo considerado como um
processo que rompeu claramente com as opc¢des politicas anteriormente
concretizadas.

Posteriormente, encaminhar-nos-emos para a TERCEIRA PARTE deste trabalho,
onde efetuaremos a analise pratica de alguns servicos realizados nos Balcdes
“Casa Pronta” e “Herancas”, refletindo os custos emolumentares associados a
cada um dos procedimentos.

No CAPiTULO V serdo analisados, ainda que sucintamente, alguns requisitos
de formalizacdo dos DPA's, com especial enfoque nos seguintes formalismos:
identificagdo dos intervenientes e dos diversos documentos instrutorios;
arquivamento; obrigag@es fiscais inerentes a celebracdo; e depdsito eletronico do
DPA e de toda a documentacéo a ele associada.

Seguidamente, no CarituLo VI, faremos uma breve abordagem aos
emolumentos praticados pelos servicos de registo “Casa Pronta” e “Herancgas”,
explicitando alguns exemplos préticos por eles publicitados. Procederemos, ainda,
a destrinca dos honorarios praticados pelos notarios na celebracdo de certo tipo
de atos, comparando-os com os valores cobrados pelo Setor Publico (os referidos
BalcGes “Casa Pronta” e “Herancgas”).

Numa fase posterior, serd realizada uma breve alusdo ao enquadramento
dos honorérios praticados pelo Solicitador na titulagdo de negécios juridicos sobre
imoOveis, através de DPA, enunciando superficialmente alguns dos deveres

incumbidos as entidades autenticadores na sua titulagédo e, ainda, a identificacao
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do conjunto de negécios juridicos sobre iméveis que podem ser celebrados por
essa forma.

Ja no CapriTuLOo VII, sera feita uma analise critica ao atual panorama da
formalizacdo de negdcios juridicos sobre imoveis, mediante DPA, e a
correspondente titulacdo pelos servigos “Casa Pronta” e “Herancgas”. Esta analise
procurard refletir sobre a problematica da “vantagem” que tais servicos publicos
detém, quando em comparacdo com os profissionais liberais do setor privado.
N&o podem deixar de se equacionar, nesta reflexao, fatores como o baixo custo; o
registo imediato; o titulo gratuito de diversos procedimentos acessorios; e o
acesso privilegiado a informacéo através das bases de dados de registo. Nesta
matéria, dar-se-a especial enfoque ao parecer da AUTORIDADE DA CONCORRENCIA e
ao parecer do Professor Doutor Gomes Canotilho, relativo a distorcdo da
concorréncia provocada pelos servi¢os publicos no setor privado.

Na reta final do nosso trabalho socorrer-nos-emos da Lei Fundamental para
analisar a problemética concorrencial entre o setor publico e o setor privado, em
matéria de titulacdo de negdcios juridicos sobre imoveis.

Constituira aquela préatica concorrencial, na comparacéo entre as atribuicdes
notariais conferidas ao Solicitador e aos Servicos de Registo (Balces “Casa
Pronta” e “Herancas”), uma nitida violacdo da garantia do Estado, plasmada na
alinea f) do artigo 81.° da Constituicio da Republica Portuguesa, no
funcionamento eficiente dos mercados, na manutencdo de uma equilibrada
concorréncia e na reprovacao de formas de organiza¢cdo monopolistas?

Eis a questdo nuclear do presente trabalho, que procuraremos destrincar nas

paginas que se seguem.
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PRIMEIRA PARTE —

A SOLICITADORIAE O
NOTARIADO: BREVE RESENHA
HISTORICA
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CapPiTuLO | — O Solicitador

1.1 — O Solicitador: Uma profissdo com histéria

Os primeiros registos da profissdo de Solicitador remontam ao século XlI,
sendo atribuida ao Solicitador a mencao de “vozeiro”. As suas declaragfes faziam
prova plena perante as diversas autoridades.

Mais tarde, jA& no decorrer do século XV, surgem, pela primeira vez,
referéncias a profissdo “(ainda sem vocabulo especifico), através dos termos
“voguar” e “procurar”’, que ressaltam a diferenca entre voguado e procurador —
individuos que procuravam em Juizo — embora a Lei ja estabelecesse a distingao
entre graduados e letrados™.

Até meados do século XIX a profissdo de Solicitador foi sendo regulada por
diversas ordenacdes. Em 1866, foi publicado um decreto que veio efetuar uma
destringa entre “Solicitadores Encartados” e “Provisionarios”.

A 23 de maio de 1873, foi criada, na cidade do Porto, a primeira associagcao
profissional do setor, denominada por Associacdo dos Solicitadores Encartados
do Distrito da Relacéo do Porto.

Nos finais da década de 90, por decreto, foi regulado 0 nimero maximo de
Solicitadores por cada comarca e definido o acesso a profissdo, o qual ocorria
mediante concurso.

Mais tarde, no ano de 1976, é publicado o Estatuto dos Solicitadores
sujeitando os profissionais do setor aos regulamentos da Assembleia Geral,
Conselho Geral e dos Conselhos Regionais, vindo a ser posteriormente revisto e
alterado pelo Decreto-Lei n.° 8/99, de 8 de janeiro, que estabeleceu como
requisito de acesso a profissédo a licenciatura em direito ou o bacharelato em
solicitadoria e a subsequente aprovacao em estagio.

Através da Lei n.° 23/2002, de 21 de agosto, surge uma nova especialidade

na profissdo de Solicitador, denominada Solicitador de Execucéo, iniciando-se

! Ordem dos Solicitadores — Histéria do Solicitador — Evolugdo [Em linha]. Sem local de
publicacdo: Ordem dos Solicitadores. [Consult. 21 nov. 2015] Disponivel em www: <URL:
http://solicitador.net/profissao/evolucao/.>
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uma reforma profunda na acdo executiva, na medida em que a tramitacdo do
processo passou a ser liderada por esta nova especialidade profissional. Mais
tarde, no ano de 2008, com o aparecimento do Decreto-Lei n.° 226/2008, de 20
de novembro, introduzem-se novas e significativas alteragdes na agcéo executiva,
reforcando-se o papel do Agente de Execucgéo e permite-se 0 acesso a profissao
por parte de Advogados.

O Solicitador €, na sua esséncia, um profissional liberal que pratica um vasto
leque de atos de indole juridica por conta de terceiros.

A profissdo constitui, verdadeiramente, grande notoriedade e tem vindo a
assumir uma posicéo de destaque por via do incremento das suas competéncias
e também pelas exigéncias formativas académicas que o0 acesso a profissao veio
impor e que a sociedade reclama.

As sucessivas construcdes e alteracdes legislativas imp6em a necessidade
de profissionais habilitados e preparados para a resolucdo de problematicas que
se Ihe colocam por parte dos seus clientes e que sdo atualmente transversais a
todos os ramos de Direito.

A sociedade vem reconhecendo o Solicitador como um profissional capaz de
dar solugéo e resolver os mais diversos problemas, fruto da crescente formagéo
que lhe € imposta, permitindo, deste modo, satisfazer as mais diversas exigéncias
em matéria juridica.

No atual plano juridico, a classificagdo do Solicitador como um “mero auxiliar
de justica” encontra-se, no nosso entender, manifestamente desatualizada, uma
vez que as atuais competéncias e atos praticados estendem-se por um vasto
leque de funcbes que se reproduzem no aconselhamento juridico, na
representacdo e defesa dos seus clientes, sejam eles pessoas singulares ou
coletivas, ou entidades publicas.

Os servigos prestados podem assumir uma natureza de indole judicial, no
exercicio pleno do mandato, embora seja de registar, ainda que com grandes
limitagGes e restricdes impostas pela lei processual civil e o total “bloqueio” do
patrocinio no ambito penal, que nos parece desajustado face a realidade da

profissdo do Solicitador, por via das suas competéncias académicas.
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Extrajudicialmente, o Solicitador representa e acompanha os seus clientes
perante os diversos servicos publicos, sejam eles servicos de financas,
conservatorias, ou camaras municipais, entre outras entidades.

O Solicitador pratica um servico de aconselhamento técnico-juridico aos
seus clientes, orientando-os na prossecucdo dos seus interesses e direitos
legalmente protegidos, destacando-se, neste ambito, matérias de indole fiscal,
administracdo de patriménio, sociedades, herancas e partilhas.

O Solicitador é um profissional que presta o seu servico com zelo e diligéncia
relativamente a todas as questbes que Ihe sejam confiadas, correspondendo a
uma atuagdo que “respeita ao uso de esmero, solicitude e cuidado, urgéncia e
prontiddo nas tarefas que lhe sédo atribuidas ao nivel da atividade da

n2

solicitadoria Tem também o dever de “proceder com urbanidade e com

educacdo na relacdo com os colegas, magistrados, advogados, trabalhadores e
demais pessoas ou entidades com quem tenham contacto profissional.”.

Trata-se, efetivamente, de um profissional que representa os seus clientes
em todos o0s negoécios juridicos que o0s seus clientes pretendam celebrar,
preparando toda a documentacdo e protegendo-os na tomada de decisOes,
direcionando-os sempre para 0 caminho mais correto. A seguranca juridica &€,
assim, constantemente garantida na celebracdo de qualquer negécio, quando o
mesmo seja acompanhado pelo Solicitador.

O papel do Solicitador torna-se inquestionavel na seguranca do trafego
juridico, desde a preparacao e andlise de documentacao, ao aconselhamento e a
celebracdo dos mais diversos negaocios.

Além do aconselhamento juridico, o Solicitador tem ainda uma funcdo de
prevencdo de eventuais conflitos que possam minar 0s interesses e a vontade
dos seus constituintes.

A profissdo de Solicitador € regulada pelo Estatuto da Ordem dos

Solicitadores, fruto da recente alteracdo legislativa estatutaria, que alterou a

> RODRIGUES, BENJAMIM DA SILVA — Estatuto dos Solicitadores, legislacdo e regulamentacdo
complementar, p.216.

® Dever plasmado na alinea a) do n.° 1 do artigo 124.° do Estatuto da Ordem dos Solicitadores e
Agentes de Execucdo - RODRIGUES, BENJAMIM DA SILVA - Dos (novos) Estatutos (da ordem) dos
Solicitadores e dos Agentes de Execucéo e (da ordem) dos Advogados, p. 64.
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associacao de direito publico de Camara para Ordem dos Solicitadores e Agentes
de Execucdo®, doravante designada abreviadamente por O.S.A.E..

Considerando a vasta panoplia de areas juridicas em que atualmente o
Solicitador intervém, permite-se a configuragdo de uma profissdo atrativa, mas
que, nos dias de hoje, exige elevadas habilitacbes e a sujeicdo a uma avaliacdo
rigorosa por parte da O.S.A.E. no acesso a profissdo, que protege a classe
profissional e a projeta como uma profissdo essencial ao servi¢co da sociedade.

O Solicitador assume uma posicdo de destaque ndo sO pelo seu
conhecimento técnico-juridico, como também na defesa dos seus clientes em
matéria processual, apesar das suas atuais limitagdes, quando esteja em causa a
resolucdo de um conflito de interesses que se revelou logrado na tentativa de
conciliagdo extrajudicial.

N&o obstante o recurso, em determinados casos, a via judicial, o Solicitador,
€ um confidente do seu cliente, aconselhando-o sempre na tentativa de resolucéo
dos seus problemas pela via do dialogo e do acordo mutuo, prevenindo-o do litigio
e de custos acrescidos.

Nesta dimensdo extrajudicial, além de um importante papel técnico, o
Solicitador tem o papel de um amigo, um defensor e confidente, investindo-se
como uma pessoa de bem.

Tal como ja anteriormente foi referido, o acesso a profissao de Solicitador
exige previamente a finalizacdo de licenciatura em Solicitadoria ou Direito e a
aprovacdo no estagio promovido pela Ordem (O.S.A.E.), dispondo, a este
propoésito, o artigo 89.° do Estatuto da Ordem dos Solicitadores e Agentes de
Execucdo que “A atribuicdo do titulo profissional de solicitador ou de agente de
execucao e o exercicio profissional destas atividades depende de inscrigdo como
associado efetivo no colégio profissional respetivo da Ordem.”.

O Solicitador com inscricdo em vigor esta habilitado a praticar os atos
proprios da profissdo em todo o territorio nacional e perante qualquer jurisdicéo,
instancia, autoridade ou entidade publica ou privada, tais como o mandato judicial
ou quaisquer outros atos de indole juridica, podendo requerer em qualquer
servico publico ou tribunal o exame de processos, documentos que ndo sejam

secretos ou que nao tenham carater reservado, e exigir a correspondente

4 Cfr. Lein.° 154/2015, de 14 de setembro.
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passagem de certiddes, sem necessidade de exibir procuracdo’. Possui, ainda, o
direito de atendimento preferencial nas secretarias judiciais e outras reparticdes
publicas, estando-lhe igualmente assegurada a existéncia de bancada nas
audiéncias de julgamento, conforme dispbe o artigo 151.°do E.O.S.A.E..

O Solicitador assume-se como um profissional de reconhecido mérito, que
tem como missdo colaborar na correta e proficua administracdo da justica,
propondo solucdes e medidas para o engrandecimento da justica no territorio
nacional.

Em matéria deontoldgica, o exercicio da profissdo pauta-se por uma rigida
disciplina, devendo obedecer a critérios de rigor, seriedade, idoneidade e de sigilo.

O segredo profissional assume-se como um dos mais relevantes deveres, 0
qual deve vincular o Solicitador na sua relacdo com o cliente, ou perante factos
gue tenha conhecimento em virtude de cargo desempenhado na O.S.A.E., ou
ainda a factos referentes a assuntos profissionais comunicados por colega ou
com o qual preste colaboracdo. A obrigacdo do segredo profissional mantém-se
ainda que o servico solicitado ou cometido ao associado envolva representacao
judicial ou extrajudicial, seja ou ndo remunerado, ou ndo tenha chegado a ser
aceite.®

Na relacdo com os seus clientes, o Solicitador deve, ainda, nos termos e
para os efeitos plasmados no n.° 1 do artigo 144.° do E.O.S.A.E “a) dar a sua
opinido conscienciosa sobre o merecimento da pretenséao do cliente, assim como
prestar, sempre que tal Ihe for solicitado, informacédo sobre o andamento das
questdes que Ihe forem confiadas, sobre os critérios que utiliza na fixacdo dos
seus honorérios, indicando, sempre que possivel, o seu montante total
aproximado, e ainda sobre a possibilidade e a forma de obter apoio judiciario; b)
estudar com cuidado e tratar com zelo a questdo de que seja incumbido,
utilizando para o efeito todos os recursos da sua experiéncia, saber e atividade; c)
aconselhar toda a composicdo que ache justa e equitativa; d) ndo celebrar, em
proveito préprio, contratos sobre o objeto das questdes que lhe sdo confiadas; e €)
nao cessar, sem motivo justificado, a prestacao de servicos nas questdes que lhe

estao cometidas.”.

® Cfr. artigo 150.°, n.° 1 do E.O.S.A.E..
® Cfr. artigo 141.° do E.O.S.A.E..
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A atividade profissional do Solicitador exige, assim e admitindo dessa forma
a confianca que os clientes nele depositam para a prestacdo dos servigcos
solicitados, uma conduta de retiddo, socialmente irrepreensivel, no estreito
respeito pelas normas e deveres deontoldgicos.

O Solicitador é representado pela Ordem dos Solicitadores e dos Agentes de
Execucgdo, associacdo publica profissional, que tem como fins o “controlo do
acesso e da atividade profissional dos solicitadores e dos agentes de execucao,
elaborando, nos termos da lei, as normas técnicas e deontoldgicas respetivas e
exercendo o poder disciplinar sobre quem exerca essas atividades profissionais,
sem prejuizo das atribuicbes especificamente cometidas a Comissdo para o
Acompanhamento dos Auxiliares da Justica (CAAJ), contribuindo ainda para o
progresso da atividade profissional dos seus associados, estimulando os esfor¢cos
dos seus associados nos dominios cientifico, profissional e social, e para o
cumprimento das regras éticas e de deontologia profissional.”” A Ordem, fruto da
sua recente alteracdo estatutaria, € agora composta pelo Colégio dos

Solicitadores e pelo Colégio dos Agentes de Execucao.

1.2 — Os atos proprios do Solicitador a luz da Lei n.° 49/2004, de 24 de

agosto

O Solicitador é, por exceléncia, um procurador, encontrando-se legitimado
para, nesse especifico ambito, praticar um vasto leque de atos de natureza
técnico-juridica.

Os atos proprios do Solicitador encontram-se previstos na Lei n.° 49/2004,
de 24 de agosto, que veio concretizar a amplitude dos atos proprios dos
Advogados e dos Solicitadores e veio, ainda, criminalizar a procuradoria ilicita.

Prevé o n.° 1 do artigo 1.° da referida Lei que “Apenas os licenciados em
Direito com inscricdo em vigor na Ordem dos Advogados e os solicitadores
inscritos na Camara dos Solicitadores podem praticar os atos proprios dos
advogados e dos solicitadores.”. Dispbe ainda o n.° 5 do artigo 1.° que, sem

" Cfr. art. 3.°do E.O.S.A.E.
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prejuizo do disposto nas Leis do processo, sdo atos proprios dos advogados e
dos solicitadores: “a) O exercicio do mandato forense; b) a consulta juridica”.

O n.° 6 do artigo 1.° do citado diploma legal prevé, ainda, que sao atos
proprios dos advogados e dos solicitadores: “a) A elaboracdo de contratos e a
pratica dos atos preparatorios tendentes a constituicdo, alteragdo ou extingdo de
negocios juridicos, designadamente os praticados junto de conservatérias e
cartorios notariais; b) A negociacdo tendente a cobranca de créditos; c) O
exercicio do mandato no ambito de reclamacdo ou impugnacdo de atos
administrativos ou tributarios.”.

A consulta juridica e o mandato forense, constituem, deste modo, atos
tipicos, que sO (Advogados e Solicitadores) podem exercer dentro dos limites
impostos pelo seu Estatuto e pelas Leis do processo. Quem praticar atos proprios
de advogados e solicitadores sem estar inscrito nas respetivas ordens
profissionais, ou quem prestar auxilio ou colaborar na pratica de atos proprios
sem a respetiva inscricéo, tal como dispde o n.° 1 do artigo 7.° do referido diploma
legal, incorre na pratica do crime de procuradoria ilicita.

A consulta juridica prestada pelo Solicitador constitui uma atividade de
aconselhamento juridico solicitado pelo seu cliente, em que é realizada uma
analise e interpretacdo, perante uma questdo concreta. O Solicitador tem que
apresentar uma solucdo, adequada e ponderada, com a devida fundamentacéo e
gue melhor servira os interesses do cliente.

Trata-se, pois, de uma atividade de aconselhamento juridico, que consiste na
interpretacéo e aplicacdo de normas juridicas por solicitacdo de um terceiro, seu
cliente ou constituinte. Um aconselhamento errado ou deficiente podera
comprometer o seu constituinte acarretando-lhe graves prejuizos, podendo dai
advir responsabilidade disciplinar e civil para o Solicitador.

Quanto ao mandato, este constitui um contrato pelo qual uma das partes se
obriga a praticar um ou mais atos juridicos por conta de outra®. O mandato que o
Solicitador executa podera ser classificado como mandato com representacao e
como mandato forense. O mandato com representacédo, encontra-se previsto no

artigo 1178.°° do Cédigo Civil, e é aquele em que se conferem poderes ao

8 Cfr. art. 1157 do Cédigo Civil.
° Diz-nos, a este propésito, ABiLIO NETO que “Para que a representacdo produza o seu efeito
tipico, que é a insercdo direta, imediata do ato na esfera juridica do representado, dois requisitos
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Solicitador para representar o seu mandante perante quaisquer servi¢cos publicos
no tratamento e resolucdo dos problemas que o cliente lhe tenha apresentado. O
mandato forense, por sua vez, tem por fim a representacdo do cliente em juizo,
isto &, constitui 0 poder conferido pelo cliente ao Solicitador para ser exercido em
gualquer tribunal, na sua defesa e no acompanhamento de processos judiciais.

Em matéria contratual o Solicitador tem a faculdade de elaborar uma grande
diversidade de contratos, desde a compra e venda, doacao, partilha de imoveis,
que poderdo servir de base a celebracdo de escritura publica ou a sua
autenticacdo por documento particular autenticado (D.P.A.), assim como a
constituicdo de sociedades e suas alteragdes, entre outros.

Constitui, ainda, competéncia do Solicitador a propositura de acdes
executivas tendentes a cobranca de créditos (com os limites impostos pela lei
processual), bem como a elaboracao de notificacées e citagdes.

O Solicitador tem, ainda, competéncia para aconselhar e acompanhar o0s
seus clientes na preparacao de divorcios por matuo consentimento, esclarecendo-
0S quanto aos seus direitos, na verificacdo dos bens a partilhar, na eventual
necessidade de prestacdo de alimentos, no caso de existirem filhos menores,
apoiando os seus clientes e aconselhando-os na melhor opcdo a tomar, de

acordo com as solucdes em Direito permitidas.

1.3 — A funcéo notarial do Solicitador

Nos termos plasmados no Codigo do Notariado (n.° 1 do artigo 1.°) a funcéo
notarial corresponde a funcao de “dar forma legal e conferir fé publica aos atos
juridicos extrajudiciais”.

Trata-se, pois, de uma funcdo de inquestionavel relevancia no comeércio
juridico.

Nos ultimos quinze anos, o Solicitador tem vindo a adquirir competéncias

legais notariais, estando, ainda que excecionalmente e apenas relativamente a

sdo indispensaveis: a) Que o representante aja em nome do representado («contemplatio
domini»); b) Que o ato realizado ainda dentro dos limites dos poderes conferidos ao representante
— que pode suceder logo ao tempo do negécio (legitimac@o representativa originaria, como
posteriormente (legitimacédo representativa subsequente). [...]" NETO, ABiLIO - Coédigo Civil
Anotado, p.1132.
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certo atos, apto ao desempenho das fungdes notariais (cfr. alinea d) do n.° 1 do
artigo 3.° do Cdédigo do Notariado).

Gradualmente, ano apos ano, tém vindo a ser estendidas as competéncias
notariais do Solicitador. Com efeito, em 2000, com a entrada em vigor do Decreto-
Lei n.° 28/2000, de 13 de marco, foi conferida ao Solicitador a faculdade de poder
certificar a conformidade de fotocépias com os documentos originais de que as
mesmas sao extraidas. O objetivo deste diploma legal prendeu-se com a
necessidade de introduzir mecanismos legais de simplificacdo na certificacdo de
atos, admitindo-se formas alternativas de atribuicdo de valor probatério dos
documentos policopiados. A competéncia para a conferéncia de fotocépias foi
estendida n&do apenas ao solicitador, mas também aos advogados, as Juntas de
Freguesia, ao servi¢o publico de correios, e as camaras de comércio e industria
(Decreto-Lei n.° 244/92, de 29 de outubro).

Seguidamente, em 2001, com a publicagédo do Decreto-Lei n.° 237/2001, de
30 de agosto, veio possibilitar-se ao Solicitador o reconhecimento de assinaturas
com mencles especiais, por semelhanca, e a traducdo ou a certificacdo da
traducao de documentos.

Este diploma legal (Decreto-Lei n.° 237/2001, de 30 de agosto) constituiu um
objetivo politico de prosseguimento da desburocratizacdo do sistema do
notariado, mediante a simplificacdo e a reducédo do numero de atos que careciam,
até entdo, de certificagdo por Notario e também de introdugdo de formas
alternativas de atribuicdo de valor probatério aos documentos. A este propaosito, e
tal como resulta do artigo 6.° do citado diploma, “Os reconhecimentos e as
traducdes efetuadas pelas entidades previstas no artigo anterior conferem ao
documento a mesma forca probatéria que teria se tais atos tivessem sido
realizados com intervencgéo notarial.”.

Em 2001, e tal como resulta do exposto, em matéria de pratica de atos de
indole notarial, era permitido ao Solicitador realizar conferéncias de fotocopias,
reconhecimentos com mengdes especiais, por semelhanca, traduzir documentos
e certificar as traducdes de documentos.

Analisemos, ainda que de forma sintética, os atos notariais que se incluem

na funcéo notarial do Solicitador.
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Através da conferéncia de fotocOpias, o Solicitador certifica que a fotocdpia,
apresentada pelo interessado ou extraida de um qualquer documento original que
€ apresentado ao Solicitador, esta conforme o documento original de que foi
extraida.

Nos reconhecimentos de assinatura, que podem ser simples®® ou com
mencdes especiais'’, o Solicitador tem de proceder & verificacdo da autoria da
assinatura, ou da letra e assinatura, e aos poderes de quem assina, no caso de
se tratar de um reconhecimento com mencfes especiais. No reconhecimento
simples de assinatura, apenas se exige que o interessado assine o documento
perante o Solicitador (trata-se de um reconhecimento presencial). No
reconhecimento simples, de letra e assinatura, o interessado deve escrever e
assinar o documento perante o Solicitador, que atestara tal facto no termo. O
reconhecimento de assinatura com mencdes especiais pode assumir o carater
presencial ou por semelhancga. Neste tipo de reconhecimento, além da verificagcao
da assinatura (feita perante o Solicitador ou ndo), o Solicitador deve fazer constar
a mencdo especial relativa a qualidade de representante do signatéario feito por
simples confronto da assinatura deste com a assinatura aposta no respetivo
documento de identificagéo.

Nos casos em que o interessado (signatario) ndo possa, ou ndo saiba,
assinar o reconhecimento implica que a assinatura seja feita a rogo, no entanto o
seu reconhecimento s6 podera fazer-se pela via presencial, de acordo com o
plasmado no n.° 1 do artigo 154.° do Cédigo do Notariado.

A traducéo de documentos compreende a conversao para lingua portuguesa
do conteudo integral do documento original, quando escrito numa lingua
estrangeira, e a conversdao para uma lingua estrangeira do conteudo integral,
quando o escrito esteja em lingua portuguesa (cfr. als. a) e b) do n.° 1 do artigo
172.° do Cdodigo do Notariado). Dispde o n.° 2 do referido artigo 172.° do Cédigo
do Notariado que “A traducédo deve conter a indicacdo da lingua em que esta

escrito o original e a declaragédo de que o texto foi fielmente traduzido.”, com

10 Disp6e o n.° 2 do artigo 153.° do Cdédigo do Notariado que “O reconhecimento simples respeita a
letra e assinatura, ou sO a assinatura, do signatario de documento.”.

0 n.° 3 do artigo 153.° do Cédigo do Notariado refere que “O reconhecimento com mencdes
especiais é o que inclui, por exigéncia da lei ou a pedido dos interessados, a mencao de qualquer
circunstancia especial que se refira a estes, aos signatarios ou aos rogantes e que seja conhecida
do notério ou por ele verificada em face dos documentos exibidos e referenciados no termo.”.
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declaragdo aposta pelo Solicitador relativa a conformidade da tradugdo com o
texto original.

Com o surgimento do Decreto-Lei n.° 76-A/2006, de 29 de mar¢o, operaram-
se profundas alteracdes ao nivel da fung&o notarial, na medida em que o diploma
veio implementar medidas de simplificacdo e eliminacéo de atos e procedimentos
registrais e notariais, tornando facultativas as escrituras publicas relativas a
diversos atos da vida das empresas.

No contexto da alteracéo legislativa introduzida, e no que concerne a vida
das sociedades, deixou de ser obrigatéria a celebracdo de escritura publica para a
constituicdo de sociedades comerciais, a alteracdo do contrato ou estatutos das
sociedades comerciais, 0 aumento de capital, a alteracdo de sede ou objeto social,
dissolucéo, fusdo ou cisdo de sociedades comerciais. Com esta medida visou-se
prescindir do duplo controlo publico (feito pelo notario e também pelo conservador)
que, até ali, se exigia na celebracdo da escritura publica para constituicdo de
sociedades comerciais e no registo desse ato na conservatéria do registo
comercial competente, entendendo-se que a exigéncia de um unico controlo
publico de legalidade seria suficiente para assegurar a seguranca juridica
necesséria dos referidos atos.

Outra medida, de elevada importancia, foi a alteracdo no dominio da
autenticacdo e do reconhecimento presencial de assinaturas em documentos,
permitindo aos advogados, aos solicitadores, as camaras de comércio e industria
e aos conservadores passarem a poder fazé-las. O acesso dos cidadaos e
empresas junto de entidades que se encontram aptas a pratica daqueles atos
tornou-se mais facil.

Além das competéncias que o Solicitador ja havia adquirido, foi-lhe conferida
a faculdade de autenticar uma vasta pandplia de documentos *?, incluindo

procuracdes. A procuracédo corresponde a um ato em que, determinada pessoa,

20 artigo 38.° do Decreto-Lei 76-A/2006, de 29 de marco prevé que “1 — Sem prejuizo da
competéncia atribuida a outras entidades, as camaras de comércio e indUstria, reconhecidas nos
termos do Decreto-Lei n.° 244/92, de 29 de outubro, os conservadores, 0s oficiais de registo, 0s
advogados e os solicitadores podem fazer reconhecimentos simples e com menc¢des especiais,
presenciais e por semelhanca, autenticar documentos particulares, certificar, ou fazer e certificar,
traducdes de documentos nos termos previstos na lei notarial. 2 — Os reconhecimentos, as
autenticacbes e as certificacbes efetuados pelas entidades previstas nos numeros anteriores
conferem ao documento a mesma forca probatdria que teria se tais atos tivessem sido realizados
com intervencéo notarial.”.

23




O dominio do Setor Publico sobre o Setor Privado na Titulagdo de Negdcios Juridicos sobre Iméveis:

Os Servigos de Registo vs O Solicitador

seja ela singular ou coletiva, confere a um terceiro poderes (gerais e/ou especiais)
de representacdo. Dispbe o n.° do artigo 116.° do Cddigo do Notariado que “As
procuracdes que exijam intervencao notarial podem ser lavradas por instrumento
publico, por documento escrito e assinado pelo representado com
reconhecimento presencial da letra e assinatura ou por documento autenticado.”.
No que se refere a procuragdo, as competéncias do Solicitador revestem duas
formas: a de reconhecimento da letra e assinatura do procurador ou a elaboracéo
de termo de autenticacdo da procuragcdo, que permitira ao procurador obter a
plena validade e eficacia do ato em que a mesma consiste. Neste Ultimo caso, o
Solicitador deve mencionar que a parte interveniente leu o documento e verificar
gue a mesma esta perfeitamente inteirada do seu conteudo, o qual exprime a sua
vontade. Deve, ainda e se tal se verificar, ser efetuada a mencéo de ressalva de
emendas, entrelinhas, rasuras ou tragos contidos no documento, que nao estejam
devidamente ressalvados.

O Decreto-Lei n.° 116/2008, de 04 de julho®, que se seguiu ao Decreto-Lei
n. 76-A/2006, de 29 de marco, veio introduzir importantes medidas de
simplificagé@o, desmaterializagéo e eliminagdo de atos e procedimentos no ambito
do registo predial e atos conexos. Neste contexto legislativo, deixou de ser
obrigatoria a celebracéo de escritura publica para titulagdo de atos sobre imoveis,
passando a ser valida a sua formalizacdo através de documento particular
autenticado.

Assim, a titulo meramente exemplificativo, a compra e venda de imoveis,
doacéo, partilha, constituicdo ou modificacdo de hipoteca sobre imdveis, ou muatuo
e demais contratos que versem sobre imoveis, com a excec¢ao da habilitacdo de
herdeiros, testamento, ou escritura de justificacdo, passam a ser validos (em
especifico, quanto a forma) se celebrados através de documento particular
autenticado.

No capitulo Il do diploma legal ora em anélise, mais precisamente no artigo
22.°, € mencionado que séo validos, caso sejam celebrados por escritura publica
ou por documento particular autenticado: a) “Os atos que importem
reconhecimento, constituicdo, aquisicdo, modificacdo, divisdo ou extincdo dos

direitos de propriedade, usufruto, usamos e habitacdo, superficie ou servidao

'3 Com ultima redagao conferida pelo Decreto-Lei n.° 99/2010, de 02 de setembro.
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sobre coisas imoveis; b) Os atos de constituicdo, alteracdo e distrate de
consignacao de rendimentos e de fixacdo ou alteracdo de prestacdes mensais de
alimentos, quando onerem coisas imoveis; c) Os atos de alienacdo, repudio e
renuncia de heranca ou legado, de que fagcam parte coisas iméveis; d) Os atos de
constituicdo e liquidagdo de sociedades civis, se esta for a forma exigida para
transmissao de bens com que o0s sécios entram para a sociedade; €) Os atos de
constituicdo e de modificacdo de hipotecas, cessdo destas ou do grau de
prioridade do seu registo e a cessao ou penhor de créditos hipotecarios; f) As
divisbes de coisa comum e as partilhas de patriménios hereditario, societarios ou
outros patriménios comuns de que facam parte coisas imoéveis; g) Todos os
demais atos que importem reconhecimento, constituicdo, aquisicdo, modificacéo,
divisdo ou extincdo dos direitos de propriedade, usufruto, uso e habitacéo,
superficie ou serviddo sobre imoveis, para os quais a lei ndo preveja forma
especial.”.

Desde entéo (isto é, desde 2008), os atos anteriormente elencados deixaram
de ser exclusivamente exarados por notarios, sob a forma, até ai obrigatoria, de
escritura publica, para poderem ser formalizados por documento particular
autenticado.

Neste conspecto, a formalizagcdo contratual daqueles negocios juridicos
sobre imoveis passou a poder ser realizada também pelo Solicitador, através da
autenticacdo de documentos particulares. As entidades competentes para a
titulacdo de atos juridicos sobre iméveis (e, de entre elas, o Solicitador), por
escritura publica ou documento particular autenticado, ficam obrigadas a
promover o registo predial, desonerando os interessados dos inconvenientes

relativos ao procedimento de registo.
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CaPiTULO Il — O Notario

2.1 — A evolucéo da funcéo notarial

O Notario tera tido a sua origem em Roma, em que era apelidado de
escrevente publico. Escrevia notas e redigia documentos que lhe eram solicitados
pelo povo, mas que nao tinham qualquer fé-publica.

Na era de Constantino, surgiram os tabelides, que eram profissionais que
mais se assemelhavam aos notérios, e tinham a funcdo de conferir forma escrita a
vontade das partes.

Posteriormente, na época do Imperador Justiniano, os tabelides passaram a
ser profissionais especializados, dotados ja de formacdo juridica, ganhando
importancia na questao de dar forma legal e auténtica a vontade das partes.

Durante os séculos VII e VIII, em ltalia, “a fungdo do notario vé alcancado
prestigio de relevo social, consolidada com o decurso dos anos e a evolucdo das
sociedades™*.

Socorrendo-nos das palavras de ALFREDO JOSE CASTANHEIRA NEVES, “a partir
do Séc. XIl surge o «publicus notarius», este finalmente tendo a seu cargo as
funcbes que ainda hoje se apresentam como caracterizadoras dos notérios:
conferir fé publica e dotar de autenticidade (formal) os documentos que
elaborava.™.

NoO nosso pais, o notariado tera surgido no decurso do Século XllI, existindo
registos da sua existéncia datados de 1299. Posteriormente, em 1305, “D. Dinis
elaborou artigos relativos ao tabelionado. O primeiro dizia respeito a tabela
emolumentar, para que fossem cobrados os emolumentos de forma igual, tirando-
se aos tabelides o arbitrio na cobranca dos seus proventos, e 0 segundo era
relativo ao oficio, onde se estabeleceu que os tabelides tivessem livros de notas,

de papel, para neles lancarem as escrituras ou notas.”®.

“ Ordem dos Notarios — Desde os Notarios Romanos a libertacdo do notariado Portugués [Em
linha]. Sem local de publicagdo: Ordem dos Notarios. [Consult. 28 nov. 2015] Disponivel em www:
<URL:http://www.notarios.pt/OrdemNotarios/PT/OrdemNotarios/Historial/,>.

> NEVES, ALFREDO JOSE CASTANHEIRA - A Privatizaco dos Cartérios Notariais, p.8.

' MENDES, MARIANO MAIA (1961) — O Notariado e o seu Novo Cddigo, separata da revista da
ordem dos Advogados. Lisboa, Tip. G. Santelmo, Ltd., p.6, cit. PINTO, ALEXANDRA MONICA DA
RoOCHA - A Reforma do Notariado Portugués — Trajetéria para a Liberalizacao, p.26.
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No reinado de D. Afonso IV surgiram algumas altera¢gdes, na medida em que
se reforcou a proibicdo do exercicio da profissdo aos clérigos e os tabelides
passaram a ter as suas instalacdes para exercerem a sua atividade.

A primeira Lei onde aparecem varias referéncias ao tabelionado é de D.
Fernando, comec¢ando a profissao a ser efetivamente regulada neste reinado.

No periodo compreendido entre o século XV e o século XIX, o “regimento
dos tabelides passou a constar das Ordenacdes do Reino, primeiro através das ja
referidas ordens Afonsinas, seguindo-lhes as Manuelinas, a partir de 1521, e a
partir de 1603, as filipinas.”™".

Em 1899, é criado o primeiro regulamento notarial, tendo como fonte
inspiradora a Lei francesa que marcou o inicio da idade contemporanea do
notariado. Este regulamento veio autonomizar o notariado, criando o Conselho
Superior do Notariado, que, “segundo o preambulo de tal diploma, era esse
Conselho que conhecia as suas faltas disciplinares e erros de oficio, lhes
impunha, em regra, penas de demissao, transferéncia e suspensdo, embora com
recurso para o Ministro da Justica, e era da sua consulta que dependia a criacédo
e reducéo dos lugares de notérios e a sua nomeagcao definitiva.”®,

Com esta autonomizacdo, a classe dos notarios passa a depender de si
propria, ficando patente a vertente publica da respetiva funcdo e admitindo-se o
recurso ao Ministério da Justica das decis6es tomadas pelo Conselho Superior do
Notariado.

Tera sido, no entanto, a partir dos principios do século XX que se terdo
operado as maiores transformacdes do notariado, através da emissao de diversos
decretos.

O primeiro decreto, aprovado jA no século XX, foi o decreto de 14 de
setembro de 1900, tendo-se seguido entretanto “outros diplomas legais que
vieram introduzir alteracdes a reforma ocorrida anteriormente, pelo que em 1922,
pelo Decreto 8373, de 18 de setembro, houve uma «Nova Reforma do
Notariado», tendo esta também sido alterada por diplomas posteriormente

publicados™?.

" MENDES, MARIANO MAIA, (1961) - O Notariado e o seu Novo Cédigo...,p.26.

'® PEREIRA M. GONCALVES (1994) - Notariado e Burocracia (Desburocratizar — Reformar liberalizar),

%90, cit. PINTO, ALEXANDRA MONICA DA ROCHA - A Reforma do Notariado Portugués..., p.27
MENDES, MARIANO MAIA, - O Notariado e o seu Novo Cédigo..., p.29.
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O Conselho Superior de Notariado manteve-se em fungdes até 1926, tendo
sido extinto com a publicacdo do decreto 12260, de 2 de setembro. Este decreto
foi entendido como sendo “[...] talvez a pedra negra que os poderes soberanos
puseram na urna do sufragio para a determinagéo dos infelizes destinos do oficio
da fé publica.”.

O decreto 15304, em 2 de abril de 1928, veio aprovar o primeiro Cadigo do
Notariado, tendo surgido pouco depois um novo codigo com o Decreto 19133, de
18 de dezembro de 1930 (retificado posteriormente pelo decreto 19261, de 23 de
janeiro de 1931, que veio a ser alterado pelo decreto 19499, de 24 de marc¢o do
mesmo ano), e, depois, substituido novamente por outro Cédigo do Notariado,
aprovado pelo decreto 20550, de 26 de novembro de 1931, retificado e alterado
pelo decreto 20972, de 4 de marco de 1932, tendo igualmente sido retificado em
30 daquele més). Em 1935, surge um novo Codigo do Notariado, com o Decreto-
Lei n.° 26118, de 24 de novembro de 1935, sendo ainda de registar os Decretos-
Lei que lhe seguiram e que sao dignos de registo (Decreto-Lei n.° 25390, de 22 de
dezembro de 1945, e o Decreto-Lei n.° 37 666, de 19 de dezembro de 1949).

llustrando as palavras de M. GONCALVES PEREIRA, “O regime atual do
notariado portugués foi delineado na década de 40, [...], nomeadamente através
dos Decs.-Leis n°s 35390, de 22 de dezembro de 1945 e 37 666, de 19 de
dezembro de 1949, com o0s quais se consumou a funcionarizacdo, em
consonancia com a natureza autocratica e centralizadora do regime entdo em
vigor no pais. As alteraces que sofreram posteriormente aqueles diplomas néo
afetam as linhas gerais desse regime.”?!,

Foi no ano de 1949 que o0s notarios portugueses “passaram a ser
funcionarios publicos, quer quanto a fungdo, quer quanto a relacéo juridico-
laboral. Passaram a exercer a sua atividade como funcionarios do Estado sendo
por este remunerados, embora em moldes significativamente diferentes da

generalidade dos funcionérios publicos™?.

% CARVALHO, FERNANDO TAVARES DE, 1951 - Para uma Organizacdo Notarial, | Antecedentes.
Lisboa, s.e., p.42 Cit. PINTO, ALEXANDRA MONICA DA RocHA - A Reforma do Notariado
Portugués...,p.29.

! PEREIRA M. GONCALVES, (1994) — Notariado e Burocracia...,cit. PINTO, ALEXANDRA MONICA DA
RocHA - A Reforma do Notariado Portugués...,p. 31.

2 Ordem dos Notarios — Desde os Notarios Romanos a libertacdo do notariado Portugués [Em
linha]. Sem local de publicacdo: Ordem dos Notarios. [Consult. 29 nov. 2015] Disponivel em www:
<URL:http://www.notarios.pt/OrdemNotarios/PT/OrdemNotarios/Historial/,>.
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O Decreto-Lei n.° 37666, de 19 de dezembro de 1949, introduziu e
concretizou um novo regime no que concerne a organizacdo territorial do
notariado e a tipologia dos cartérios, nomeacao, suas atribuicbes e obrigacfes
dos funcionérios.

A conversao dos notérios “em comuns funcionarios do Estado alcangcou o
seu expoente maximo na década de 40 [...] No entanto este foi um caminho que
se veio tracando desde 1900, quando no decreto de 14 de setembro de 1900 se
introduziu a férmula; «os notérios sdo funcionarios publicos»"?3.

Com a revolucao de abril de 1974 foram instituidos principios democraticos
nas diversas areas da sociedade, que implicaram alteracdes profundas e,
consequentemente, o notariado foi afetado por essas alteracbes. Neste sentido,
foi criada a Lei Organica dos Servicos de Registo e Notariado, prevista no
Decreto-lei n.° 519-F2/79, de 29 de dezembro, alterado pelo Decreto-Lei n.°
71/80, de 15 de abril e o Decreto Regulamentar n.° 55/80, de 8 de outubro, que
“vieram consolidar a funcionarizacdo do notariado, ja que estes diplomas legais
vieram regulamentar a organica dos Servicos sob um denominador comum — o
facto de o notéario ser considerado funcionario publico, integrado numa carreira
dependente, hierarquicamente subordinado ao Ministro da Justica, através do
Diretor — Geral dos Registos e do Notariado.”*.

O Cadigo do Notariado, instituido em 1967, manteve a sua redacao até
1995, até a entrada em vigor do Decreto-Lei n.° 207/95, de 14 de agosto, que
aprovou o novo Cadigo do Notariado (que hoje reconhecemos).

Este novo cddigo vem prever uma reducdo dos fatores de natureza
institucional, entendidos como constrangedores de uma moderna economia de
mercado.

Como bem nota ALEXANDRA MONICA DA ROCHA PINTO, “no ordenamento
juridico portugués, varios sdo os atos praticados pelos agentes economicos,

sujeitos a intervencdo do notario. O aspeto que se pretende ressalvar ao

23 CARVALHO, FERNANDO TAVARES DE, (1932) - A dupla figura moral e juridica do Notario, p. 37, cit.,
PINTO, ALEXANDRA MONICA DA ROCHA - A Reforma do Notariado Portugués..., p.33.

** PEREIRA M. GONGALVES (1990) - Notarios ou funcionarios publicos? Revista do Notariado, n.° 37
(Jan. — Abr.), p.32, cit. PINTO, ALEXANDRA MONICA DA RocHA — A Reforma do Notariado
Portugués..., p. 36.
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mencionarmos o fator econémico [...] do notariado portugués, prende-se com a

realidade presente e consequentemente com a funcionarizacdo do notariado.”?.

2.2 — Os sistemas juridicos notariais: 0 sistema ro  mano-germanico

(notario tipo latino), o anglo-saxodnico e o de dire  ito socialista

bY

No que tange a esfera juridica notarial diz-nos J. SEABRA LOPES que “O
notariado Portugués integra-se no sistema designado por notariado latino que se
rege por um certo niumero de principios fundamentais entre os quais relevam o
reconhecimento de fé publica aos atos praticados pelo notario — com as inerentes
consequéncias a nivel probatério dos documentos —, e autonomia funcional®®. E
de referir, no entanto, que ndo existe um unico sistema notarial e nem, por sua
vez, no interior de cada sistema, um anico tipo de notario.

No contexto europeu deve referir-se que “Os notarios na Europa, apesar de
usarem uma raiz comum, nao constituem um corpo de juristas com estatuto
comum e idéntica fun¢do. A denominagdo analoga nédo deve iludir-nos, nem téo
pouco a origem comum.”?’.

Existem trés tipos de sistemas juridicos notariais, a saber: o sistema romano-
germanico, a que corresponde o notario tipo latino, o anglo-saxénico e o de direito
socialista.

O notario administrativo assenta no sistema de direito socialista, sendo
definido o notario como “[...] um funcionario publico, no sentido mais estrito de
empregado do Estado, dependente, integrado numa hierarquia organizada, [em
consequéncia de principios politicos] com a misséo de realizar justica no dominio
do trato juridico privado, mas de assegurar a concretizacdo da legalidade e ordem
socialistas. Em consequéncia, o notario perde a sua natureza de profissional livre
para ser apenas um elemento da superestrutura juridica posta ao servico da

infraestrutura econémica, subordinado aos imperativos e exigéncias desta.”?®.

% PINTO, ALEXANDRA MONICA DA ROCHA - A Reforma do Notariado Portugués..., p.33.

%% OLIVEIRA, FERNANDO BATISTA DE - Contratos Privados, Vol. II, p.57.

" PEREIRA M. GONCALVES (1990) - Notarios ou funcionarios Publicos? ... Cit., PINTO, ALEXANDRA
MONICA DA ROCHA - A Reforma do Notariado Portugués..., p.40.

*8 PEREIRA, M. GONCALVES (1990) - Notarios ou funcionarios Plblicos? ... Cit. PINTO, ALEXANDRA
MONICA DA ROCHA - A Reforma do Notariado Portugués..., p.41.
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Este tipo de notario tem como corolario a defesa da legalidade socialista e do
interesse da economia do Estado estando, por isso, a fungcdo autenticadora
dependente deste, 0 que provoca uma certa incompatibilidade “com o dever de

imparcialidade e independéncia do notério do mundo ocidental.”®.

Na Europa ocidental, como a sociedade é efetivamente do tipo livre e
democratica, observa-se a preponderancia de notéarios livres, que sdo do tipo
latino e anglo-saxonico.

Assim, o notario anglo-saxonico € “aquele que exerce a funcédo notarial [e]
ndo necessita de ser um técnico de Direito, bastando que seja um homem
honrado, acreditado no meio em que se insere, para certificar a vontade das
partes, a sua identidade, apor o respetivo selo e assinatura como garantia da néo
alteracdo do documento.”. O sistema de notariado anglo-saxénico encontra-se
patente em paises como a Inglaterra ou nos Estados Unidos da América.

O notariado latino, a que corresponde o0 sistema germano-romanico, foi o
sistema adotado em Portugal. Este tipo de notario identifica-se numa duplicidade
de “oficio publico e de atividade profissional liberal*,

O servico notarial foi objeto de complexas e sucessivas alteragcdes que
percorreram a historia ao longo dos séculos.

O notério portugués, que seguiu até a década de quarenta do século XX,
evoluiu a par do sistema juridico latino, a que corresponde o sistema romano-
germanico, tendo permanecido até ao final do século passado dependente do
Estado, pese embora tenha, posteriormente, sofrido uma alteracdo profunda no
que respeita a sua liberalizacdo e privatizacdo (de que nos ocuparemos mais

adiante).

%9 PEREIRA, M. GONGALVES (1990) - Notarios ou funcionarios Publicos? ... Cit. PINTO, ALEXANDRA
MONICA DA ROCHA - A Reforma do Notariado Portugués..., p.41.

%0 PEREIRA, M. GONGALVES (1990) - Notarios ou funcionarios Publicos? ... Cit. PINTO, ALEXANDRA
MONICA DA ROCHA - A Reforma do Notariado Portugués..., p.41.

$1CLAMOTE, FRANCISCO (1985) - O jurista e o Notariado. Revistado Notariado, n.° 20 (Abr. — Jun.)
pp.155-150,Cit. PINTO, ALEXANDRA MONICA DA ROCHA - A Reforma do Notariado Portugués... p.43.
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SEGUNDA PARTE —

A REFORMA DO NOTARIADO E A
LIBERALIZACAO DO MERCADO NA
TITULACAO DE NEGOCIOS JURIDICOS

SOBRE IMOVEIS
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CapPiTULO |Il — Os passos da reforma do Notariado

3.1 — As intencdes legislativas no processo de libe ralizacdo notarial:

Um processo (muito) complexo

A liberalizagdo do notariado portugués constituiu um processo evolutivo
bastante complexo, moroso e controverso.

A primeira intencéo legislativa relativa a liberalizacdo do notariado portugués
foi concretizada em 1995, tendo a autorizagao legislativa, solicitada pelo XIi
Governo Constitucional a Assembleia da Republica, sido concedida pela Lei n.°
30/95, de 18 de agosto. Apds a sua elaboragdo, o projeto foi aprovado em
Conselho de Ministros, ndo tendo sido a mesma aprovada por via de veto
presidencial, em virtude do governo daquela época se encontrar em final de
mandato.

O projeto legislativo em causa tinha como principio a integracdo de Portugal,
a este nivel, na Comunidade Europeia com o intuito “de responder a uma
sequéncia de reformas que se vinham desenvolvendo na sociedade e na
economia nacionais, esta reforma pretendia implementar uma fisionomia e uma
vitalidade novas para os servicos de notariado, por o considerar um dos
elementos integrantes do sistema legal que configura e da suporte ao
funcionamento de uma economia de mercado.”?.

A tentativa de liberalizacdo concilia, “por um lado, a tradigcdo historica
nacional, tragicamente interrompida com a funcionarizagdo do notariado [...], e
por outro, o exemplo o exemplo dos demais paises do nosso sistema juridico,
mediado no plano institucional quer pela Conferéncia Permanente dos Notariados
da Unido Europeia, quer de modo particular pela Unido Internacional do Notariado
Latino [...J*%.

Naquela proposta legislativa, o notario deixaria de ser um funcionario publico,
atribuindo-se-lhe o estatuto de oficial publico e de profissional liberal.

O artigo primeiro daquele diploma definia a fungcédo do notério como o oficial
publico encarregado de receber, interpretar e dar forma legal a vontade das

%2 PINTO, ALEXANDRA MONICA DA ROCHA - A Reforma do Notariado Portugués..., p.64.
% MaTOS, ALBINO - A Liberalizacdo do Notariado — Ensaio Critico, p.11.
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partes, redigindo os instrumentos adequados a esse fim e conferindo-lhes fé
publica. Ja se aludia ao carater publico da funcdo desempenhada pelo notario e
também a sua vertente privada. O numero 2 do artigo 2.° referia que “a funcao
notarial reveste, incindivelmente, natureza publica e privada”.

A alinea a) do numero 2 do artigo 2.° mencionava que “a natureza publica
consiste na garantia de autenticidade dos documentos a que a lei reconhece fé
publica e forca executiva” e a alinea b) indicava que “a natureza privada
corresponde a prestacado de assessoria.”.

O Governo que se seguiu voltou a consagrar “a privatizacdo do notariado,
como umas das reformas a concretizar, tendo sido, para o efeito, constituida uma
comissdao ad hoc, presidida pelo Prof. JoA0 CAUPERS. Dos trabalhos desta
comissao resultou um pacote legislativo que acabou por ser aprovado, na
generalidade, pela Assembleia da Republica, em 1999, no ultimo ano de
legislatura.”®*. No entanto, este pacote legislativo veio a ser abandonado pelo
governo seguinte, ficando, assim, por efetivar a concretizacdo legislativa da
liberalizacdo ou privatizacdo do notariado.

Os trabalhos desenvolvidos por aguela Comissdo visavam a preparagao do
processo de liberalizagdo do notariado que, por essa via, iria permitir um
acréescimo de vantagens para os cidaddos e um acréscimo de agentes
econdémicos, permitindo uma melhoria acentuada dos servicos prestados pelos
notérios.

Tal comissdo previa, ainda, que 0s notarios teriam de ser autdnomos,
autossuficientes e teriam de trabalhar em regime de concorréncia, assegurando-
se que fosse mantida a seguranca juridica e a fé publica nos servicos notariais
prestados.

O Estado deveria, neste contexto, assumir um papel interventivo no
desenvolvimento de fun¢des de apoio e controlo da atividade notarial.

O décimo terceiro Governo Constitucional utilizou o projeto realizado pela
Comisséo “Caupers” como base de trabalho para que a Direcdo-Geral de
Registos e Notariado procedesse a sua revisao. Este projeto de revisdo previa,

% Ordem dos Notarios — Desde os Notarios Romanos a libertacdo do notariado Portugués [Em
linha]. Sem local de publicacdo: Ordem dos Notarios. [Consult. 29 nov. 2015] Disponivel em www:
<URL:http://www.notarios.pt/OrdemNotarios/PT/OrdemNotarios/Historial/,>.
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também, instituir a reforma do notariado por meio da liberalizacdo, mas, apesar
desse objetivo comum, com o projeto “Caupers”, este projeto foi objeto de alguma
polémica, relacionada com a opcdo do Governo de remeter a Direcdo Geral a
revisdo do trabalho de privatizagdo notarial.

Como bem nota ALBINO MATOS quanto a decisdo tomada pelo Governo da
época, “a direcado-geral é parte interessada no processo de liberalizacdo, tendo
interesses préprios essenciais a defender nesse mesmo processo” ¥ .
Efetivamente, sendo a Direcdo Geral parte interessada no processo de
liberalizacdo e tendo interesses proprios no proprio processo ndo deveria aquela
entidade intervir no mesmo, por questdes de imparcialidade na conducdo do
processo.

Diz-nos ainda ALBINO MATOS que “a direcdo-geral foi sempre [...] um
instrumento de funcionarizacdo notarial, por isso mesmo nao fazia sentido, na
hora da liberalizaco, apelar a tal instrumento [...]".%.

Este projeto previa a manutencdo da Direcdo-Geral dos Registos e do
Notariado, implicando deste modo a manutencéo da dependéncia dos notarios em
relacdo ao setor publico. Tal projeto “justifica a manutencao da direcao-geral pela
dupla qualidade do notério, devendo existir enquanto 6rgao regulador da atividade
do notario como oficial publico.”".

Foi, ainda, contemplada a limitacdo do niamero de notarios, prevendo-se a
existéncia de, pelo menos, um por cada concelho e a sujei¢ao a revisao, de cinco
em cinco anos, do numero, classe e localizagdo dos notarios.

Outra matéria de grande relevancia, prevista naquele projeto, esta
relacionada com a remuneracdo notarial, na medida em que a “retribuicdo deixa
de ser uma taxa, receita tributaria do Estado, passando antes a ser honorario,
elemento de remuneracdo de um profissional liberal.”®.

O n.° 2 do artigo 15.° daquele diploma previa a existéncia de uma tabela, que
definia o valor dos atos notariais, onde se estabelecia o valor dos atos
enquadrando-os em valores maximos e minimos, precos livres e precos fixos, de

acordo com a natureza do servi¢o, valor, complexidade e tempo de trabalho. Esta

%> MaTOS, ALBINO - A Liberalizacdo do Notariado..., p.15.
% MATOS, ALBINO - A Liberalizacdo do Notariado..., p.15
" PINTO, ALEXANDRA MONICA DA ROCHA - A Reforma do Notariado Portugués..., p.70.
%8 MATOS, ALBINO - A Liberalizacéo do Notariado..., p.87.
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medida visava uniformizar os prec¢os praticados pelos notéarios em todo o territorio
nacional, protegendo, deste modo, o publico no recurso aos servi¢os notariais por
via de uma eventual oscilacdo remuneratéria desordenada.

Apesar de se estar, naquela época, perante uma reforma profunda, que
reformularia a atividade notarial, a mesma foi abandonada pelo Governo em
funcdes, vindo apenas a ser retomada com a aprovacao, em 2004, do Estatuto do
Notariado e o Estatuto da Ordem dos Notarios.

Trazendo a colacdo as palavras de ALEXANDRA MONICA DA ROCHA PINTO a
liberalizacdo notarial “tem como principal objetivo a implementagcdo de uma
mudanca que se exige num setor fortemente absorvido pela maquina burocrética
do Estado e, por conseguinte, ndo sera mais do que um processo de
modernizacdo dentro da Administracéo Publica.”.

Contudo, € importante que o processo de liberalizacdo se processe sempre
em beneficio do cidaddo, numa resposta mais célere na prestagdo dos servicos
notariais, mas que, de igual modo, salvaguarde a seguranca juridica dos atos

praticados.

3.1.1 — Finalmente, a privatizagao...

Na vigéncia do XIV Governo Constitucional, o rumo do notariado foi
“novamente alterado em consonancia com o respetivo ministério — a
desfuncionarizacao ou liberalizacdo deixara de ser um objetivo, para dar lugar a
um conjunto de diplomas avulsos reguladores da atividade [...]"*.

Neste contexto legislativo foi publicado do Decreto-Lei n.° 28/2000, de 13 de
marco, que, como atras se referiu, admite a pratica de determinados atos notariais
por outras entidades além dos notarios. Este diploma legal teve na sua génese a
introducéo de mecanismos de simplificacdo na certificagédo de determinados atos,
permitindo novas formas de atribuicéo de valor probatério aos documentos.

Em termos concretos, buscaram-se novas solu¢des destinadas a facilitar o
acesso ao servigco de conferéncia de fotocopias, atribuindo a competéncia notarial

a outras entidades, visando deste modo um acesso mais célere dos particulares a

% PINTO, ALEXANDRA MONICA DA ROCHA - A Reforma do Notariado Portugués..., p.85.
“O PINTO, ALEXANDRA MONICA DA ROCHA - A Reforma do Notariado Portugués..., p.74.
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esse servico, garantindo-se, contudo, o rigor e a certeza dos atos praticados.
Neste seguimento, a certificacdo de fotocdépias e 0s reconhecimentos de
assinaturas passaram a poder ser efetuadas por juntas de freguesia, servigos de
correios, camaras de comércio e industria, advogados e solicitadores®.

Com a publicacdo do Decreto-Lei n.° 36/2000, de 14 de marco, instituiram-se
novas alteragcdes ao regime notarial, prevendo-se a dispensa de escritura publica
para a realizacdo de determinados atos relativos a sociedades, estabelecimento
individual de responsabilidade limitada e ao agrupamento complementar de
empresas. Este diploma veio proceder a alteracdo do Cdédigo das Sociedades
Comerciais, aprovado pelo Decreto-Lei n.° 262/86, de 2 de setembro, e ainda do
Decreto-Lei n.° 248/86, de 25 de agosto, relativo a constituicdo do
estabelecimento individual de responsabilidade limitada.

Na génese deste diploma esteve a reducdo do nimero de atos sujeitos, até
entdo, a escritura publica, admitindo-se a sua substituicdo por declaracdo de
responsabilidade da sociedade, sempre que esteja sujeita a registo ou a qualquer
outra forma de publicidade.

No que concerne ao surgimento destes diplomas legais, diz-nos ALEXANDRA
MONICA DA ROCHA PINTO que a modernizacdo administrativa ao nivel do notariado
“ndo se ficou somente pela substituicdo do notario em determinados atos, € que
outros foram eliminados do rol legislativo que obrigava as partes a formalizar
determinado ato perante o notario [...] tal medida pretendeu simplificar a vida das
empresas, referindo-se no preambulo que tais atos ndo envolvem a diminui¢ao de
garantias.”*.

Pese embora, naquela época, se questionasse a seguranca juridica na

pratica de determinados atos notarias por outras entidades, bem como a

“! Dispde o artigo 1.° do aludido diploma legal que “1- Podem certificar a conformidade de
fotocdpias com os documentos originais que lhes sejam apresentados para esse fim as juntas de
freguesia e o operador de servi¢o publico de correios, CTT - Correios de Portugal, S. A. 2 - Podem
ainda as entidades referidas no ndmero anterior proceder a extracdo de fotocépias dos originais
gue lhes sejam presentes para certificagdo. 3 - Querendo, podem as camaras de comércio e
industria reconhecidas nos termos do Decreto-Lei n°® 244/92, de 29 de dezembro, os advogados a
os solicitadores praticar os atos previstos nos numeros anteriores. 4 - Em concretizacdo das
faculdades previstas nos nameros anteriores, € aposta ou inscrita no documento fotocopiado a
declaracdo de conformidade com o original, o local e a data de realizacdo do ato, o nome e
assinatura do autor da certificacdo, bem como o carimbo profissional ou qualquer outra marca
identificativa da entidade que procede a certificacdo. 5 - As fotocépias conferidas nos termos dos
nameros anteriores tém o valor probatdrio dos originais.”.

2 PINTO, ALEXANDRA MONICA DA ROCHA - A Reforma do Notariado Portugués..., p.75.
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desformalizacdo de outros tantos, a intencdo do legislador ja possuia o0 seu eixo
no espirito da simplificacdo, da celeridade e da eficiéncia em beneficio de um
melhor servico prestado ao publico e aos agentes econdmicos.

Mais recentemente, com o surgimento do Decreto-Lei n.° 76-A/2006, de 29
de marco, j& analisado abreviadamente no capitulo anterior, surgiram novas
alteracGes notariais, na medida em que veio tornar facultativas as escrituras
publicas relativas a atos relacionados com a vida das empresas, bem como a
atribuicdo de competéncias em matéria notarial, na qual se destaca a

autenticacéo de documentos particulares®.

3.2 — A privatizacdo e a (des)responsabilizacao do Estado na funcéao

notarial

Com o intuito de p6r em pratica um plano alargado de reformas estruturais
na Administracdo Publica e de a tornar mais célere, moderna e eficiente, por um
lado, e menos pesada para a economia nacional, por outro, o XV Governo
Constitucional aprovou o Estatuto do Notariado, através do Decreto-Lei n.°
26/2004, de 4 de fevereiro* e seguidamente o Estatuto da Ordem dos Notarios no
ambito do Decreto-Lei n.° 27/2004, de 4 de fevereiro®, assim como a tabela de
honorarios e encargos notariais prevista na Portaria n.° 385/2004 de 16 de abril*°.

O novo Estatuto do Notariado teve, na sua génese, o objetivo de transferir
diversas competéncias do setor publico para o setor privado, permitindo, deste
modo, uma maior eficiéncia e qualidade na prestacdo dos servicos notariais e
menos encargos para o erario publico. Pela primeira vez em “Portugal, um servico

publico da administracdo direta do Estado alterou totalmente o seu estatuto,

3 De acordo com o plasmado no n.° 1 do artigo 38.° do Decreto-Lei n.° 76-A/2006, de 29 de
marc¢o, “Sem prejuizo da competéncia atribuida a outras entidades, as camaras de comércio e
indastria, 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 mencdes especiais, presenciais e por semelhanca, autenticar
documentos particulares, certificar, ou fazer e certificar, traducdes de documentos, nos termos
previstos na lei notarial, bem como certificar a conformidade das fotocépias com os documentos
originais e tirar fotocOpias dos originais que Ihes sejam presentes para certificagdo, nos termos do
Decreto-Lei n.° 28/2000, de 13 de mar¢o.”

** Alterado pela Lei n.° 155/2015, de 15 de setembro.

> Revogado pela Lei n.° 155/2015, de 15 de setembro.

“° Alterada pela Portaria n.° 574/2008, de 4 de julho.
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passando do regime da funcdo publica para o regime de profissédo liberal [...]
materializou a reforma deste servico publico privatizando-0."*’.

A nova figura do notario passa a deter uma dupla funcédo, a de oficial
enquanto depositério de fé publica, e a de profissional liberal. Na dependéncia do
Ministério da Justica permanece todas as questdes relativas a fiscalizacdo e a
disciplina da nova atividade dos notarios, no que tange a fé publica; a Ordem dos
Notarios séo atribuidas as questdes de indole deontoldgica.

O notéario, como profissional liberal, passa a ser uma figura autbnoma
responsavel pela gestdo do seu cartrio e por eventuais erros ou prejuizos que
possam advir do exercicio da sua atividade. No entanto, o exercicio da atividade
de notariado esta condicionado a prévia inscricdo na Ordem dos Notéarios que tera
o poder de fiscalizac&o e disciplinar sobre eles.

Esta reforma visou assegurar a implantacéo, em todo o territorio nacional, de
notarios, determinando o seu numero e localizacdo. Garantiu-se, ainda, uma
remuneracao minima a conferir aos notarios, que, em funcdo da sua localizacéo,
pudessem nao auferir rendimentos suficientes para fazer face aos encargos
decorrentes da atividade do cartorio notarial, assegurada através de um fundo de
compensacdao inserido na prépria Ordem.

Verifica-se, nesta fase de privatizacdo do servico de notariado, a busca por
um servico mais eficiente e mais célere, associado a uma reducédo da despesa e
um menor intervencionismo do Estado.

De acordo com os dizeres de CARLA SOARES “a reforma operou-se repondo o
notariado dentro da logica da nossa tradicdo, que sempre se considerou o0 notario
como um profissional liberal, apenas interrompida no periodo do Estado Novo.™.

A evolucdo legislativa em matéria notarial centrou-se, essencialmente, na
desfuncionarizagcdo do notariado, sua desburocratizacao e liberalizacdo, em prol
do interesse publico.

Esta mudanca imposta pela Lei implicou a transmissdo do servigo notarial,

detido até entdo pelo Estado, para o setor privado em regime de profissao liberal,

“In Projeto de Recomendac¢éo “Medidas de Reforma do quadro regulamentar do notariado, com
vista & promocgao da concorréncia nos servigos notariais” — Autoridade da Concorréncia, pp.24-25.

“® SOARES, CARLA - Contra-Reforma do Notariado e dos Registos: Um Erro conceptual, p.111.
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tendo, na sua base, o principio de que o notariado se assume como um elemento
que integra o sistema de justica e apoia o funcionamento da economia.

Os notarios passaram, deste modo, a exercer uma autoridade publica,
delegada pelo préprio Estado.

Contudo, nesta fase de transi¢céo, foi assegurada aos notarios e funcionarios
a garantia de manutencdo do vinculo a funcdo publica, ou de realizarem uma
adesdo ao regime privado, beneficiando de uma licenca sem vencimento
expressada na possibilidade de, no prazo de cinco anos, poderem regressar a

funcédo publica.

3.3 — A desburocratizagao dos atos notariais: 0 Sis  tema Simplex

No seguimento do processo de reforma notarial e na perspetiva do
desenvolvimento da competitividade da economia portuguesa, definida como
prioridade fundamental pelo XVII Governo Constitucional, € criado, através do
Decreto-Lei n.° 111/2005, de 8 de julho®, o regime especial de Constituicdo
Imediata de Sociedades “empresa na hora”, eliminando-se, deste modo, a
necessidade da sua constituicdo por escritura publica.

Neste contexto, os interessados passam a poder constituir uma sociedade
comercial dirigindo-se a uma conservatéria e manifestando tal intencéo, bastando-
lhes escolher uma das firmas pré-aprovadas a sua disposicdo e escolhendo o
pacto ou ato constitutivo previamente aprovado e certificado pelos servicos de
registo e notariado.

Seguidamente, com o surgimento do Decreto-Lei n.° 76-A/2006, de 29 de
margo, o Estado introduziu uma nova reforma de desburocratizagéo, atualizando
e flexibilizando os modelos de governo das sociedade andnimas, instituindo
medidas de simplificacdo e eliminacdo de atos e procedimentos notariais e
registrais e aprovando o regime juridico da dissolucdo e liquidacdo de entidades
comercias.

Este diploma legal veio, ainda, introduzir outras medidas reformistas. S&o

exemplos paradigmaticos: o carater facultativo das escrituras publicas relativas a

9 Com a Ultima redacao conferida pelo Decreto-Lei n.° 33/2011, de 7 de marco.
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atos da vida das empresas (com excecdo das situacbes em que se verifique a
transmissao de bens imoveis), criacdo de uma modalidade de extincdo imediata
de sociedade, uma espécie de “dissolucao e liquidacdo na hora” para sociedades
comerciais em atendimento presencial Unico na Conservatoria.

Modifica-se, ainda, o regime de fuséo e cisdo de sociedades; a possibilidade
da pratica de atos de registo on-line, institui-se a certiddo permanente; extingue-
se a competéncia territorial em matéria de registos, entre outras medidas.

A AUTORIDADE DA CONCORRENCIA refere, a proposito deste Decreto-Lei n.° 76-
A/2006, de 29 de margo, que “um dos pontos chave deste novo Decreto-Lei,
incide na eliminacdo do duplo controlo da legalidade efetuado pelo notério e pelo
conservador do registo, nos casos em que a existéncia de um unico controlo seja
suficiente para assegurar a seguranca juridica™®.

Através do Decreto-Lei n.° 125/2006, de 29 de junho®! aprova-se o regime
especial de constituicdo on-line de sociedades e a “marca na hora”.

Posteriormente, com a publicacdo do Decreto-Lei n.° 263-A/2007, de 23 de
julho®, foi criado o procedimento especial de transmissado, oneracéo e registo de
prédio urbano em atendimento presencial Unico, que vem a ser vulgarmente
denominado de “Casa Pronta”, em cumprimento do programa “SIMPLEX 2007”.
Tratou-se de um procedimento especial que se centra em dois objetivos: a
eliminacdo de formalidades dispensaveis nos processos de transmissao e
oneracdo de imdveis e a possibilidade de realizar as operacbes e atos
necessarios num Unico balcéo e perante um Unico atendimento.

Com este procedimento simplificado passa a ser possivel, hum Uunico
atendimento, a celebracdo de um contrato de alienacdo ou oneracdo de um
imoével perante oficial publico; o pagamento dos impostos que se mostrem devidos;
a realizacao imediata de todos 0s registos, a solicitacdo de alteracdo de morada
fiscal e eventual pedido de isencdo de imposto municipal sobre imoveis.
Dispensa-se, assim, com este procedimento, a escritura publica celebrada no
cartorio notarial e a deslocagdo ao cartério notarial e outro tipo de deslocacgdes e
custos associados.

*In Projeto de Recomendac¢éo “Medidas de Reforma do quadro regulamentar do notariado, com
vista & promocao da concorréncia nos servi¢os notariais.”

°L Com a tltima redac&o conferida pelo Decreto-Lei n.° 209/2012, de 19 de setembro.

°2 Com a Ultima redac&o conferida pelo Decreto-Lei n.° 125/2013, de 30 de agosto.
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De referir que o procedimento previsto neste diploma legal prevé uma
reducdo significativa de taxas cobradas, se comparadas com 0s montantes
previstos para quem utilize o procedimento tradicional para a transmissdo ou
oneracao de imoveis, isto é, o cartorio notarial.

No ano de 2007, foi aprovado o Decreto-Lei n.° 40/2007, de 24 de agosto®?,
que cria 0 atendimento presencial unico denominado de “Associacédo na Hora”,
que aprovou o regime especial de constituicdo imediata de associacdes e atualiza
o regime geral de constituicdo previsto no Codigo Civil.

Seguidamente, pelo Decreto-Lei n.° 324/2007, de 28 de setembro®, foram
alterados o Cddigo do Registo Civil e o Cdodigo do Notariado, aprovando-se um
conjunto de medidas de simplificacdo e desformalizacdo, com o objetivo de
reduzir os obstaculos burocraticos e contribui para o desenvolvimento econémico.

Este diploma legal veio permitir que atos e formalidades relacionados com a
sucessao hereditaria se possam efetuar num unico balcdo, designado “Balcéo de
Herancas”, instalados nas Conservatérias de Registo Civil, podendo ali ser
praticados todos os atos relacionados com a sucessdo hereditaria, tais como,
habilitacdo de herdeiros, partilha dos bens imoveis, moveis ou participacdes
sociais sujeitos a registo, liquidacdo de impostos devidos e entrega de eventuais
declaracdes aos servicos de finangas, assim como os correspondentes registos e
pedidos de registos dos bens partilhados, evitando obstaculos burocraticos e
deslocacbes desnecessérias aos interessados.

E de referir, neste ambito, que aquele diploma atribui, no n.° 3 do seu artigo
19.9 carater de urgéncia a execucao dos registos decorrentes dos procedimentos
(comercial e predial), sem subordinacdo a ordem de anotac&o no diario. Assim, 0s
registos dos atos incluidos nestes procedimentos tem prioridade relativamente
aos demais atos cujos registos tenham sido requeridos.

Criou-se, ainda, o balcdo “Divércio com Partilha”, simplificando-se as
formalidades associadas ao processo de separacdo de pessoas e bens e de
divércio por matuo consentimento. Neste balcdo passaram a ser admissiveis 0s

procedimentos de partilha de bens imoOveis, mdveis ou participagbes sociais

°% Com a tltima redac&o conferida pelo Decreto-Lei n.° 247-B/2008, de 30 de dezembro.
> Com a tltima redac&o conferida pelo Decreto-Lei n.° 247-B/2008, de 30 de dezembro.
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sujeitos a registo, bem como a liquidacdo de impostos que sejam devidos e a
realizacdo de registos e pedidos de registo da partilha.

No ano seguinte (2008), surgiu 0 Decreto-Lei n.° 116/2008, de 4 de julho®®
que veio dar continuidade as medidas de simplificacdo e eliminacdo de atos e
procedimentos no ambito do registo predial.

Uma das mais relevantes medidas implementadas no ambito deste diploma
legal foi a eliminacdo da obrigatoriedade de celebracdo de diversos atos por
escritura publica. Deixaram, assim, de ser obrigatoriamente celebrados por
escrituras os contratos através dos quais se proceda a alienacdo ou oneracao de
bens imdveis, permitindo-se que tais atos sejam celebrados através de
documento particulares autenticados.

No entanto, as entidades a quem a Lei confere a possibilidade de titulacéo
de atos sobre imdéveis por documento particular autenticado passam a estar
obrigadas a promover os respetivos registos prediais dos atos em causa.

Este diploma previu, ainda e em matéria de desregulamentacdo e
desburocratizagdo, a criacdo de um balcdo informatico denominado de “predial
on-line”, destinado a concretizacdo da autenticacdo do documento particular e ao
deposito eletronico do titulo e dos documentos que instruiram o respetivo titulo.

Tem-se, assim, por objetivo a criagdo de um conjunto de servicos mais
simples e menos burocratizados.

A eliminacdo e a simplificacdo de atos e procedimentos registais tem por
objetivo a continuacdo da prossecucdo de objetivos de interesse nacional,
propiciando um clima favoravel ao investimento, garantindo-se sempre a
legalidade das medidas adotadas e a respetiva seguranca juridica e salvaguarda
dos interesses dos cidadaos e das empresas.

O Decreto-Lei n.° 247-B/2008, de 30 de dezembro veio, depois, criar o cartao
da empresa e o sistema de informacéo da classificacdo portuguesa de atividades
econdémicas (SICAE) e adotou “medidas de simplificacdo no ambito do registo
nacional de pessoas coletivas (RNPC), do Cddigo do Registo Comercial, dos
procedimentos simplificados de sucessao hereditaria e divorcio com partilha do
regime especial de constituicdo imediata de sociedades («empresa na hora») e do

regime especial de constituicdo online de sociedades comerciais e civis sob forma

*> Com a tltima redac&o conferida pelo Decreto-Lei n.° 99/2010, de 2 de setembro.
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comercial (kempresa on-line»), do regime especial de constituicdo imediata de
associacfes («associacdo na hora») e do regime especial de criacdo de
representacdes permanentes em Portugal de entidades estrangeiras («sucursal
na hora»)”.

Em meados de 2009 foi publicado o Decreto-Lei n.° 122/2009, de 21 de maio
com vista a implementagcdo de um procedimento especial de transmisséo,
oneracdo e registo imediato de prédios urbanos. Passou a ser admissivel a
transacdo e oneracdo de prédios rusticos, mistos e de prédios fracionados ou
emparcelados e verificou-se um alargamento de competéncias dos notarios com
competéncia especializada criadas ao abrigo do Decreto-Lei n.° 35/2000, de 14 de
marco, designadamente na pratica de qualquer ato de registo.

Na mesma linha de desburocratizacdo, o Decreto-Lei n.° 185/2009, de 12 de
agosto veio adotar medidas de simplificagdo do regime de fusbes e cisbes de
sociedades comerciais que o Decreto-Lei n.° 76-A/2006, de 29 de margo instituira,
permitindo que estas operacdes societarias se realizassem de forma mais simples,
rapida e menos onerosa. Anteriormente, a cisdo ou fusdo de sociedades
comerciais implicava a necessidade de realizar trés atos de registo nas
Conservatoérias, quatro publicagbes em Diario da Republica, uma escritura
celebrada em notario e duas publicacdes em jornais locais; atualmente, e por
ocasido da alteracédo introduzida, o procedimento de cisdo ou fusdo conta apenas
com a realizacdo de dois registos na conservatodria e duas publicacdes eletronicas.

Posteriormente, em 2010, com o surgimento da Portaria n.° 67/2010, de 3 de
fevereiro foi alargado o ambito de aplicacdo do procedimento “Casa Pronta” a
outros negocios juridicos que impliguem a transmissédo, a oneragao e registo de
prédios em regime de atendimento presencial Unico. Passou, assim, a permitir-se
a celebracéo de negocios juridicos de doacado e de permuta de prédios.

A sucessiva criagao legislativa de desburocratizacéo e simplificacdo notarial,
ao abrigo do programa SIMPLEX, tinha por objetivo permitir, através dos novos
balcGes criados pelo Estado, uma melhor prestacdo de servicos e proporcionar
um clima mais favoravel ao investimento interno e externo e a concorréncia na
prestacao de servico que era, até ai, exclusiva dos Notarios.

Acresce, ainda, o facto de que, com a entrada em vigor do Decreto-Lei n.°

116/2008 de 4 de julho, veio permitir-se aos Advogados, Solicitadores e Camaras
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de Comércio a titulacdo de atos sobre imdéveis por documento particular
autenticado e que, até entdo, sO seriam validos se celebrados mediante escritura
publica. Neste contexto de desburocratizacdo e simplificacdo notarial, verificou-se
0 aparecimento de uma multiplicidade de entidades privadas que concorrem entre
si na prestacdo de servicos de indole notarial e a existéncia de um servigo publico
(concretizado nos balcdes “Casa Pronta”, “Associacdo na Hora”, “Divorcio e
Partilhas” e “Herancas”) que presta 0S mesmos servicos nos seus balcoes.

Esta evolucao legislativa permitiu, por um lado, desburocratizar a pratica de
determinados atos notariais tornando-os mais simples e céleres, e, por outro,
liberalizou a sua pratica, colocando termo a exclusividade que era reservada aos
notarios.

Estas medidas vieram, sem duavida, simplificar 0 acesso aos servi¢os
notariais, na medida em que foram estendias as competéncias para a pratica
destes servicos, deixando as mesmas de estar exclusivamente atribuidas aos
Notarios e passando a ser uma competéncia comum de varias entidades:
Notarios, Advogados, Solicitadores e Camaras de Comércio, bem como o0s

respetivos servigos de registo, através das suas conservatorias.

3.4 — O caminho da liberalizacéo notarial e o refor  ¢o das competéncias

dos servicos de registo

O dealbar da liberalizacdo de competéncias notariais foi marcado pelo
Decreto-Lei n.° 28/2000, de 13 de marco.

Desde entdo, com a faculdade de diversas outras entidades certificarem
fotocdpias, a liberalizacdo e privatizagdo notarial passou a ser um desafio
assumido pelos sucessivos Governos Constitucionais, que foram introduzindo
alteracbes atras de alteracdes, destacando-se, de entre varias outras, a
privatizacdo do notariado, a préatica de atos notariais por entidades que ndo os
Notarios; a modificagdo da titulagdo de atos notariais sobre imoveis e a
modernizacdo administrativa com incidéncia na titulacdo de atos sobre imoveis.

No quadro da liberalizacdo, e em apoteose da atribuicdo de competéncias a

agentes economicos diversos dos notarios, foi atribuida as Conservatérias a
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faculdade de prestarem servicos notariais, através dos Balc6es>® que foram sendo
implementados para o efeito.

As Conservatorias deixaram de ser apenas um servico de registo (civil,
predial ou comercial), passando a assumir igualmente func¢des na titulagcdo de
atos de indole notarial, em condi¢Bes analogas aquelas que o Notério (privado), o
Solicitador e o0 Advogado exercem, mas sujeitas a valores emolumentares mais
baixos dos que aqueles que foram instituidos para os notarios privados, como
demonstraremos mais adiante.

O servigo prestado pelas Conservatdrias, nos seus Balcdes Unicos destaca-
se pela celeridade e simplicidade na pratica de atos titulados e no registo,
amiudadas vezes efetuado no préprio dia e de forma imediata.

Estes Balcbes, além de disporem do acesso direto as plataformas
informaticas das bases de dados de registo predial, civil, comercial e automoével e
as bases de dados dos servigos de finangas, realizam todo um conjunto de acdes
preparatérias, que se prendem com a liquidacdo de impostos (nos casos em que
0S mesmos se mostrem devidos), ou com a obtencdo de certidbes necessarias.
Além da titulacdo dos negocios juridicos, os Balcdes permitem que o registo seja
efetuado no proprio dia, com primazia sobre qualquer outra entidade (a quem
cabe o poder/dever de promover o registo “on-line” ou presencialmente na
Conservatoria).

A criagdo destes BalcGes possibilitou ainda um incremento das
competéncias dos funcionarios dos servicos de registo (v.g. oficiais de registo),
que passaram a dispor de um conjunto de competéncias que, até ai, lhes estava
vedado (os oficiais de registo adquiriram, por exemplo, competéncias para realizar
reconhecimentos e autenticar documentos, nos termos do niumero 1 do artigo 38.°
do Decreto-Lei n.° 76-A/2006, de 29 de marco). De acordo com os dizeres de
CARLA SOARES, antes da entrada em vigor do Decreto-Lei n.° 76-A/2006, de 29 de
marco “a competéncia dos escriturarios era limitada ao servico de expediente e
apenas 0s escriturarios superiores podiam assinar 0s reconhecimentos de

assinaturas, fotocopias e certiddes.”’.

*® Refira-se, a este prop6sito, os servicos prestados pelos Balcdes “Casa Pronta”, “Herancas” ou

“Divorcio com Partilha”, entre outros.
*" SOARES, CARLA, Contra-Reforma..., p.284.
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Também no ambito do regime especial de constituicdo de associacdes,
previsto na Lei n.° 40/2007, de 24 de agosto, o oficial de registo adquiriu
competéncias similares as dos conservadores, passando a ter disponibilidade
sobre a recusa de realizacao do ato.

O oficial de registo adquiriu ainda a competéncia para, no ambito automovel,
realizar registos automoveis e assentos.

Com a publicacdo do Decreto-Lei n.° 116/2008, de 4 de julho, foram
introduzidas, ao nivel do registo predial, novas competéncias ao oficial de registo,
que passou a estar habilitado para assinar diversos atos de registo.”®.

Neste contexto, e como bem refere CARLA SOARES, a competéncia dos
oficiais de registo foi amplamente estendida, “pode[ndo] os oficiais dos registos
rejeitar apresentacdes, qualificar registos (aferir da validade do titulo apresentado),

bY

lavrar e confirmar registos definitivos ou provisérios ou proceder a respetiva
recusa”™® e lavrar despachos de rejeicdo de apresentacdo, de recusa ou de
davidas.

Questiona-se, no entanto e de forma legitima, a qualificacdo técnica dos
oficiais de registo perante tais atribuicbes de competéncias, porquanto, na sua
generalidade, os funcionarios ndo possuem formacéo juridica adequada que lhes
permita apreciar a viabilidade dos pedidos de registo, o conteudo dos titulos e a
validade dos atos neles contidos, a legitimidade dos interessados e a identificacao
dos prédios. Entende CARLA SOARES que, relativamente a falta de habilitacdo
técnico-juridica dos oficiais de registo, “O executivo, ao desviar atos de forma
desleal, no dominio das rela¢gdes privadas, de um profissional independente para
um funcionario sujeito a uma hierarquia e ndo qualificado, torna Portugal mais

pobre, por perder nesse ambito as suas caracteristicas de Estado de Direito e de

*® Dispde o n.° 2 do artigo 75.°-A do Cédigo do Registo Predial que os oficiais de registo tém
competéncia para os seguintes atos de registo: "Penhora de prédios; Aquisicdo e hipoteca de
prédios descritos antes de titulado o negdcio; Aquisicdo por compra e venda acompanhada da
constituicdo de hipoteca, com intervencao das entidades referidas nas alineas c) e e) do artigo 8.°-
B; Hipoteca voluntaria, com intervencdo das entidades referidas nas alineas c) e e) do artigo 8.°-
B; Locacdo financeira e transmissao do direito do locatario; Cancelamento de hipoteca por
rendncia ou por consentimento; Averbamentos a descricdo de factos que constem de documento
oficial; Atualizacdo da inscricdo quanto a identificagdo dos sujeitos dos factos
inscritos; Desanexacdao dos lotes individualizados em operacdo de transformagdo fundiaria
decorrente de loteamento inscrito e abertura das respetivas descricfes; Abertura das descricdes
subordinadas da propriedade horizontal inscrita; Abertura das descri¢cdes das fracées temporais do
direito de habitacdo periddica inscrito.”.

*® SOARES, CARLA, Contra-Reforma..., p.295.
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Liberdade.”®. Aquela Autora questiona-se, legitimamente, digamos, sobre a
circunstancia de um ato notarial ou um ato praticado pelo Solicitador (ou pelo
Advogado, como refere) vir a ser verificado por um funcionario que, amiudadas
vezes, ndo possuird mais que o 11.° ano de escolaridade e sem formacdo de
indole juridica.

Mais do que o dominio dos servicos de registo (concretizados nos Balcbes
implementados nas Conservatérias um pouco por todo o pais), assistimos a uma
liberalizacdo desmesurada, com perdas significativas ao nivel do controlo da
legalidade (que, até aqui, era primeiramente efetuado pelo profissional com a
funcdo notarial e, depois, pelo Conservador). A exaltacdo das competéncias do
oficial de registo podera trazer problemas acrescidos ao comeércio juridico e,
sobretudo, na legalidade.

Concorda-se, pois, com a interrogacéo formulada por CARLA SOARES quando
questiona: afinal onde estd aqui (nos servicos prestados pelos Balc6es) o valor

acrescentado? E o fim do duplo controlo da legalidade?.

3.5 — A nova politica de controlo da legalidade pel o Conservador

N&o obstante a politica de privatizacdo notarial dinamizada pelo Estado ao
longo dos tempo, a seguranca juridica e a publicidade dos registos efetuados
pelos servicos de registo permanece assegurada e garantida. Os registos®

% SoARES, CARLA, Contra-Reforma..., pp.295-296.

e) registo rege-se por principios orientadores. Séo eles: o principio da instancia, que nos indica
que o registo se efetua a pedido dos respetivos interessado, tal como disp6e o artigo 41.° do
Cdédigo do Registo Predial e o artigo 28.° do Cddigo do Registo Comercial; o principio da
tipicidade, identificado nos artigos 2.° e 3.° do Cédigo do Registo Predial e artigos 2.° a 10.° do
Cdédigo do Registo Comercial que nos indica quais os factos que podem ser levados a registo e
que e ele estdo sujeitos perante a Lei; p principio da presuncdo da verdade registral que se trata
de um principio pelo qual se presume que o direito existe e pertence ao titular inscrito (cfr. artigo
7.° do Cédigo do Registo Predial e artigo 11.° do Cdédigo do Registo Comercial; o principio da
publicidade que tem por fim dar publicidade a situacdo juridica das pessoas singulares ou
coletivas e aos prédios (cfr. artigo 1.2, 104.° e 109.° do Codigo do Registo Predial e artigos 1.°, 70.°
e 73.° do Cadigo do Registo Comercial); o principio da especialidade que se reporta as questdes
individualizadoras das pessoas ou bens (cfr. artigos 92.° e 93.° do Codigo do Registo Predial e
artigos 8.°a 12.°, 14.° e 15.° do Regulamento de Registo Comercial); a principio da legalidade, em
gue aprecia o pedido de registo em fungéo das disposicdes legais aplicaveis em (cfr. artigo 43.° n.°
1 e 68.° do Cddigo do Registo Predial e artigo 32.° e artigo 47.° n.° 1 do Cddigo do Registo
Comercial); o principio da prioridade, pelo qual se impde que o facto registado em primeiro lugar
prevalece sobre os que lhe sucederem (cfr. artigo 6.° e 77.° do Cddigo do Registo Predial e artigo
12.° do Cddigo do Registo Comercial); o principio da legitimacdo de direitos em que sé pode
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constituem situacbes juridicas pessoais, no que respeita ao registo civil e
comercial, ou reais, se relativas a registo predial e registo de determinados bens
moveis.

Como bem ensina PEDRO RODRIGUES, “a finalidade do registo consiste no
assento de um conjunto de factos juridicos previstos na lei, atinentes a pessoas
ou coisas, lavrado em suportes documentais guardados nas conservatérias.”®?. O
registo pode ser “declarativo, quando apenas enuncia um facto, mas dele ndo
depende a sua existéncia ou extin¢ao, ou constitutivo, quando através dele se cria
uma nova situacao juridica.”®.

Com o novo regime do notariado, no que se refere a titulacdo de atos
mediante escritura publica e consequente registo, deparamo-nos com um controlo
de legalidade diferenciado, na medida em que, por um lado, 0 notario passa a
deter a funcdo de proteger as partes, e o Conservador, por sua vez e em sede de
registo, a funcdo de proteger os direitos legitimos de terceiros.

Mas ha situagcbes em que o controlo da legalidade é efetuado pelo
Conservador em unica instancia (sem o primeiro crivo do profissional com
competéncia notarial). Relativamente a este “problema”, e acolhendo o
pensamento de CARLA SOARES, “convém [...] ndo esquecer que o controlo da
legalidade por parte do conservador se deve imperiosamente manter no caso de
nao existir controlo anterior efetuado por entidade disso encarregue, por dever de
oficio e com caracteristicas de independéncia e imparcialidade [...]"**, uma vez
gue “praticamente todos os contratos referentes a sociedades podem hoje ser
formalizados por mero documento particular, logo por ndo juristas ou
procuradores ilicitos; a partir de 1 de janeiro de 2009 praticamente todos os
contratos que tém por objeto imOveis passaram a poder ser formalizados por
documento particular autenticado, por ndo juristas, sem caracteristicas de
imparcialidade e independéncia (Camaras de Comércio e Industria, oficiais de

165

registo, funcionarios de instituicbes de crédito)”””, pelo que, nestes casos, 0

exercer direitos quem efetivamente estiver legitimado para os exercer (cfr. artigo 9.° do Cédigo do
Registo Predial); o principio do trato sucessivo, que imp8e que os titulares dos direitos devam
constar do registo de forma continuada (cfr. artigo 34.° do Cédigo do Registo Predial).

®2 RODRIGUES, PEDRO - Direito Notarial e Registral, O novo regime juridico do notariado, p.257.

%8 GUERREIRO, JOSE AUGUSTO GUIMARAES MOUTEIRA - Nocdes de Direito Registral (Predial e
Comercial), 2.2 Ed., 9. 29 e ss. cit. SOARES, CARLA, Contra-Reforma..., p.115.

® SoARES, CARLA, Contra-Reforma..., p.120.

® SOARES, CARLA, Contra-Reforma..., p.121.
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Conservador deve verificar da legalidade dos documentos (titulos) que lhe sdo
apresentados a registo.

O paradigma da privatizacdo notarial culminou numa separacao funcional
entre o Notario, bem como outras entidades habilitadas a pratica de atos notariais,
e o Conservador, limitando-se este a aferir a validade dos documentos que |he
sao apresentados para efeitos de registo.

A atuacdo do Conservador “no nosso ordenamento juridico, continua
importante ndo apenas para que o Estado cumpra a funcdo da qualificacao,
validagéo e hierarquizacdo de atos e negdcios juridicos, mas também para que os

sujeitos desses atos tenham os seus direitos salvaguardados” .

O reqisto
realizado com a seguranca juridica necessaria contribuira para a efetiva melhoria
do servico prestado ao cidaddo e impulsionara mecanismos de crescimento e

competitividade nas empresas.

® |n PROJETO DE RECOMENDAGAO “Medidas de Reforma do guadro regulamentar do notariado, com
vista a promocgao da concorréncia nos servigos notariais.” — Autoridade da Concorréncia., p.13.
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CapPiTULO IV — O servico de Notariado privado e os Servigos de

Registo (Balcdo “Casa Pronta” e Balcao “Herancas”): Uma rota
de Coliséo...

4.1 — O panorama concorrencial do servico notarial: Um novo
paradigma

A legislacéo vigente nos ultimos anos veio atribuir competéncias, em matéria
notarial, a um amplo leque de entidades privadas e reforcar as do proprio Estado,
através das competéncias dos servi¢os de registo. Tais competéncias, que até ao
inicio deste século eram exclusivamente atribuidas aos notarios, em regime de
servico publico, sob tutela da Dire¢do Geral de Registos e Notariado, passaram a
ser também atribuidas a advogados e ao Solicitador. A privatizacdo e
liberalizacdo notarial a que se assistiu entretanto veio permitir, como acima se
referiu, que o servigo publico notarial viesse a ser exercido por entidades privadas,
admitindo-se, deste modo, uma maior liberdade de escolha do cidad&o.

A par da privatizacdo e do alargamento de competéncias a outras entidades
privadas (designadamente, Camaras de Comércio, CTT, Advogados e
Solicitadores), que passaram a concorrer entre si na prestacédo de alguns servigos
notariais, o Estado criou diversos servigos concorrenciais, no ambito do programa
“Simplex”. Estes servicos passaram a concorrer diretamente com o setor privado,
quer na prestacdo de atos notariais genéricos, tais como certificacoes de
documentos, autenticacdes, reconhecimentos de assinaturas, entre outros, quer
na titulacdo de atos sobre imdveis, atraves dos balcdes “Casa Pronta”, “Herangas”
“Divércio com partilha” e ainda no ambito societario, através do balcdo “Empresa
na Hora”, e no ambito associativo, através do balcéo “Associacao na Hora”.

A privatizacdo do notariado fez implementar a tabela de honoréarios e
encargos notariais (Portaria n.° 385/2004, de 16 de abril®’), que tinha como
principal mobil garantir que o servigo notarial qualificado estivesse ao alcance de
todos os cidadaos, mesmo quando estivessem em causa atos de valor econémico

diminuto.

®" Com ultima redacao conferida pela Portaria n.° 574/2008 de 4 de julho.
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A definicdo de precos fixos para determinados atos e de precos maximos
para outros tinha como fim a protecdo dos consumidores e a anulacdo das
eventuais praticas de honorarios excessivos. Refere, neste contexto, a
recomendacdo da AUTORIDADE DA CONCORRENCIA® que “na sua versdo original, a
portaria em causa submeteu a um regime de prec¢os fixos um namero muito
expressivo de atos notariais, tendo assim o regime de precos livres um peso
incipiente no universo dos atos praticados por notarios”®.

Os valores dos honorarios praticados pelas entidades com competéncia

notarial

, atribuida pelo Decreto-Lei n.° 28/2000, de 13 de marco e pelo Decreto-
Lei n.° 237/2001, de 30 de agosto, eram definidos em funcdo da tabela existente
em vigor nos cartdrios notariais, ndo podendo exceder 0s precos nela previstos.

Com a publicacdo do Decreto-Lei n.° 76-A 2006, de 29 de marco, veio
prever-se que 0s montantes a cobrar pela prestacdo dos servicos notariais ndo
podiam exceder “o valor resultante da tabela de honorérios e encargos aplicavel a
atividade notarial exercida ao abrigo do Estatuto do Notariado, aprovado pelo
Decreto-Lei n.° 26/2004, de 4 de fevereiro’*”. Contudo, “e ndo obstante o regime
de precos fixos se manter ainda para a maioria dos atos notariais, o regime de
precos livres foi, no entanto, alargado aos atos de reconhecimento de assinaturas,
de autenticacdo de documentos particulares e de certificacdo de traducdo de
documentos, pela Portaria n.° 1416-A/2006, de 19 de dezembro.”"?.

A alteracdo ao regime de precos fixos, introduzida pela Portaria n.° 1416-
A/2006, de 19 de dezembro, teve como finalidade fazer cessar a situacédo de
desvantagem concorrencial em que 0s notarios se encontravam relativamente as

outras entidades privadas, nomeadamente, camaras de comércio, advogados e

8 As recomendacdes da Autoridade da Concorréncia sdo emitidas nos contextos em que se

verifigue, ou possa verificar, a “existéncia de circunstancias de condutas que afetem a
concorréncia nos mercados, ou setores econémicos analisados [...]". Vide, a tal propésito, o art.
62.° do Novo Regime Juridico da Concorréncia.

% In Autoridade da Concorréncia — Recomendacdo n.° 1/2007 “Medidas de reforma do quadro
legal do notariado, com vista a promoc¢éo da concorréncia nos servigcos notariais.” p. 48.

® Que se subsumem, como vem sendo referido ao longo do presente estudo, nas Juntas de
freguesia, Camaras de Comércio, CTT — Correios de Portugal, Advogados e Solicitadores.

" Vide o n.°5 do artigo 38.°.

2 In Autoridade da Concorréncia — Recomendacgdo n.° 1/2007 “Medidas de reforma do quadro
legal do notariado, com vista a promocgao da concorréncia nos servigos notariais.”, pp. 48-49.
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solicitadores, uma vez que estas eram livres de praticar precos inferiores aos
praticados pelo notario e, por isso, mais atrativos para os consumidores’>.

Considera a AUTORIDADE DA CONCORRENCIA que “a regulacdo dos precos
elimina ou diminui significativamente a possibilidade de os profissionais
concorrerem ao nivel dos precos e reduz incentivos aos desenvolvimento da
atividade com atenc¢éo aos custos, podendo dai decorrer a manutencao de precos
acima de niveis concorrenciais bem como ineficiéncias produtivas resultantes da
auséncia de uma pressdo concorrencial.”".

A AUTORIDADE DA CONCORRENCIA defendeu a tese de que seria desejavel a
pratica de um sistema de concorréncia baseado na qualidade do servi¢o prestado.
No entanto, as assimetrias na relacdo entre o prestador do servico e o cliente
dificultariam uma correta avaliacdo da qualidade da prestacéo do préprio servico,
considerando que dificilmente o controlo dos precos iria gerar uma real
concorréncia na qualidade dos servicos prestados. Neste sentido, a sujeicao ao
regime de precos livres, no que se refere a certificacdo de fotocopias,
reconhecimentos de assinaturas, termos de autenticacdo, traducdes e
notificacdes era, no entender da AUTORIDADE DA CONCORRENCIA, um passo a
seguir, de forma a permitir uma livre e saudavel concorréncia na préatica daqueles
atos entre os notarios e 0s demais prestadores de servicos com competéncia
notarial.

Foi, no seguimento da recomendacdo n.° 1/2007 da AUTORIDADE DA
CONCORRENCIA, que se procedeu a primeira alteragdo da portaria que estabelece
a tabela de honorarios e encargos notariais.

A Portaria n.° 574/2008, de 4 de julho, veio introduzir uma importante
alteracdo ao regime de honorarios dos notérios, aplicando um regime de
honorarios maximos e livres, contrariamente ao regime de precos fixos e livres

que até entdo era praticado. Refere o preambulo daquela portaria que o regime

"8 Contudo, deve salientar-se que o principio da uniformidade dos honorarios dos atos notariais foi
instituido pela Portaria n.° 385/2004, de 16 de abril, referindo-se no predmbulo deste diploma legal
gue “nao pbe em causa a desejavel concorréncia entre os notarios, a qual ja esta assegurada pela
consagracao dos principios da livre escolha do notario e da territorialidade, previstos no artigo 7.°
do Estatuto do Notariado e no n.° 3 do artigo 4.° do Cédigo do Notariado e ainda pela existéncia de
atos de custo livre, na sequéncia dos Ultimos relatérios da Comissdo Europeia sobre a
concorréncia nos servicos da profissées liberais.”.

" In Autoridade da Concorréncia — Recomendacgdo n.° 1/2007 “Medidas de reforma do quadro
legal do notariado, com vista a promocao da concorréncia nos servigos notariais.” p.51.
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de precos maximos passa a aplicar-se ao atos previstos expressamente na
tabela, que sdo aqueles cuja pratica permanece no ambito da competéncia
exclusiva dos notéarios e o regime de precos livres passa a ser aplicavel a todos
0s atos que ndo se encontram na tabela e relativamente aqueles em que passou
a existir concorréncia entre outros profissionais.

A AUTORIDADE DA CONCORRENCIA foi mais além na Recomendacédo 1/2007,
defendendo que nao existe fundamento que subjaza a manutencédo de um regime
de precos fixos para os atos juridicos em que foi dispensada a escritura publica.
Com efeito, entendendo-se que “estando 0s notarios sujeitos a concorréncia de
outras profissdes juridicas neste dominio, ndo faz sentido que seja o Estado, mas
sim o mercado, a atribuir o valor devido pela intervencdo notarial neste tipo de
atos juridicos, dando-se assim continuidade [...] a um processo de liberalizacao
de precos em setores e atividade notarial que se encontram ja atualmente sujeitos
a pressao concorrencial.”’.

A evolucédo legislativa e a simplificacdo e desformalizacdo notarial que se
imp6s ao longo dos ultimos anos, embora tenha tido aspetos positivos, implicou
também alguns desfasamentos, que se prendem sobretudo com o regime de
precos fixos (ou tabelados) aplicavel pelo Estado na pratica de atos notariais. A
questdo centra-se nos servigcos relativos a atos para os quais foi dispensada a
obrigatoriedade de escritura publica e na consequente atribuicdo de competéncias
notariais as Conservatorias, que tém um tabelamento de precos diferente (e,
sobretudo, inferior) aquele que esta legalmente previsto para a realizacdo dos
mesmos atos por escritura publica, nos cartorios privados.

N&o obstante a fixacdo de precos por parte dos servicos prestados pelo
Estado nas Conservatorias e nos cartorios publicos dever seguir uma légica de
orientacdo para os custos, a Autoridade da Concorréncia entende que “a opgéo
por uma logica de subsidiacdo de precos nesta area de atividade conduzird a um
aumento artificial da procura junto dos servicos publicos, na medida em que tal
procura ndo sera assim imputavel a uma gestdo eficiente mas ao preco

subsidiado por estes praticado, o que ndo sé distorce a concorréncia’® entre a

’® In AUTORIDADE DA CONCORRENCIA — Recomendagédo n.° 1/2007 “Medidas de reforma do quadro
legal do notariado, com vista a promocao da concorréncia nos servigos notariais.” p. 54.

® Ao conceito de concorréncia é atribuido o significado de “um tipo de comportamento,
significando este a relac@o existente entre varios agentes ou empresas que estabelecem entre si
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globalidade dos prestadores da categoria de servicos em causa, como €
suscetivel de se refletir negativamente na boa gestdo dos recursos publicos, em
termos de eficiéncia alocativa.”’".

Em matéria de custos inerentes a pratica de servicos notariais, 0S servigos
de registo (BalcGes “Casa Pronta”, “Herancas”, “Empresa na Hora” e “Associacao
na Hora) aplicam o Regulamento Emolumentar dos Registos e Notariado’ e os
notarios privados, na definicdo e fixagcdo dos seus honorarios, seguem 0s termos
da tabela de honorarios e encargos’.

As regras de concorréncia, plasmadas no novo regime juridico da
concorréncia®, sdo aplicaveis a todas as atividades econdmicas, exercidas com
carater permanente ou ocasional, nos setores privado, publico e cooperativo.

Como bem entende ADALBERTO COSTA, que acompanhamos, “todas as
profissbes, todas as atividades econdmicas e profissionais estdo submetidas a
disciplina das normas do direito da Concorréncia. Do mesmo modo, o Direito da
Concorréncia aplica-se a todas a pessoas de direito privado e publico.

A pratica de precos “subsidiados” pelo Estado coloca os prestadores de
servicos do setor privado em desvantagem concorrencial, concluindo a
AUTORIDADE DA CONCORRENCIA, ainda neste ambito, que, além da situacdo de
desvantagem provocada no setor privado, a prestacéo do servico publico notarial
por parte das Conservatorias “desviara recursos publicos para uma area de
atividade que se entendeu passivel de ser eficientemente exercida por atores

privados, em regime de profiss&o liberal®?.

competicdo para a realizacdo de interesses que sdo entre si incompativeis [...]. A concorréncia
aqui podera ter como sujeitos ndo sé as empresas, como os trabalhadores, como os préprios
consumidores. Este significado de concorréncia opfe-se, como é 6bvio, aos comportamentos
daqueles que tém uma posi¢éo de dominio [...]" (COSTA, ADALBERTO — O Novo Regime Juridico da
Concorréncia, p. 199).
" In AUTORIDADE DA CONCORRENCIA — Recomendagcao n.° 1/2007 “Medidas de reforma do quadro
legal do notariado, com vista a promoc¢éo da concorréncia nos servigos notariais.” p. 63.
8 Aprovado pelo Decreto-Lei n.° 322-A/2001, de 14 de dezembro, com a Ultima redacdo conferida
[}‘)gelo Decreto-Lei n.° 201/2015, de 17 de setembro.

Aprovada pela Portaria n.° 385/2004, de 16 de abril, com (ltima redacdo conferida pela Portaria
n.° 574/2008 de 4 de julho.
8 Aprovado pela Lei n.° 19/2012, de 8 de maio.
8 CosTA, ADALBERTO — O Novo Regime Juridico da Concorréncia, p. 207.
82 |n AUTORIDADE DA CONCORRENCIA — Recomendagédo n.° 1/2007, “Medidas de reforma do quadro
legal do notariado, com vista a promocgao da concorréncia nos servigos notariais.” p. 63.
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4.2 — A consequéncia da desburocratizacdo operada p elo Sistema

SIMPLEX: a inversao da reforma do notariado

Tal como foi j& anteriormente explanado, a reforma do notariado portugués
foi operada pelo Decreto-Lei n.° 26/2004, de 4 de fevereiro, que instituiu o
Estatuto do Notariado, e pelo Decreto-Lei n.° 27/2004, de 4 de fevereiro, que
aprovou o Estatuto da Ordem dos Notérios.

Esta reforma, colocada em marcha pelo Estado, prosseguiu a transferéncia
de competéncias notariais, que até ai estavam sob a sua alcada, para o setor
privado. Assumiu-se clara a ideia de que a transferéncia de competéncias
implicaria a prestacdo de servicos com maior eficiéncia, melhor qualidade,
menores encargos para o erario publico e por profissionais liberais.

O notario privado assumiu, deste modo, uma dupla funcéo: a de oficial, por
um lado, enquanto depositario de fé publica delegada pelo Estado; e, pelo outro, a
de profissional liberal, que exerce as suas fun¢cdes com carater de independéncia
e imparcialidade.

Neste ambito, o Estado criou aos notarios condi¢cbes para que pudessem
privatizar-se, conferindo-lhes algumas garantias, nomeadamente o tabelamento
dos atos praticados no privado, 0 numerus clausus de notarios por area territorial
e um fundo de compensacdes, destinado a garantir a sua subsisténcia. Para além
destas garantias, o Estado definiu um periodo transitorio, durante o qual os
notarios poderiam, se assim o desejassem e se se manifestassem nesse sentido,
regressar ao setor publico.

Acompanhamos, neste sentido, J.J. GOMES CANOTILHO quando refere que a
privatizacao do notariado portugués nédo se tratou “de um procedimento legislativo
com mera audicdo dos notarios ou do seu organismo representativo, antes se
procurou construir um novo esquema juridico estatutario que tivesse em conta os
direitos e interesses dos varios grupos profissionais comprometidos na reforma
legislativamente operada.”®.

No ano de 2004, a par desta pretensao de privatizacdo notarial por parte do
Estado, ja se admitia legalmente a pratica de alguns atos notariais de simples

relevo as Camaras de Comércio, as Juntas de Freguesia, aos Servicos de

8 canoTiLHO, J.J. GOMES — A Posicdo Juridico-subjetiva dos notarios e os remédios juridicos
adequados a sua defesa, p.6.
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Correios, e aos Advogados e Solicitadores. N&o obstante, apesar da liberalizacao
de alguns atos notariais a outras entidades que néo os notarios, o Estado passa
“a dar guarida ao notariado “profissdo privada” com a natureza de direito,
liberdade e garantia [...] que alicercou um universo de direitos e pretensdes
subjetivas [...] e que embora ndo se tenha criado uma “garantia institucional”
impeditiva de remodela¢fes legislativas futuras, ndo restam duvidas que [...] se
procedeu a uma ordenacao de funcdes e de situacdes que radicou no campo dos
notarios privados um leque de posicoes juridicas subjetivas merecedoras de
protecao juridica”®.

O notéario privado passou, assim, a exercer a sua funcdo de uma forma
liberal, num quadro legislativo de prestacdo de um servico de melhor qualidade
para o cidadao e de reducéo da despesa do Estado.

Contudo, decorridos cerca de trés anos apds a implementacéo da reforma do
notariado, deu-se o inicio a uma nova reforma no servigo publico, que veio colidir
com a politica notarial até entdo seguida e operacionalizada.

A implementacdo, por parte do Estado, do programa SIMPLEX ViSou um
reforco da prestacdo de servicos com o intuito de criar um clima mais favoravel a
atividade econdmica no plano interno e externo. O legislador procurou, desde
entdo, prosseguir uma politica de desformalizacdo e simplificacdo, provocando
uma irreversivel inversdo da reforma do notariado com a publicacdo de
sucessivos diplomas legais que vieram permitir que 0s servicos de registo
viessem concorrer com 0s notarios, na pratica de atos notariais.

Como bem entende J.J. GOMES CANOTILHO, a legislacdo que proclamou a
inversdo da reforma do notariado e “as respetivas medidas de execucdo
condensadas no programa SIMPLEX acabou por ser de facto e de direito legislacao
restritiva e medidas restritivas ao exercicio do notariado sem que haja qualquer
transparéncia nessa teleologia restritiva.”®.

A politica do programa SIMPLEX veio, efetivamente, romper com a reforma do
notariado nos préprios termos em que a mesma havia sido anteriormente
projetada e concebida. Tal rutura projetou-se através da criagcdo de diplomas

legais que levaram a desformalizacdo notarial e, de seguida, a criacao de servicos

8 CANOTILHO, J.J. GOMES — A Posicao Juridico-subjetiva..., p.7.
% CANOTILHO, J.J. GOMES — A Posicdo Juridico-subjetiva..., p.10.
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publicos, tais como os Balcdes “Empresa na Hora” “Casa Pronta” ou “Herancas”,
revertendo maioritariamente a ideologia do processo de mudanca dos notarios
qgue aceitaram acolher a privatizacao da sua funcao.

Como lapidarmente pde em destaque J.J. GOMES CANOTILHO, 0 que torna, de
facto, impossivel o exercicio da profissao do notariado privado consiste “no facto
de os servicos publicos adrede criados implicarem precos mais baixos do que os
praticados pelos notarios privados para o mesmo servico, desde logo porque nao
cabe na livre disposicdo destes a fixacdo dos precos. E o Estado que fixa os
precos mais altos que os notarios privados podem praticar.”®.

Apesar da mudanca de paradigma, adotada com a implementacdo do
sistema SIMPLEX, estar legitimada pela liberdade de conformacéo legislativa do
nosso legislador, considerar-se-a existir atualmente “uma ingeréncia através da
concorréncia quando existam privilégios fiscais, vantagens contratuais de acesso
a rede de servigos (certiddes de conservatérias de registo, civil e notarial) e
dumping de precos. Nestes casos, o Estado tende a aniquilar a concorréncia que
ele préprio legitimou.”®’.

A politica publica do SiMPLEX “acabou por criar um monopdlio juridico e
factico de natureza sucessiva a favor da administracédo estatal [...]. Os varios atos

concretizadores — “casa pronta”, “empresa na hora”, “divorcio na hora
» 88

partilha na
hora” — sdo elementos constitutivos do monopolio estatal sucessivo

Existira uma nitida violagdo da confianca estabelecida entre os notérios
privados e o proprio Estado na reorganizagdo publica do servigo notarial, que veio
prejudicar profundamente as suas expectativas e também as expectativas de
outros profissionais com competéncias notariais, ndo apenas pela pratica de um
servi¢o publico a um custo reduzido, como também pela realizacdo de uma vasta
panoplia de atos acessorios, a titulo gratuito.

Face a esta problematica, J.J. GoMES CANOTILHO entende que as autoridades
administrativas “ou assumem este quase monopolio administrativo em termos
claros, devendo indemnizar os notarios pelos danos causados ou observam as

regras bésicas de concorréncia, devendo eliminar as causas dos resultados

% CANOTILHO, J.J. GOMES — A Posicdo Juridico-subjetiva..., p.19.
8 CANOTILHO, J.J. GOMES — A Posicdo Juridico-subjetiva..., p.20.
8 CaANOTILHO, J.J. GOMES — A Posicdo Juridico-subjetiva..., p.20.
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lesivos derivados da tatica de salame (privilégio de acesso a rede de registos,
fixacdo de precos, isencdes fiscais).”.

O sistema SIMPLEX constitui, nos dias de hoje, um expressivo afronto a
atividade notarial privada, atualmente praticada por uma diversidade de entidades
privadas, que considerando a presente conjuntura econémica nacional, veriam, na
pratica dos servicos de indole notarial, um rendimento adicional, ndo fosse a
massiva prestacdo de servicos notariais atualmente praticada pelo Estado a

precos expressivamente reduzidos.

8 CaNOTILHO, J.J. GOMES — A Posicdo Juridico-subjetiva..., p.20.
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TERCEIRA PARTE —

A TITULACAO DE NEGOCIOS JURIDICOS

SOBRE IMOVEIS

60




O dominio do Setor Publico sobre o Setor Privado na Titulagdo de Negdcios Juridicos sobre Iméveis:

Os Servigos de Registo vs O Solicitador

CaPiTUuLO V — O Documento Particular Autenticado (DPA) e o
dominio dos Balcdes “Casa Pronta” e “Herancas” na t itulacao de

negocios juridicos sobre imoéveis

5.1 — A formalizagcdo do Documento Particular Autent  icado (DPA)

hY

Ao proceder a elaboracdo de um documento particular autenticado, o
Solicitador deve obedecer a um vasto conjunto de formalismos de natureza
notarial, ja abreviadamente identificados supra. Os formalismos legais em causa
servem quer para 0S casos em que se esteja perante a autenticagdo de um
documento particular, quer para as situacdes de autenticagcdo de um documento
gue titule um ato que, antes da entrada em vigor do Decreto-Lei n.° 116/2008, de
4 de julho, estava obrigatoriamente sujeito a formalizacao por escritura publica.

Atendendo a sua importancia, e ao contexto que assumem no presente
estudo, passamos a analisar alguns elementos relativos a formalizacdo do
documento particular autenticado, nomeadamente os formalismos comuns aos
termos de autenticagcdo, as mencdes gerais do titulo, a identificacdo dos
intervenientes, os documentos instrutérios, e as obrigacdes do Solicitador

enguanto entidade autenticadora.

5.1.1 — Formalismos Comuns do Termo de Autenticacéo

O termo de autenticacédo, que confere o carater autenticado ao documento
particular, pode ser lavrado no préprio documento (do documento particular) ou
em folha anexa®, sendo permitido qualquer processo grafico na sua redac&o,
desde que o mesmo ofereca caracteristicas de inalterabilidade e de nitidez.

O documento particular e o termo de autenticacdo devem formar um unico
documento, mesmo que tenham sido lavrados em folhas separadas (ou avulsas),

com 0 mesmo formato.

% Dispde o n.° 4 do artigo 36.° do C.N. que “Os termos de autenticacso e os reconhecimentos s&o
lavrados no préprio documento a que respeitam ou em folha anexa.”

61




O dominio do Setor Publico sobre o Setor Privado na Titulagdo de Negdcios Juridicos sobre Iméveis:

Os Servigos de Registo vs O Solicitador

Constituindo um ato notarial, o termo de autenticacdo deve ser redigido em
lingua portuguesa, conforme plasmado no n.° 1 do artigo 42.° do C.N..

Na composicdo do documento particular autenticado deve ser utilizada a cor
preta. Diz-nos, a este respeito, DAVID MARTINS LOPES DE FIGUEIREDO que “pelas
dificuldades que podem criar na extracao de cépias e na digitalizacdo, ndo devem
ser usados na composi¢cao de documentos particulares autenticados [...] materiais
que nao sejam de cor preta. O uso de esferografica é permitido, desde que a tinta
seja preta e dé garantias de durabilidade e de fixidez, podendo pois, ser utilizadas
na composi¢cado do ato. As folhas também devem ser de cor branca, aumentando
assim o contraste”.%".

Na escrita do ato notarial, e bem assim, no caso concreto do termo de
autenticacdo, devera ter-se o cuidado da escrita por extenso, sendo apenas
permitido o uso de algarismos e abreviaturas na indicagdo da naturalidade e
residéncia dos intervenientes. A menc¢do dos numeros de policia, das inscricdes
matriciais e dos valores patrimoniais, ha numeracao de artigos e paragrafos de
atos redigidos sob a forma articulada, bem como na numeracéao das folhas dos
livros ou dos documentos, na referenciacdo a diplomas legais e documentos
arquivados ou exibidos, e ainda nas palavras usadas para designar titulos
académicos ou honorificos® deve ser feita por recurso a escrita por extenso. A
exigéncia notarial de utilizacdo da redacdo por extenso ndo se aplica ao
documento particular a autenticar, uma vez que se trata de um documento escrito
pelas partes intervenientes.

O termo de autenticacdo nao devera conter quaisquer espagcos em branco,
devendo os referidos espacos em branco (que ndo estejam inteiramente ocupado
por texto), quando existentes, ser inutilizados, por meio de uma linha horizontal.
Com efeito, no caso dos documentos particulares autenticados que titulem atos
referidos no artigo 22.° do Decreto-Lei n.° 116/2008, de 4 de julho, que implicam o
depdsito eletrénico do documento particular, do termo de autenticacéo, e de todos
os documentos que servem de base a sua instrucdo, impde-se a entidade
autenticadora o dever de verificar e garantir que o documento particular nao

possui quaisquer espacos em branco que ndo tenham sido devidamente

°! FIGUEIREDO, DAVID MARTINS LOPES DE, Titulagdo de Negdcios..., p. 37.
%2 De acordo com o disposto no n.° 3 do artigo 40.° do C.N..
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ocupados (por texto ou pela referida linha horizontal), sob pena de a autenticagéo
do documento ser recusada.

A inutilizac&o das linhas deve também “ser observada também na linha que
contenha ressalvas, quando estas ndo a ocupem totalmente, ndo s6 do
documento particular, quando as ressalvas ai sejam efetuadas, como também no

termo de autenticacdo”®®

. Neste ambito, estamos perante um caso em que a
autenticacdo de um documento particular, ao abrigo do artigo 22.° do Decreto-Lei
n.° 116/2008, de 4 de julho, impGe regras de seguranca juridica adicionais
comparativamente a autenticacdo de um qualquer outro documento particular.

Outra regra a observar tem que ver com o facto de o termo de autenticacao,
sendo um ato notarial e conforme prevé o n.° 1 do artigo 42.° do C.N., dever ser
redigido em lingua portuguesa. Esta regra é também extensivel quando estamos
perante documentos particulares que titulem atos sujeitos a registo predial, na
medida em que o0 n.° 1 do artigo 24.° do Decreto-Lei n.° 116/2008, de 4 de julho
dispde que “os documentos particulares que titulem atos sujeitos a registo predial
devem conter os requisitos legais a que estao sujeitos 0os negdcios juridicos sobre
imoveis, aplicando-se subsidiariamente o Cédigo aprovado pelo Decreto-Lei n.°
207/95, de 14 de agosto”.

As mencdes gerais notariais, ja anteriormente identificadas, previstas nas
alineas a) a n) do artigo 46.° e 151.° do C.N., sdo transversais a todos os termos
de autenticacdo, quer estes se refiram a titulacdo de atos sujeitos a registo predial
ou nao.

A primeira mencdo que consta da alinea a) do artigo 46.° do C.N.
corresponde a necessidade do termo de autenticacéo conter a designacao do dia,
meés, ano e lugar em que for outorgado, sendo que a sua falta “constitui nulidade
por vicio de forma, embora sanavel se, pelo texto do instrumento/ato notarial ou
pelos existentes no cartorio/escritorio da entidade autenticadora, for possivel
determinar a data ou o lugar da sua celebracéo (art.°70.° n.°1, al a) e n.° 2, e art.
132.2, do CN)*.

% FIGUEIREDO, DAVID MARTINS LOPES DE, Titulagdo de Negdcios..., p. 39.
% FIGUEIREDO, DAVID MARTINS LOPES DE, Titulagdo de Negdcios..., p. 57.
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A mencado seguinte, constante na alinea b) do n.° 1 do artigo 46.° do C.N,
refere-se a indicagéo, no termo de autenticacédo, do nome completo do funcionario
que interveio no ato, a menc¢ao da respetiva qualidade e a designacao do cartorio
ou entidade autenticadora. Assim, caso a entidade autenticadora seja o
Solicitador, devera ser feita indicacdo expressa ao nome profissional e ao local
onde a autenticacdo se realiza, que, porém, ndo ter4 que ser obrigatoriamente a
morada do seu domicilio profissional, face a liberdade de competéncia territorial
que o EOSAE confere aos Solicitadores. Tal jA ndo acontece aos notarios, que,
em virtude das suas limitacdes ao nivel de competéncia territorial, por via da
Imposicao estabelecida no n.° 1 do artigo 7.° do Estatuto do Notariado, estéo
circunscritos ao municipio em que esté instalado o respetivo cartorio.

O Solicitador dispde de liberdade de praticar qualquer ato proprio da sua
profissdo em todo o territério nacional, e bem assim, de autenticar documentos
sem qualquer limitacdo territorial, referindo, a este propoésito, o n.° 1 do artigo
136.° do EOSAE que “os solicitadores com inscricdo em vigor na Ordem e o0s
profissionais equiparados a solicitadores em regime de livre prestacdo de
servicos, podem, em todo o territorio nacional e perante qualquer jurisdigéo,
instancia, autoridade ou entidade publica ou privada, praticar atos proprios da
profissdo, designadamente exercer o mandato judicial, nos termos da lei, em
regime de profissdo liberal remunerada”. A autenticacdo de documentos
particulares ndo constitui um ato proprio do Solicitador, nos termos da Lei n.°
49/2004, de 24 de agosto, sendo a sua prética realizada ao abrigo das funcdes

que Ihe foram legalmente conferidas.

5.1.2 — A ldentificagdo dos Intervenientes

O termo de autenticacdo tem, obrigatoriamente, de conter a mencao da
identificacdo dos intervenientes. Esta imposi¢cdo decorre da alinea c¢) do n.° 1 do
artigo 46.° do C.N. que nos diz que do ato deve constar o nome completo, estado
civil, naturalidade e residéncia habitual dos outorgantes, bem como das pessoas
singulares por estes representados e, ainda, a identificacdo das sociedades, nos

termos da lei comercial, e das demais pessoas coletivas que 0s outorgantes
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representem, com mencdo das suas denominagfes, sedes e numeros de
identificacdo de pessoa coletiva.

As sociedades “devem ser identificadas pela identificacdo da firma, tipo,
sede, conservatoria do registo onde se encontrem matriculadas, nimero de
matricula e de identificagdo de pessoa coletiva e, sendo caso disso, pela mencao
de que a sociedade se encontra em liquidagao; as de capitais devem ainda indicar
o capital social, 0 montante do capital realizado, se for diverso, e 0 montante do
capital proprio segundo o ultimo balanco aprovado, sempre que este for igual ou
inferior a metade do capital social — vide art. 171.° n.° 1 e 2, do Cddigo das
Sociedades Comerciais™”.

A verificacdo identidade dos intervenientes, por parte da entidade
autenticadora, é realizada nos termos do artigo 48.° do CN, podendo assumir
varias formas, nomeadamente através de conhecimento préprio de quem preside
ao ato, pela exibicéo do bilhete de identidade®, de documento equivalente ou da
carta de conducéo, se tiverem sido emitidos pela autoridade competente de um
dos paises da Unido Europeia, pela exibicdo de passaporte, ou pela declaracdo
de dois abonadores, identificados nos mesmo termos anteriormente referidos,
com expressa indica¢cado do meio de identificagéo.

Verificando-se existirem intervenientes munidos de procuragcédo, deve tal
mencao fazer-se constar no termo de autenticacédo, sendo referidas as respetivas
procuragcbes que atestem e justifiguem a qualidade do interveniente, tal como
dispde a alinea e) do artigo 46.° do C.N.. Como bem refere EDGAR VALLES, no
caso de existir procurador “indica-se como outorgante quem intervém no ato, e
nao o representado. Dai que seja mencionado como outorgante o procurador ou 0

administrador, e ndo o representado ou a sociedade X",

% FERREIRINHA, FERNANDO NETO - A Funcdo Notarial do Advogado, 1.2 Edico, p. 75.

% Em matéria de identificac&o civil, a Lei n.° 7/2007, de 5 de fevereiro imp6s a substituicdo do
bilhete de identidade pelo cartdo do cidadao, o qual contém informagdo importante acerca do
cidadao, incluindo o seu nimero de identificacdo civil. Diz-nos FERNANDO NETO FERREIRINHA (- A
Funcéo..., p. 80) “que este cartdo — que constitui titulo bastante para provar a identidade do titular
perante quaisquer autoridades e entidades publicas e privadas em todo o territorio nacional (e fora
dele, quando a sua eficacia extraterritorial for reconhecida por normas comunitarias e convencdes
internacionais) — € de obtencdo obrigatdria para todos os cidaddos nacionais, residentes em
Portugal ou no estrangeiro, a partir dos 6 anos de idade ou logo que a sua apresentacdo seja
exigida para o relacionamento com algum servi¢co publico e facultativa para cidaddos brasileiros a
guem tenha sido concedido o estatuto geral de igualdade de direitos e deveres”.

VALLES, EDGAR - Atos Notariais do Advogado, 5.2 Edig&o, p.50.
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Em matéria de representacdo, e fazendo agora um pequeno paréntesis,
existem trés tipos: a representacédo legal, a representacao voluntaria e a organica.
A representacdo legal ocorre quando o beneficiario, ou interessado, € civilmente
incapaz e, para que o ato seja valido, tem de ser representado. A representacao
destina-se a suprir a incapacidade do(s) menor(es), do(s) interdito(s) e do(s)
inabilitado(s)®. A representacdo voluntéria, por sua vez, encontra previsdo legal
no n.° 1 do artigo 262.° do Cdédigo Civil, constituindo “o ato pelo qual alguém
atribui a outrem, voluntariamente, poderes representativos”. Este tipo de
representacdo podera afirmar-se como a mais comum na celebracdo de atos
notariais, uma vez que ocorre perante a impossibilidade do(s) representado(s)
poder(em) comparecer na data ou no local em que o mesmo € celebrado e a
representacdo € realizada por terceira pessoa, em nome e por ordem do seu
mandante, munido da correspondente procuracdo®. Finalmente, a representacéo
organica corresponde a representacdo de pessoa coletiva por intermédio dos
seus oOrgaos e regulada pela lei pessoal, nos termos do artigo 38.° do C. Civil.
Como bem nos ensina FERNANDO NETO FERREIRINHA “estando as pessoas
coletivas impossibilitadas de agir por si proprias, o exercicio dos seus direitos tem
de ser realizado por intermédio de pessoas singulares que, integrando o
competente Orgdo de administracdo, estdo incumbidas de atuar por elas,
praticando em seu nome e no seu interesse e ainda no ambito dos poderes que
Ihes séo atribuidos, os atos que irdo produzir os correspondentes efeitos na sua

» 100

esfera juridica Genericamente a representacdo de pessoas coletivas €

realizada por quem tenha poderes para a pratica de determinados atos, poderes
que decorrem da forma de obrigar a pessoa coletiva e que sdo definidos

101

organicamente™ . A representacdo das sociedades também é admissivel por

procuracdo conferida a terceiros.

% Vide a este efeito os artigos 124.°, 139.° €153.° do Cadigo Civil.

% Distinga-se de mandato, na medida em que o mesmo se trata de um um contrato previsto no
artigo 1157.° do Cddigo Civil, em que uma das partes se obriga a praticar um ou mais atos
juridicos por conta da outra. J& a procuragdo corresponde a um negocio juridico unilateral pelo
qbual se atribuem poderes de representacdo voluntariamente a terceiros.

%0 FERREIRINHA, FERNANDO NETO, A Funcio..., pp. 96-97.

191 A representacdo das associacdes e fundacdes é realizada por quem tiver esse poder conferido
estatutariamente, ou na falta de disposicdo, a administracdo. Nas sociedades por quotas e em
nome coletivo a representacdo € realizada pela geréncia e nas sociedades andnimas é a
administracéo.
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5.1.3 — Os documentos instrutérios

Na autenticacdo de documentos particulares autenticados que titulem atos
sujeitos a registo predial (ou atos sobre imoéveis), além do cumprimento das
regras notariais exigiveis para o documento particular e para o termo de
autenticacdo, mostra-se ainda necessaria a apensacao de toda a documentacgéo
essencial a plena validade do DPA, tal como plasmado nos artigos 22.° e
seguintes do Decreto-Lei n.° 116/2008, de 4 de julho.

A transmissdao de propriedade de um prédio urbano ou de uma fracdo
autonoma depende, desde logo, da apensacdo da licenga (ou autorizagdo) de
utilizacéo. Dispde, a este propoésito, 0 n.° 1 do artigo 1.° do Decreto-Lei n.° 281/99,
de 26 de julho, alterado pelo artigo 6.° do Decreto-Lei n.° 116/2008, de 4 de julho,
que “Nao podem ser realizados atos que envolvam a transmissao da propriedade
de prédios urbanos ou de suas fragbes autbnomas sem que se faca prova da
existéncia da correspondente autorizacdo de utilizacao, perante a entidade que
celebrar a escritura publica.”.

A obrigatoriedade da juncdo da autorizacdo da utilizacdo apenas €
dispensada nos casos em que o imével tenha sido construido antes da entrada
em vigor do Regulamento Geral das Edificacdes Urbanas (RGEU), aprovado pelo
Decreto-Lei n.° 38382/1951 de 7 de agosto. Assim, perante uma tal situacao, “a
prova da construcéo anterior a referida data [7 de agosto de 1951] faz-se através
de qualquer documento auténtico, v.g., certiddo do registo predial, escritura
publica, certidao judicial de inventario, ou prova de que o imével ja se encontrava
inscrito na matriz anteriormente a entrada em vigor da entrada em vigor daquele
Regulamento.”%?,

Um outro documento que deve instruir o documento particular autenticado
refere-se, no caso de transmissdo de prédio urbano para habitacdo, a ficha
técnica da habitacdo. A imposicdo encontra-se plasmada no Decreto-Lei n.°
68/2004, de 25 de marco. Este diploma legal veio estabelecer um conjunto de
mecanismos de reforco dos direitos dos consumidores e protecdo dos seus
interesses econdmicos na aquisicdo de prédios urbanos destinados a habitacao,

192 F1GUEIREDO, DAVID MARTINS LOPES DE, Titulagdo de Negdcios..., pp.185-186.
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passando a ser disponibilizado um conjunto de informagbes que permitem a
analise comparativa entre varios iméveis, que permite uma escolha mais correta.

A imposicao da ficha técnica da habitacdo nao se aplica, porém, aos prédios
ja edificados e para os quais foi emitida ou requerida licenca de habitacéo,
anteriormente a 30 de marco de 2004 e para os prédios construidos antes da
entrada em vigor do Regulamento Geral de Edificagbes Urbanas (RGEU),
aprovado pelo Decreto-Lei n.° 38382/1951, de 7 de agosto.

Além da ficha técnica da habitacdo é obrigatéria, na transmissao de imoveis
urbanos destinados a habitagdo, comércio e servicos, o documento comprovativo
de certificacdo energética. A certificacdo energética de edificios estd em vigor
desde o dia 1 de dezembro de 2013, apdés a publicacdo do Decreto-Lei n.°
118/2013, de 20 de agosto'®®. Sdo abrangidos pelo sistema de certificacdo
energética os edificios ou fracdes'®*, novos ou sujeitos a grande intervenc&o, nos
termos do Regulamento de Desempenho Energético dos Edificios de Habitacéo
(REH) e do Regulamento de Desempenho Energético dos Edificios de Comércio
e Servicos (RECS). Dispde o n.° 3 do artigo 3.° do referido diploma legal que “Séao
também abrangidos pelo [sistema de certificacdo energético] os edificios ou
fracOes existentes de comércio e servigos: a) com area interior Gtil de pavimento

igual ou superior a 1000m? ou 500m? no caso de centros comerciais,

1% Com a Gltima redacdo conferida pelo Decreto-Lei n.° 194/2015, de 14 de setembro.

Ao invés, e de acordo com o plasmado no artigo 4.° do Decreto-Lei n.° 118/2013, de 20 de
agosto, estdo excluidos do regime de certificacdo energética “a) As instalacdes industriais,
agricolas ou pecuarias b) Os edificios utilizados como locais de culto ou para atividades religiosas;
c) Os edificios ou fracdes exclusivamente destinados a armazéns, estacionamento, oficinas e
similares; d) Os edificios unifamiliares com &rea util igual ou inferior a 50 m?; e) Os edificios de
comércio e servicos devolutos, até a sua venda ou locacdo depois da entrada em vigor do
presente diploma; f) Os edificios em ruinas; g) As infraestruturas militares e os edificios afetos aos
sistemas de informacdes ou a forcas e servicos de seguranca que se encontrem sujeitos a regras
de controlo e de confidencialidade; h) Os monumentos e os edificios individualmente classificados
ou em vias de classificagdo, nos termos do Decreto -Lei n.° 309/2009, de 23 de outubro, alterado
pelos Decretos -Leis n.°s 115/2011, de 5 de dezembro e 265/2012, de 28 de dezembro, e aqueles
a que seja reconhecido especial valor arquiteténico ou histérico pela entidade licenciadora ou por
outra entidade competente para o efeito; i) Os edificios integrados em conjuntos ou sitios
classificados ou em vias de classificacao, ou situados dentro de zonas de protecao, nos termos do
Decreto -Lei n.° 309/2009, de 23 de outubro, alterado pelos Decretos- -Leis n.°s 115/2011, de 5 de
dezembro e 265/2012, de 28 de dezembro, quando seja atestado pela entidade licenciadora ou
por outra entidade competente para o efeito que o cumprimento de requisitos minimos de
desempenho energético é suscetivel de alterar de forma inaceitavel o seu carater ou o seu aspeto;
j) Os edificios de comércio e servigos inseridos em instalagfes sujeitas ao regime aprovado pelo
Decreto-Lei n.° 71/2008, de 15 de abril, alterado pela Lei n.° 7/2013, de 22 de janeiro.

104
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hipermercados, supermercados e piscinas cobertas; ou b) que sejam propriedade
de uma entidade publica e tenham area interior Gtil de pavimento ocupada por
uma entidade publica e frequentemente visitada pelo publico superior a 500m? ou,

a partir de 1 de julho de 2015, superior a 250m?>”

. Prevé ainda o n.° 4 do artigo 3.°
que “sdo ainda abrangidos pelo [sistema de certificacdo energético] todos os
edificios ou fragbes existentes a partir do momento da sua venda, dagcdo em
cumprimento ou locacao posterior a entrada em vigor do presente diploma, salvo
nos casos de: a) venda ou dacdo em cumprimento a comproprietario, a locatario,
em processo executivo, a entidade expropriante ou para demolicdo total
confirmada pela entidade licenciadora competente; b) locagcdo do lugar de
residéncia habitual do senhorio por prazo inferior a quatro meses; c) locacéo a
guem seja ja locatario da coisa locada”.

Os edificios novos ou sujeitos a uma grande intervencdo estao sujeitos a
apresentacdo de certificacdo energética na fase de projeto, ou seja, antes da
construcdo ou da intervencao urbanistica de grande relevo.

Desde 1 de dezembro de 2013, o certificado energético passou, assim e tal
como exposto, a constituir um documento instrutorio obrigatério, que deve ser
apresentado no momento da celebracdo do documento particular autenticado, nos
casos de compra e venda, dacdo em cumprimento ou locacdo apés a entrada em
vigor da referida Lei e deve ser entregue ao comprador ou locatario apds a

celebracédo do ato.

5.1.4 — A mencdo quanto aos documentos instrutorios sujeitos a

arquivo ou a simples exibicao

O artigo 46.° do C.N. refere, nas alineas f) e g), que o instrumento notarial
deve conter a mencédo de todos os documentos que figuem arquivados, mediante
referéncia expressa de tal circunstancia, acompanhada da indicacdo da natureza
dos documentos, e ainda e em caso de incidéncia de impostos, a indicacdo do
namero da liquidacdo, data de emisséo e reparticdo emitente quando esta nao
constar do proprio ato. Deve, ainda, fazer-se menc¢édo de todos os documentos

apenas exibidos no ato pelos intervenientes, com indicacao da sua natureza.
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O regime do artigo 46.° do C.N. é aplicivel, por interpretacdo extensiva, ao
termo de autenticacdo do documento particular.

Neste sentido, na elaboracdo do termo de autenticacdo deve o titulador fazer
mencao expressa aos documentos que serviram de base a instrucdo do
documento particular autenticado, mencionando se os mesmos ficam arquivados,
juntamente ao titulo que servem, ou se apenas foram exibidos no ato da
celebracdo do termo de autenticacdo (de que sao caso paradigmatico 0s
documentos de identificacdo das partes). Refere, a este titulo, DAVID MARTINS
LOPES DE FIGUEIREDO que “0Ss documentos apresentados para integrar ou instruir
os atos ficam, em principio arquivados salvo quando a lei determine o contrario
[...] ou apenas exija a sua exibicao."%.

Além de se fazer mencao expressa aos documentos instrutorios (indicando a
sua natureza e o facto de ficarem arquivados ou de apenas terem sido sujeitos a
exibicdo), deve ter-se em consideracdo que a validade dos documentos
particulares autenticados “estda dependente de depodsito eletronico desses
documentos, bem como de todos os documentos que os instruam”, tal como
plasmado no n.° 2 do artigo 24.° do Decreto-Lei n.° 116/2008 de 4 de julho. Assim,
os documentos instrutérios sujeitos a arquivamento devem ser depositados

eletronicamente %

, em formato adequado (digitalizado), conjuntamente com o
titulo, assegurando a sua validade.

No que se refere ao regime de obrigatoriedade de exibicdo de documentos
instrutérios € apenas feita uma ressalva quanto ao certificado energético. Com
efeito, a sua ndo exibicdo néo invalida a celebracédo e a validade do documento
particular autenticado, porquanto se trata de uma obrigacao inter partes, “em que
a obrigacdo da obtencdo € imposta ao proprietario do edificio, conforme o art.°
14.° do Decreto-Lei n.° 118/2013, de 20 de agosto, sendo a do titulador, prevista

no art.° 20.° do mesmo Decreto-Lei, meramente fiscalizativa.”"’.

1% £ 1GUEIREDO, DAVID MARTINS LOPES DE, Titulagdo de Negdcios..., p.216.

106 A obrigatoriedade de depdsito eletronico decorre do n.° 1 do artigo 4.° da Portaria n.°
1535/2008, de 30 de dezembro, que refere que “Estdo sujeitos a deposito eletrénico os
documentos particulares autenticados que titulem atos sujeitos a registo predial nos termos do
artigo 24.° do Decreto-Lei n.° 116/2008, de 4 de julho, bem como os documentos que 0s instruam
e que devam ficar arquivados por ndo constarem de arquivo publico.”. Adiante analisar-se-a, em
especifico, a questdo do depdsito eletrénico do documento particular autenticado.

107 . ~ P

FIGUEIREDO, DAVID MARTINS LOPES DE, Titulagdo de Negdcios..., p.217.
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O arquivo do documento instrutério ou a sua mera exibicdo no ato trata-se,
portanto, de uma exigéncia legal, que, a excecao do certificado energético, mina a

validade do titulo.

5.1.5 — Obrigacgdes fiscais: o Imposto do Selo e o I mposto Municipal

sobre as Transmissdes Onerosas de Iméveis

De acordo com o disposto no n.° 1 do artigo 25.° do Decreto-Lei n.° 116/2008,
de 4 de julho, os documentos particulares que titulem atos sujeitos a registo
predial (ou atos sobre iméveis) nao podem ser “autenticados enquanto ndo se
encontrar pago ou assegurado o imposto municipal sobre transmissées onerosas
de imdveis e o imposto de selo liquidados” pelos servicos de finangas
competentes.

O imposto do selo incide sobre todos os atos, contratos, documentos, titulos,
papeis e outros factos previstos na Tabela Geral, incluindo as transmissdes
gratuitas de bens'®.

Ja o imposto municipal sobre as transmissdes onerosas de imdéveis incide
sobre as transmissoées, a titulo oneroso, do direito de propriedade ou de figuras
parcelares desse direito, sobre bens imdveis situados no territério nacional.

A entidade autenticadora (o Solicitador, no presente estudo) esta obrigada a
verificar o cumprimento das obrigacOes fiscais relativas a qualquer dos referidos
impostos, quando o contrato objeto de autenticacéo a eles esteja sujeito, devendo
também fazer constar do termo de autenticacdo o valor dos impostos e a data de
liquidacéo, ou a disposicéo legal que prevé a sua isencao.

Em matéria de liquidacdo, ou seja de apuramento do imposto devido pelo
ato, cabe “aos servicos da Autoridade Tributaria a liquidagdo do imposto [...] ou
reconhecer a isen¢do; ndo tem o titulador que se preocupar com o montante do
imposto que foi apurado nem tem que se preocupar se O sujeito reune as
condi¢cbes para beneficiar ou ndo da isencéo concedida pela Autoridade Tributaria

que é a entidade competente para o efeito.”%.

1% vide artigo 1.° do Cédigo do Imposto de Selo (CIS).

1% F1GUEIREDO, DAVID MARTINS LOPES DE, Titulagdo de Negdcios..., p.216.
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A funcéo do titulador, no que as obrigagdes fiscais se refere, é a de verificar
a compatibilidade dos documentos emitidos pela Autoridade Tributaria, em
matéria de imposto pago ou eventual isencdo, e os valores apresentados no
documento particular, antes de avancar para a sua autenticacao.

Porém, deve ter-se em consideracdo que nem sempre a liquidacdo de
impostos precede a formalizacdo do documento particular autenticado. Com
efeito, os casos apenas sujeitos a imposto de selo (de que sédo exemplo
paradigmatico as doac¢des), a liquidacdo e o pagamento do imposto sao efetuados
e momento posterior a celebracdo e depodsito do documento particular
autenticado.

O que vem de dizer-se €& também aplicavel aos casos de partilha
extrajudicial, com sujeicdo a imposto municipal sobre as transmissfes onerosas
de iméveis (IMT). O n. 7 do artigo 37.° do CIMT refere, a este titulo, que o
Imposto deve ser pago nos trinta dias posteriores ao ato.

Excetuando os casos atras mencionados, em que a liquidacdo e pagamento
do imposto de selo e imposto municipal sobre as transmissdes onerosas de
imoveis é, por imperativo legal, realizada posteriormente a realizacdo do ato,
todos os restantes casos imp&em a prévia liqguidacdo e pagamento dos aludidos

110

impostos, devendo a entidade tituladora™ aferir a conformidade do valor entre o

contrato e os documentos de liquidacdo apresentados.

5.1.6 Depdsito eletronico

O documento particular autenticado que titule um ato sujeito a registo predial,
nos termos plasmados nos artigos 22.° e seguintes do Decreto-Lei n.° 116/2008,
de 4 de julho, esta sujeito a depdsito eletrénico obrigatdrio.

Dispde o n.° 2 do artigo 24.° do referido diploma legal que “a validade da

autenticacdo dos documentos particulares que visem titular atos sujeitos a registo

1909 no 6 do artigo 49.° do CIMT refere, acerca da responsabilidade dos tituladores, que “Séo
solidariamente responsaveis com 0 sujeito passivo pelo pagamento do imposto os notarios que
celebrem escrituras publicas e as pessoas que, por qualquer outra forma, intervenham nos
documentos particulares autenticados, ou qualquer outro titulo, quando essa forma seja admitida
em alternativa a escritura publica, desde que tenham colaborado na falta de liquidacdo ou
arrecadacdo do imposto ou, na data daquela intervencdo, rececdo ou utilizacdo, ndo tenham
exigido o documento comprovativo do pagamento ou da isencao, se for caso disso.”.
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predial esta dependente de depdsito eletronico desses documentos, bem como de
todos os documentos que os instruam.”. Da mesma forma, prevé o n.°1 do artigo
4.° da Portaria n.° 1535/2008, de 30 de dezembro, que “Estédo sujeitos a depdsito
eletrénico os documentos particulares autenticados que titulem atos sujeitos a
registo predial nos termos do artigo 24.° do Decreto-Lei n.° 116/2008, de 4 de
julho, bem como os documentos que os instruam e que devam ficar arquivados
por ndo constarem de arquivo publico.”.

O depdsito eletronico do DPA e dos documentos instrutorios € realizado nos
termos do n.° 1 do artigo 5.° da Portaria acima referida, sendo efetuada através de
plataforma eletrénica acessivel a partir do sitio na internet com o endereco

www.predialonline.mj.pt.

Na referida plataforma eletronica devem ser inseridos, em formato digital,
todos os documentos instrutorios e o DPA, destinando-se a posterior consulta do
Conservador, no momento da apresentagao a registo.

Na elaboracdo do depdsito eletronico é imprescindivel o preenchimento dos
elementos de identificacdo dos intervenientes (tais como o nome, estado civil e
namero de identificacao fiscal), do tipo de negdcio juridico titulado que esta a ser
alvo de depdsito, de identificacéo do prédio, ou prédios que sédo objeto do contrato,
do valor do contrato, caso seja oneroso, e da data em que foi realizada a
autenticacao.

Apbs a realizacdo do deposito eletronico, o sistema emite uma chave (ou
c6digo) de acesso, que correspondera ao codigo atribuido aquele ato e através do
qual é possivel a posterior consulta. Note-se que o depdsito eletronico do
documento particular tem de ser, obrigatoriamente, realizado no dia da
autenticacdo™".

O coédigo de acesso ao DPA tem uma validade de seis meses, podendo ser
acedido e consultado durante esse periodo, de forma gratuita. Diz-nos, a este

propoésito, FERNANDO NETO FERREIRINHA que 0 cOdigo “permite que os documentos

1 Apenas se prevé a excecao para os casos de impossibilidade manifesta. A este propésito, veja-

se o n.° 2 do artigo do artigo 7.° da Portaria n.° 1535/2008, de 30 de dezembro que refere que “Se
em virtude de dificuldades de carater técnico respeitantes ao funcionamento da plataforma
eletronica referida no artigo 5.° ndo for possivel realizar o depésito, este facto deve ser
expressamente mencionado em documento instrutério a submeter, indicando o motivo da
impossibilidade, a data e a hora do facto e a identificacdo da entidade autenticadora, devendo o
deposito ser efetuado nas quarenta e oito horas seguintes.”.
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depositados sejam visualizados, quer pela entidade autenticadora, quer por
qualquer pessoa a quem esta tenha disponibilizado o codigo de identificacéo,
quer por outras entidades a quem a lei concede essa faculdade, designadamente
0S servicos de registo e os magistrados judiciais e do Ministério Publico, no
ambito da prossecucao das suas atribuicbes.” .

O depésito eletronico do DPA tem um custo emolumentar de 20,00€ (vinte
euros), definido no n.° 18.1 do artigo 21.° do Regulamento Emolumentar dos

Registos e do Notariado.

12 FERREIRINHA, FERNANDO NETO, A Funcéo..., p.134.
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CaPiTuLOo VI — Andlise comparativa e pratica dos encargos

devidos pela titulacdo de negdcios juridicos sobre imoéveis

6.1 — O caso dos Servicos de Registo: Balcao “Casa Pronta” e Balcao

“Herancas”

O procedimento especial de transmissdo, oneracdo e registo de iméveis,
denominado de “Balcdo Casa Pronta”, e o “Balcdo de Herancas” foram pensados
e criados no ambito do programa SiMPLEX. O seu objetivo principal foi o de dar
resposta a crescente exigéncia dos cidadaos, “oferecendo um ambiente favoravel
aos negocios e criando condi¢cdes para que as empresas sejam também mais
competitivas fora do espaco econémico nacional.™ .

O servico “Casa Pronta” veio, nesse conspecto, permitir a realizacdo, de
forma imediata, e hum Unico balcdo de atendimento, de todas as formalidades
exigiveis a celebracéo de contratos de compra e venda, doacao, permuta, dacao
em pagamento, relativos a prédios urbanos, rusticos ou mistos, com ou sem
recurso a crédito bancario, a transferéncia de empréstimo bancéario de um banco
para o outro ou a realizacdo de um empréstimo garantido por uma hipoteca sobre
o imével objeto de aquisicéo, ou a constituicdo de propriedade horizontal***,

Este balcdo permite realizar, simultaneamente, a celebracédo do contrato e o
correspondente registo e praticar um vasto conjunto de atos que vém dispensar a
deslocacdo do cidaddo a outros servicos publicos, nomeadamente no que se
refere & liquidacdo de impostos, a alteracdo de morada fiscal, ao pedido de
isencdo de imposto municipal sobre iméveis, no ambito de uma aquisicdo de
habitacdo propria e permanente, e a atualizacdo do prédio na matriz predial
respetiva.

Com este servico deixa de ser necessario, ao cidaddo, a obtencdo da
certiddo do prédio, junto da Conservatoria do Registo Predial, antes de celebrar a

escritura publica (como se verifica no caso de o titulo ser celebrado por outra

13 Histérico Simplex — Programa Simplex [Em linha]. Sem local de publicag&o.[Consult.02 jan.

2016]. Disponivel em <URL.: http://www.simplex.pt/simplex.html#1,>.
14 Instituto dos Registos e do Notariado — Balcdo Casa Pronta [Em linha] IRN:Sem local de
publicacdo [Consult. 02 jan. 2016] Disponivel em <URL.: https://www.casapronta.pt/CasaPronta/,>
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entidade privada competente) e a obtengcédo da caderneta predial, comprovativa da
situacdo matricial do prédio, visto que 0 servico possui acesso a base de dados
dos Servicos de Financas. E, ainda, dispensada ao cidaddo a obtencdo da
certiddo da licenca de habitacdo e a recolha de plantas perante as camaras
municipais™*°.

No caso societario, por sua vez e em virtude de o Balcdo possuir acesso a
base de dados de registo comercial, deixa de ser necessaria a obtencdo da
certiddo de registo comercial, assim como a certiddao de registo civil, quando
exigivel aos administradores,

O procedimento ora em andlise dispensa a celebracdo de escritura publica
por notéario, sendo o titulo celebrado perante o conservador, que procede ao
registo imediato do ato e disponibiliza gratuitamente a certidao predial atualizada.

A todas as vantagens anunciadas, e publicitadas pelo Estado, acresce a
publicitacdo de um “servico mais barato” comparativamente com o servi¢o notarial
convencional.

A titulo de exemplo, o procedimento no servi¢co “Casa Pronta” custa “350€ +
impostos, se o processo der origem a um unico ato de registo (uma aquisi¢do ou
hipoteca, por exemplo). E o preco da compra de casa sem financiamento bancario
(se for usada uma conta poupanca habitacdo custa apenas 230€ + impostos”,
sendo, inclusive, publicitado pelo Estado que o preco médio de uma compra e
venda sem financiamento bancario pelo método tradicional (ou seja, pelo notario)
€ superior a quantia de 550,00€ (quinhentos e cinquenta euros) a que acrescerao
os impostos™*®.

Caso o processo dé origem a mais de um ato de registo, o servico tem um
custo de 650,00€ (seiscentos e cinquenta euros), acrescido de impostos. E o caso,
por exemplo, de uma compra e venda com financiamento bancéario (em que sdo
devidos os registos de aquisicdo e de hipoteca). O preco baixa para 450,00€
(quatrocentos e cinquenta euros) no caso de, para a aquisicao, ser utilizada uma

conta poupanca-habitagdo. No portal eletronico do Instituto dos Registos e

1% portal Simplex — Simplex [Em linha]. Fag. Simplex: Sem local de publicacdo. [Consult.02 jan.

2016] Disponivel em <URL: http://www.simplex.pt/fags/fagDetalhe02.html ,>.
18 portal Simplex — Simplex [Em linha]. Fag. Simplex: Sem local de publicacdo. [Consult.02 jan.
2016] Disponivel em <URL.: http://www.simplex.pt/fags/fagDetalhe02.html ,>.
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Notariado (sito em http://www.irn.mj.pt), refere-se que, no servico prestado pelo

notario (método *“tradicional”), o preco médio de uma compra e venda com
financiamento bancéario é superior a 900,00€ (novecentos euros), acrescidos de
Impostos.

O “Balcdo Herangas”, por sua vez, constitui um servico com trés
procedimentos distintos, sendo eles: a habilitacdo de herdeiros (com ou sem
registos); a habilitacdo de herdeiros com partilha e registos; e a partilha
hereditaria e registos. Além destes procedimentos, o Balcao pode ainda realizar a
liquidagdo do imposto municipal sobre as transmissdes onerosas (IMT) e, a
solicitagcdo dos interessados, requerer a alteragdo de morada fiscal dos mesmos,
a isencdo do imposto municipal sobre imdveis, relativo a habitacdo propria e
permanente, e a inscricdo ou atualizacdo do prédio urbano na matriz predial
respetiva. Neste dltimo caso, o cidaddo ndo tem de solicitar plantas a Camara
Municipal, uma vez que a Conservatoéria procede a recolha e envio das mesmas
ao Servico de Financas.

O procedimento de habilitacdo de herdeiros tem um custo associado de
150,00€ (cento e cinquenta euros) e o procedimento de habilitagdo de herdeiros e
registo dos bens tem um custo de 375,00€ (trezentos e setenta e cinco euros). Os
emolumentos em causa (relativos ao procedimento de habilitacdo de herdeiros e
registo) incluem todos os registos de bens imoveis, moveis ou participacdes
sociais e a ele acresce, por cada bem além do primeiro, o valor de 30,00€ (trinta
euros) por imovel, quota ou participagéo social; 20,00€ (vinte euros) por cada bem
mével; e 15,00€ (quinze euros), no caso de se tratar de ciclomotores até 50 cm?,
até ao limite maximo de 30.000,00€ (trinta mil euros).

O procedimento de habilitagéo, partilha e registos tem um custo de 425,00€
(quatrocentos e vinte e cinco euros). O emolumento identificado para este
procedimento inclui todos os registos de bens moveis ou participacdes socialis,
assim como o registo de aquisicao dos bens imoveis adjudicados a cada um dos
partilhantes e a ele acresce, por cada registo de aquisicdo de bens imdveis, o
valor de 125,00€ (cento e vinte e cinco euros), e por cada bem, além do primeiro,
adjudicado a cada partilhante, a quantia de 30,00€ (trinta euros) por imovel, quota

ou participacdo social; 20,00€ (vinte euros) por cada bem mdvel; ou 15,00€
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(quinze euros) no caso de ciclomotores com cilindrada n&o superior a 50 cm?, até
ao limite de 30.000,00€ (trinta mil euros).

Acresce, ainda, o valor de 50,00€ (cinquenta euros) quando sejam tituladas,
no mesmo ato, as habilitagcbes de marido e mulher ou a partilha das respetivas
herancas.

Por cada consulta realizada a base de dados dos registos no ambito dos
procedimentos simplificados de sucesséo hereditaria € cobrado o valor igual ao
valor mais baixo para a emissao de certiddo online (ou seja, de 15,00€), ou em
papel caso aquela ndo exista, relativa a cada espécie de registo, exceto se for
apresentado cédigo de acesso valido a certiddo permanente, ou em suporte de

papel.**’.

6.2 — O caso do Notéario: analise comparativa de cus tos com 0s

Servicos de Registo (algumas situacdes praticas)

Tal como foi ja anteriormente referido, os honorarios e encargos dos Notarios
encontram-se regulados na Portaria n.° 385/2004, de 16 de abiril, alterada pela
Portaria n.° 574/2008, de 4 de julho, que, atualmente, prevé a existéncia de
honorarios maximos para os atos descritos na tabela e honorarios livres para
todos os restantes atos notariais.

A titulo exemplificativo, e acordo com a alinea a) do artigo 11.° da referida
Portaria, a celebracdo de escritura publica de compra e venda de um prédio
rustico, no valor de 7.500,00€ (sete mil e quinhentos euros), importa na quantia de
117,65€ (cento e dezassete euros e sessenta e cinco céntimos), a qual acresce o
custo de 9,00€ (nove euros), devido pela apresentacdo a registo na conservatoria,
nos termos do artigo 15.° daquele diploma legal.

Ao valor da escritura e do custo a cobrar pela promocao do registo importa
ainda o pagamento, a titulo de emolumentos registrais, tratando-se da aquisicdo
de um prédio rastico, a quantia de 87,50€ (oitenta e sete euros e cinguenta

17 Instituto dos Registos e do Notariado — Balcéo das Herancas e Balcdo Divorcio com Partilha

[Em linha]. Faq. Balcdo das Herancas e Balc&o Divércio com Partilha: Sem local de publicagéo.
[Consult.02 jan. 2016] Disponivel em <URL: http://www.irn.mj.pt/sections/irn/a_reqistral/posto-dos-
registos/fag-s-balcao-das/ >.
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céntimos) nos termos do artigo 21.°, n.° 2, ponto 12 e artigo 28.°, ponto 33'*° do
Regulamento Emolumentar de Registos e Notariado (RERN).

Neste caso, o valor final do ato celebrado pelo notério, incluindo o respetivo
registo, e sem impostos, é de 214,50€ (duzentos e catorze euros e cingquenta
céntimos).

O mesmo procedimento (escritura e registo), celebrado no Balcdo “Casa
Pronta”, custa ao cidaddo a quantia de 187,50€ (cento e oitenta e sete euros e
cinquenta céntimos), de acordo com o disposto no n.° 2 do artigo 27.°-A e ponto
33.1 do artigo 28.° do RERN. Neste caso, se 0 notério (ou outro profissional liberal
com competéncias notariais para tal titulo) praticasse o ato (incluindo o registo)
pelo mesmo valor, apurariamos, a titulo de honorarios, apenas o valor de 100,00€
(cem euros), uma vez que a quantia de 87,50€ (oitenta e sete euros e cinquenta
céntimos) seria destinada ao pagamento dos emolumentos do registo predial.

Acresce ainda o facto de que o valor cobrado pelo Balcdo “Casa Pronta”,
neste caso concreto, inclui a liquidacado prévia de impostos (imposto municipal
sobre transmissdes onerosas e imposto do selo) e, ainda, a atualizacado da matriz
sem qualquer custo adicional.

No caso em apreco, o valor de 117,65€ (cento e dezassete euros e sessenta
e cinco céntimos), a cobrar pelo notario, corresponde ao valor maximo previsto na
tabela de honorarios, acrescido do valor de 9,00€ (nove euros) para a realizacao
da apresentacao a registo. O valor apurado pelo Balcdo “Casa Pronta”, para a
pratica do mesmo ato notarial, € de apenas 100,00€ (cem euros), incluindo em tal
ato, as pesquisas das bases de dados, a liquidacdo de impostos.

Esta diferenca, em termos de custos finais implica, desde logo, a
necessidade de nivelamento dos honorarios praticados pelo notario. Sé assim o
notario (ou os demais profissionais com competéncias notariais) podera concorrer
ativamente, em termos de valor final, com o servico prestado pelo Estado através

dos referidos Balcoes.

18 «De outros factos registados por inscricdo ou por averbamento previsto no n.° 1 do artigo 101.°
do Cédigo do Registo Predial - (euro) 250".

19 «0s emolumentos previstos nos n.%s 2.1, 2.12, 2.16.2, 2.17, 3, 4, 5 e 12 do artigo 21.°, bem
como o emolumento previsto nos n.°s 7.7, 7.7.1, 7.7.2 e 7.7.3 do artigo 27.°, sdo reduzidos em
65% quando o facto respeite apenas a prédios rusticos de valor inferior a (euro) 10.000.”".
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Outro exemplo € o caso da celebracdo de uma escritura de compra e venda
de um imovel urbano para habitacdo propria e permanente, no valor de
125.000,00€ (cento e vinte e cinco mil euros). O notario podera, nos termos
tabelarmente definidos, cobrar pelo ato o valor maximo de 147,06€ (cento e
guarenta e sete euros e seis céntimos), de acordo com a alinea a) do n.° 1 da sua
tabela de honorarios, acrescido do valor de 9€ (nove euros) para preenchimento
do requerimento e apresentacdo a registo. Ao valor da escritura e do custo a
cobrar pela promocéo do registo importa, ainda, acrescentar o pagamento, a titulo
de emolumentos registrais, tratando-se da aquisicdo de um prédio urbano, a
guantia de 250,00€ (duzentos e cinquenta euros), nos termos plasmados no artigo
21.°, n.° 2, ponto 12, do Regulamento Emolumentar de Registos e Notariado. O
valor final do ato, a cobrar pelo notario, incluindo o respetivo registo de aquisicao,
perfaz o valor de 406,06€ (quatrocentos e seis euros e seis céntimos).

O mesmo ato, mas agora celebrado no Balcdo “Casa Pronta”, incluindo a
titulacdo da compra e venda, registo de aquisicdo, liquidacdo de impostos,
averbamento da matriz, eventual pedido de isencdo de IMI e alteracdo de
domicilio fiscal, custa ao cidaddo a quantia de 375,00€ (trezentos e setenta e
cinco euros), de acordo com o disposto no ponto 2 do artigo 27.°-A do
Regulamento Emolumentar dos Registos e Notariado (RERN).

Ora, em face do exposto, também neste caso 0 notario (ou os demais
profissionais com competéncias para tal) teria que reduzir o valor de honorérios a
cobrar, de forma a poder, por essa via, concorrer com o valor final cobrado pelo
Balc&o “Casa Pronta”.

Ainda um outro exemplo pratico, agora referente a partilha por sucessao
hereditaria. Na escritura de partilha de trés prédios urbanos, com um valor
superior a 10.000,00€ (dez mil euros), sendo os bens adjudicados a um sé
herdeiro, o notario podera cobrar pelo ato o valor maximo de 259,29€ (duzentos e
cinquenta e nove euros e vinte nove céntimos), de acordo com a alinea j)) don.°1
da tabela de honorarios, acrescido do valor de 9,00€ (nove euros) para realizacéo
da apresentacdo a registo. Ao valor da escritura e do custo a cobrar pela
promocdo do registo acresce, ainda, o pagamento, a titulo de emolumentos

registrais, tratando-se da aquisicéo por partilha de trés prédios urbanos, a quantia
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de 310,00€ (trezentos e dez euros), nos termos do artigo 21.2, n.° 2, ponto 12*%° e
ponto 16*?* do Regulamento Emolumentar de Registos e Notariado (RERN). O
valor final do ato a cobrar pelo notério, incluindo o respetivo registo de aquisicao,
importa no valor total de 578,29€ (quinhentos e setenta e oito euros e vinte e nove
céntimos).

O mesmo ato, mas caso seja celebrado no Balcédo “Herancgas”, incluindo o
registo de aquisicdo, liquidacdo de impostos, averbamento da matriz, eventual
pedido de isencdo de IMI e alteracdo de domicilio fiscal, custa ao cidadédo a
guantia total de 435,00€ (quatrocentos e trinta e cinco euros), de acordo com o
disposto no artigo 18.%, n.° 6, alinea 10.4%? e artigo 18.2, n.° 6, alinea 10.5'* do
Regulamento Emolumentar de Registos e Notariado (RERN).

Ora, em face dos varios exemplos enunciados, verifica-se que, apesar de 0s
honorarios dos notarios possuirem um limite maximo, regulamentado por Portaria,
o valor final praticado pelo Estado (no ambito dos BalcGes “Casa Pronta” e
“Herancas”), na pratica dos mesmos atos, impde ao notario a pratica de um preco
mais reduzido, que possa concorrer com 0S precos praticados pelos servigos
publicos.

Associado ao preco mais reduzido praticado pelos servicos de registo
acresce o facto de a feitura do registo assumir carater imediato (e prioritario face
aos demais registos) e o conjunto de atos acessorios (tais como a liquidacao de
Impostos, 0s averbamentos na matriz, os pedidos de isencdo de IMI, ou a
alteracdo de domicilio fiscal, entre outros) ser praticado a titulo gratuito.

Pese embora o Estado deva praticar precos que estejam em correlacéo
direta com os custos dos atos praticados, a pratica dos pre¢os enunciados exerce
sobre os notarios e os demais profissionais liberais com competéncias notariais

uma pressdo desmesurada. Com efeito, em virtude de se verem obrigados a

120 «De outros factos registados por inscricdo ou por averbamento previsto no n.° 1 do artigo 101.°
do Cadigo do Registo Predial - (euro) 250"

121« registo de aquisicdo com base em habilitagdo de herdeiros, partilha de heranga ou do
patrimonio conjugal, que abranja varios prédios € cobrado por inteiro quanto ao primeiro prédio,
acrescido de (euro) 30 por cada prédio a mais, até ao limite previsto no n.° 1.2;".

122 «pela partilha e registo dos bens partilhados - (euro) 375.".

123 «0 valor fixado para o processo previsto no n.° 6.10.2 inclui todos os registos de bens iméveis,
moveis ou participacdes sociais e a ele acresce por cada bem, além do primeiro, (euro) 30 por
imével, quota ou participacdo social, (euro) 20 por cada bem mdével, ou (euro) 15 tratando-se de
bem a que se refere o n.° 1.6 do artigo 25.° do presente Regulamento, até ao limite de (euro)
30.000.".
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concorrer com 0S precgos praticados nos servigos de registo, os profissionais com
competéncias notariais veem-se obrigados a proceder ao nivelamento dos valores
praticados a titulo de honoréarios. Os precos reduzidos, praticados pelo Estado
nestes Balcdes, colocam os profissionais liberais com competéncias notariais em
desvantagem, obrigando-os a ajustar (ou nivelar) o valor dos seus honorarios em
funcdo da crescente procura deste balcGes, que publicitam servicos mais céleres

e menos dispendiosos.

6.3 — O caso do Solicitador: a livre fixacdo dos ho  norarios na titulagao

de negdcios juridicos sobre iméveis

As competéncias proprias do Solicitador, plasmadas na Lei n.° 49/2004, de
24 de agosto, conferem-lhe o direito ao exercicio do mandato forense e da
consulta juridica; a elaboracdo de contratos e a pratica de atos preparatérios
tendentes a constituicdo, alteracdo ou extincdo de negdcios juridicos, a
negociagdo com vista a cobrancga de créditos e ainda ao mandato no ambito de
reclamacédo ou impugnac¢do de atos administrativos ou tributérios.

Em matéria notarial, a competéncia do Solicitador veio sendo alargada ao
longo dos ultimos quinze anos, desde a publicacédo do Decreto-Lei n.° 28/2000, de
13 de margo, que lhe atribui a faculdade de certificacdo de fotocopias, até a
entrada em vigor do Decreto-Lei n.° 76-A/2006, de 29 de marco, que veio conferir
a este profissional a possibilidade de realizar conferéncias de fotocopias, efetuar
reconhecimentos simples ou com menc¢les especiais, certificar ou fazer e
certificar traducdes e a possibilidade de autenticar documentos.

O quadro normativo vigente veio permitir ao Solicitador, a par dos notérios e
dos servicos de registo, a pratica de atos notariais, que assumiram um papel de
extrema relevancia na sua atividade profissional, ndo apenas pela diversificacdo
das suas competéncias, como também pela projecdo e destaque conferido a
profissdo, associada a qualificacdo académica exigida.

Como anteriormente foi referido, os honorarios devidos ao Solicitador pela

pratica de atos relativos a reconhecimento de assinaturas, de autenticacdo de

82




O dominio do Setor Publico sobre o Setor Privado na Titulagdo de Negdcios Juridicos sobre Iméveis:

Os Servigos de Registo vs O Solicitador

documentos particulares e de certificacdo de traducdo, foram liberalizados no
setor privado pela Portaria n.° 1416-A/2006, de 19 de dezembro.

Eliminou-se, pela via legal, a desvantagem concorrencial entre os notarios e
os demais profissionais liberais com competéncias notariais, em que os valores
praticados se encontravam tabelados, sem qualquer poder de conformag&o por
parte dos prestadores do servigo.

Contudo, foi com a entrada em vigor do Decreto-Lei n.° 116/2008, de 4 de
julho que a competéncia notarial do Solicitador assumiu especial importancia.
Este diploma legal veio conferir, através do plasmado no seu artigo 22.°, uma
profunda alteracdo na forma da titulagdo de atos notariais sobre imoveis,
admitindo a possibilidade de formalizagdo mediante documento particular
autenticado®®*. Aquele normativo veio alterar “o artigo 80.° do CN, reservando
nele os atos cuja validade continua a depender de escritura publica, e prever
neste artigo 22.° os atos retirados daquele artigo 80.°, que passam a poder ser
titulados por documento particular autenticado, a par da escritura pablica.”°.

Passou, assim, a admitir-se a pratica, por todas as entidades com
competéncia para a autenticacdo de documentos particulares, da titulacdo de atos
que, anteriormente, estavam formalmente reservados a escritura publica. A
formalizacdo de um negdcio juridico sobre um imoével, através de documento
particular autenticado, nao foi, contudo, deixada ao livre arbitrio das partes. O
legislador definiu determinados requisitos de validade dos titulos, sem o0s quais 0s
negocios que titulam poderao nao ter eficacia juridica.

240 artigo 22.° do Decreto-Lei n.° 116/2008, de 4 de julho dispbe que “s6 sao validos, se forem

celebrados por escritura publica ou por documento particular autenticado: a) “Os atos que
importem reconhecimento, constituicdo, aquisicdo, modificacéo, divisdo ou extingdo dos direitos de
propriedade, usufruto, usamos e habitacdo, superficie ou serviddo sobre coisas iméveis; b) Os
atos de constituicdo, alteracdo e distrate de consignacao de rendimentos e de fixacdo ou alteracao
de prestacbes mensais de alimentos, quando onerem coisas imoveis; ¢) Os atos de alienacéao,
repudio e rendncia de heranca ou legado, de que facam parte coisas iméveis; d) Os atos de
constituicdo e liquidacdo de sociedades civis, se esta for a forma exigida para a transmissao de
bens com que os sécios entram para a sociedade; €) Os atos de constituicdo e de modificacdo de
hipotecas, cessé@o destas ou do grau de prioridade do seu registo e a cessdo ou penhor de
créditos hipotecarios; f) As divisdes de coisa comum e as partilhas de patriménios hereditério,
societarios ou outros patriménios comuns de que fagam parte coisas imoveis; g) Todos os demais
atos que importem reconhecimento, constituicdo, aquisicdo, modificacdo, divisdo ou extincdo dos
direitos de propriedade, usufruto, uso e habitacéo, superficie ou serviddo sobre iméveis, para os
%léa}is a lei ndo preveja forma especial.”. _ _ _ _

n DAvVID MARTINS LOPES DE FIGUEIREDO, Titulagdo de Negocios Juridicos sobre Imdveis,
Coimbra, Edi¢cdes Almedina, 2013, p. 25.
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Com efeito, a titulo exemplificativo, a entidade tituladora est4 obrigada a
assegurar o cumprimento das obrigacdes fiscais necessarias a celebracdo do ato
e a proceder ao arquivo dos originais dos documentos particulares autenticados e
dos seus documentos instrutérios, tal como dispde o artigo 24.°, n.° 6 do Decreto-
Lei n.° 116/2008, de 4 de julho e o artigo 4.°, n.° 1 da Portaria n.° 1535/2008, de
30 de dezembro.

A entidade autenticadora esta, ainda, obrigada a elaborar o depdésito
eletrénico®® do documento particular autenticado (titulo) e de todos os seus
documentos instrutérios. A validade do titulo depende deste depésito, tal como
plasmado no artigo 24.° n.° 2 do Decreto-Lei n.° 116/2008, de 4 de julho.

Como bem refere DAVID MARTINS LOPES DE FIGUEIREDO “as entidades que
lavrem termos de autenticacdo em documentos particulares que titulem atos
abrangidos pelo art.° 22.° do Decreto-Lei n.° 116/2008, de 4/7, devem observar os
requisitos constantes das leis avulsas e do Cddigo do Notariado, como se o ato
fosse celebrado por escritura publica, inclusivamente, arquivando, em arquivo
proprio, o original do respetivo documento particular autenticado, bem como os
documentos que o instruem e que ndo constem de arquivo publico, com o
requisito adicional de seguranca, o de procederem ao depdsito eletrénico do
documento particular autenticado e dos demais documentos arquivados, do qual
depende a validade da autenticac&o.”?’.

Note-se que os documentos particulares autenticados celebrados ao abrigo
do artigo 22.° do Decreto-Lei n.° 116/2008, de 4 de julho ndo possuem os
mesmos formalismos dos documentos particulares autenticados designados por

n 128

“tradicionais celebrados até entdo (até a entrada em vigor do referido diploma

126 Realizado no sitio da internet em https://www.predialonline.pt/.

127 FIGUEIREDO, DAVID MARTINS LOPES DE - Titulagdo de Negdcios Juridicos sobre Iméveis, p. 26.

128 Antes da entrada em vigor do Decreto-Lei n.° 116/2008, de 4 de julho j& eram praticados atos
celebrados por documento particular com termo de autenticacdo exarado no préprio documento ou
em folha anexa e cuja competéncia também ja era conferida aos Solicitadores por via do artigo
38.° do Decreto-Lei 76-A/2006, de 29 de marco. O referido termo de autenticacéo esta sujeito a
registo no sito da Internet denominado de Registo Online dos Atos dos Solicitadores (ROAS) (sito
em https://www.solicitador.org/roas/login.jsp), disponibilizado pela OSAE (Portaria n.° 657-B/2006,
de 29 de junho).

Os termos de autenticacdo estdo sujeitos aos formalismos previstos no cédigo do notariado
conforme dispBe o artigo 150.° do Cdadigo do Notariado e devem ser outorgados obedecendo ao
disposto na alinea a) a n) do artigo 46.° do referido c6digo, contendo, entre outras, a mencédo da
designacéo do dia, més, ano e lugar em que for lavrado, ou assinado e, quando solicitado pelas
partes, a indicacdo da hora em que se realizou, assim como o nome completo, estado,
naturalidade e residéncia habitual dos outorgantes, bem como das pessoas singulares por estes
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legal), na medida em que, apesar de constituirem uma efetiva autenticacdo de um
documento particular e de prosseguirem, nos mesmos termos, o cumprimento das
disposicbes latentes no Cdédigo do Notariado, os requisitos de registo sao
diferentes.

Com a alteracédo ao disposto no artigo 80.° do CN, por via do artigo 22.° e
seguintes do Decreto-Lei n.° 116/2008, de 04 de julho, passaram a poder ser
celebrados por documento particular autenticado determinados atos e contratos
previstos no Cadigo Civil, deixando, por isso, a esfera exclusiva da escritura
publica. S&o eles: a) a promessa com eficacia real, quando a lei exija essa forma
para o contrato prometido (artigo 413.°, n.° 2 do CCivil); b) a cessé@o de créditos
hipotecarios, quando nao seja feita em testamento e a hipoteca recaia sobre bens
imoveis (artigo 578.° n.° 2 do CCivil); ¢) o ato constitutivo da consignacéo, se
respeitar a coisas imoveis e nado for efetuado por testamento (artigo 600.°, n.° 1 do
CCivil); d) a constituicdo ou a modificagdo da hipoteca voluntaria, quando recaia
sobre bens imodveis, e ndo constar de testamento (artigo 714.° do CCivil); e) o
contrato de compra e venda de bens imoveis; f) a resolucéo, se respeitar a coisas
imoveis, apOs a notificacdo judicial ao comprador, se respeitar a coisas imoveis
(artigo 930.° do CCivil); g) a doacdo de coisas imoveis (artigo 947.2, n.° 1 do
CCivil); h) o contrato de mutuo, de valor superior a 25.000,00€ (artigo 1143.° do
CCivil); i) a renda perpétua (artigo 1232.° do CCivil); j) a renda vitalicia, se a coisa

ou o direito alienado for de valor igual ou superior a 25.000,00€ (artigo 1239.° do

representadas, a identificacdo das sociedades, nos termos da lei comercial e das demais pessoas
coletivas que os outorgantes representem, com mengdo, quanto a estas Ultimas, das suas
denominacgdes, sedes e numeros de identificagdo de pessoa coletiva.

Uma outra mengédo de grande importancia a constar no respetivo termo corresponde a declaracao
de que ja leram o documento e que estdo perfeitamente inteirados do seu conteldo e que o
mesmo exprime a sua vontade.

Além das mencbes que devem constar no termo de autenticacdo, € imperativa a obediéncia todas
a regras notariais que sejam aplicaveis na sua reda¢do, nomeadamente, aos materiais a observar
na sua elaboracao (artigo39.°), as requisitos a observar quanto a escrita (artigo 40.°), as eventuais
ressalvas realizadas no termo e no documento a autenticar, que devam constar no termo (artigo
41.°), aos documentos exarados no estrangeiro que sejam necessarios a elaboracéo do ato (artigo
44.9) verificacdo da identidade dos intervenientes (artigo 48.°) assim como a qualidade e poderes
dos seus representantes (artigo 49.°).

O Solicitador esta ainda obrigado a realizar a leitura integral do termo de autenticagdo e explicar o
seu contetido, em voz alta e na presenca simultdnea de todos os intervenientes sob condi¢ao de
validade do proprio ato de autenticagao.

Apé6s a leitura e explicacdo do conteddo do termo, devem todas as folhas ser devidamente
rubricadas pelas partes com excecdo das que conste ja a sua assinatura e assinarem no final do
termo onde sera de seguida aposta também a assinatura do Solicitador que o autentica e rubrica e
numera todas as outras folhas que componham o termo e o documento particular.

85




O dominio do Setor Publico sobre o Setor Privado na Titulagdo de Negdcios Juridicos sobre Iméveis:

Os Servigos de Registo vs O Solicitador

CCivil); k) a transagao preventiva ou extrajudicial, quando dela possa derivar
algum efeito para o qual seja exigida escritura publica ou documento particular
autenticado™® (artigo 1250.° do CCivil); I) a modificacdo do titulo constitutivo da
propriedade horizontal, incluindo a resultante da juncdo ou cisdo de fragbes
autonomas (artigo 1419.° e 1422.°-A do CCivil); e m) a alienacdo de heranca ou
de quinh@o hereditario, se existirem bens cuja alienacdo deva ser feita por
escritura publica ou por documento particular autenticado (artigo 2126.° do CCivil).

Ficou, assim e desde entdo, reforcada a competéncia do Solicitador na
titulacdo de um vasto leque de negécios juridicos, através da formalizagdo por
documento particular autenticado.

Acresce que, no particular caso ora em analise, o legislador ndo definiu
qualquer limite minimo ou maximo para os valores dos honorarios a ter em
consideracao pelo Solicitador quanto execute um documento particular
autenticado na titulagdo de negdcios juridicos sobre imoveis. O Solicitador €, pois,
livre na fixacdo de honorarios devidos pela elaboracdo da generalidade de
documentos particulares autenticados (ainda que, amiudadas vezes, se guie pela
tabela dos honorarios definidos para os notarios), vendo-se atualmente obrigado a
prosseguir a politica de emolumentos a custos reduzidos praticados pelos

Servigos de Registo na titulacdo de negocios juridicos sobre imoveis.

'2% FIGUEIREDO, DAVID MARTINS LOPES DE, Titulagdo de Negdcios..., p. 29.
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CapPiTuLO VII — Do problema da concorréncia entre o Setor P4 blico
e 0 Setor Privado na Titulacdo de Negocios Juridico s sobre

Imoéveis

7.1 — Atitulacdo de negdcios juridicos sobre iméve  is: o Solicitador vs

os Servicos de Registo (Balcdes “Casa Pronta” e “He rancas”)

Vimos j4, no seguimento da analise do parecer emitido pela Autoridade da
Concorréncia™® que, no caso dos servicos de registo (e, designadamente dos
Balcdes “Casa Pronta” e “Herancgas”), se assiste a uma “subsidiacdo dos precos”,
que conduz, inevitavelmente, a uma procura preferencial dos cidadéos por tais
servigos, em detrimento dos servigos prestados pelos profissionais liberais com
competéncias notariais.

A referida “subsidiacdo dos precos” provoca uma distor¢do na concorréncia
na globalidade dos prestadores de servi¢cos de indole notarial privados, porquanto
sdo pressionados a tabelar os seus honorarios a valores demasiadamente
reduzidos e que, em certos casos, ndo sdo suscetiveis de cobrir o tempo
despendido na preparacao e os custos associados a pratica do ato.

Além da distorcao dos precos praticados pelo setor publico, a Autoridade da
Concorréncia chama ainda a atencdo para a possibilidade (real) de os servigos
notariais simplificados, praticados pelo Estado através dos referidos Balcdes,
serem suscetiveis de se refletir negativamente na boa gestdo dos recursos
publicos. Parece-nos, efetivamente, que a criagdo destes servigcos obrigou a uma
reorganizagdo de recursos humanos, que implicou e continua ainda a impor
custos adicionais ao erario publico, quando tais recursos poderiam ser
direcionados para outros setores, esses sim com défice de recursos humanos.

Da analise a esta problematica, a Autoridade da Concorréncia conclui que,
além dos pregcos praticados pelo Estado, colocarem em desvantagem
concorrencial os prestadores de servigos notariais no setor privado, a prestagéo

130 Recomendacao n.° 1/2007 “Medidas de reforma do quadro legal do notariado, com vista a

promocé&o da concorréncia nos servi¢os notariais”.
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deste servico pelas Conservatorias desvia recursos publicos para um setor de
atividade que considera ser eficientemente exercido pelas entidades privadas,
com competéncia notarial.

A cada ano que passa assiste-se a um acréscimo no namero de entidades
privadas com competéncias notariais, habilitadas e com formacgéo juridica
adequada ao desempenho de tais fungcbées. Com efeito, no inicio deste ano de
2016, existem, no territério nacional, um total de 3463 (trezentos e quarenta e

seis) cartérios notariais privados, de 29812%

133
7

(vinte e nove mil, oitocentos e doze)
advogados e 358 (trés mil quinhentos e oitenta e sete) solicitadores, com
inscricdo em vigor e com competéncia para a celebragéao de atos notariais.

No nosso entender, tais profissionais (notarios, advogados e solicitadores)
podem satisfazer, na integra, as necessidades dos cidaddos na prestacdo de
servicos notariais, ndo apenas pelo crescente numero de profissionais, como
também pelas qualificagBes técnico-juridicas que possuem (0 que vemos nao
ocorrer nos servicos, que sao essencialmente tramitados por profissionais sem
habilitacbes académicas compativeis).

Porém, a par do refor¢co de competéncias notariais conferidas ao Solicitador,
a politica SIMPLEX instituida pelo Estado desenvolveu um conjunto de servi¢os
notariais que concorrem com a atividade privada por eles desenvolvida.

N&o obstante o Estado possuir liberdade de conformacédo legislativa, no
entender de J.J. GoMES CANOTILHO, tal como ja anteriormente foi referido, o
sistema SIMPLEX concorre com 0 servico notarial privado por via das vantagens
detidas pelo setor publico, através do acesso privilegiado a informacédo de registo
civil, predial, comercial e a documentos fiscais, acrescido de uma politica de
precos reduzidos que classifica como “dumping”, porquanto “aniquila a

concorréncia que ele préprio legitimou™3*

, criando assim um monopélio “juridico e
factico de natureza sucessiva a favor da administracao estatal”.
De facto, os servicos criados no ambito do sistema SIMPLEX, com especial

enfoque nos Balcbes “Casa Pronta” e “Herangas”, concorrem com 0S Servigos

131 Informacao obtida junto da Ordem dos Notéarios em 11 de fevereiro de 2016.

132 Informacédo obtida junto do Conselho Geral da Ordem dos Advogados em 18 de janeiro de
2016.

133 Informac&o obtida junto do Conselho Geral da Ordem dos Solicitadores e dos Agentes de
Execucdo em 15 de fevereiro de 2016.

138 CANOTILHO, J.J. GOMES — A Posicdo Juridico-subjetiva..., p.20.
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notariais prestados atualmente pelo Solicitador, designadamente na titulagédo de
contratos de compra e venda, doagles, partilhas “mortis causa”, permutas,
dacbes em cumprimento, entre outros, celebrados por documento particular
autenticado, impondo-lhe a pratica de honorarios abaixo dos emolumentos
praticados pelo Estado.

Nos ultimos trés anos (periodo compreendido entre 2013 e 2015), o nimero
de documentos particulares autenticados sujeitos a registo predial, em que
intervieram os varios profissionais liberais com competéncias notariais, €
significativamente inferior ao nimero de titulos elaborados pelos Balcdes “Casa

Pronta” e “Herangas”. Analisemos, em termos exatos e comparativos, a tabela

infra:
Tipologia de
Documentos ST Titulos celebrados no Titulos celebrados no
S
Balcdo “Casa Pronta” Balc&o “Herancas”
Ano civil
2013 12.361 52.876 30.515
2014 15.934 52.405 29.829
2015 49.913 59.483 31.263

TABELA |: Comparacdo entre documentos particulares autenticados (DPA's) e titulos celebrados
nos balcdes “Casa Pronta” e Balcdo “Herancas” nos anos de 2013 a 2015 (Fonte: Setor Técnico-

Juridico dos servicos de registo do IRN — 2016).

Através da analise a Tabela I, verificamos que, pese embora o niumero de
documentos particulares autenticados sujeitos a registo predial, depositados
eletronicamente, tenha evoluido positivamente desde o ano de 2013, o conjunto
de procedimentos celebrados nos Balcdes “Casa Pronta” e “Herancas” €
nitidamente superior. Com efeito, em cada um dos anos sujeitos a analise o
namero de titulos praticados nos Balcfes “Casa Pronta” (sempre acima dos
cinquenta mil titulos), € significativamente superior e apresenta grande
disparidade se comparado com o numero dos documentos particulares
autenticados praticados no setor privado (ressalvando-se a excec¢do no ultimo
ano, em que se verificou um aumento significativo dos documentos particulares

autenticados).
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O diferencial em causa vem confirmar a preferéncia dos cidadaos pelo
recurso aos servigcos de registo mencionados, por via das vantagens associadas
aos emolumentos praticados pelo setor publico e ao conjunto de servigos
acessorios a titulacao praticado com carater gratuito.

Acresce, ainda, o facto de os titulos de atos realizados nos BalcGes “Casa

Pronta” e “Herancas” serem objeto de registo predial imediato®*®

, procedendo os
servicos de registo a entrega do codigo da certiddo permanente dos registos em
vigor do prédio, atualizados em face do negdcio titulado. A feitura de tais registos
prevalece sobre quaisquer outras apresentacdes realizadas por Notérios,
Solicitadores ou Advogados, mesmo que prévias temporalmente.

Segundo refere a Associacdo de Defesa do Consumidor (DECO), os Balcbes
“Casa Pronta”, “Herancas” e também “Divorcio com Partilha” constituem servigos
em que “o cidaddo pode tratar de toda a documentacdo num Unico local e de
forma mais barata pagando menos cerca de 60 a 70 por cento em relacdo as vias
tradicionais™=®.

O atual panorama econdmico do pais e a crise econdmica que se instalou e
que teima em perdurar, impulsiona a procura de um servico “mais barato”,
agravando o profundo desvio relativamente as entidades privadas com
competéncias notariais, que praticam tais atos, existentes no mercado nacional.

O efeito nefasto causado pelos referidos servicos do setor publico no setor
privado (entenda-se, nos profissionais com competéncias notariais) tendera a
agravar-se com o eventual abrandamento da economia nacional e com a
crescente entrada no mercado de trabalho de novos profissionais habilitados que
verdo, certamente, 0S servicos em causa serem absorvidos pela concorréncia

Estatal.

%% Vide, a este proposito, o disposto no artigo 11.° do Decreto-Lei n.° 236-A/2007, de 23 de julho

na redacao conferida pelo Decreto-Lei n.° 125/2013, de 30 de agosto e Decreto-Lei n.° 324/2007,
de 28 de setembro.

138 |NSTITUTO DOS REGISTOS E DO NOTARIADO — Servicos mais rapidos e baratos, Casa Pronta,
Balcdo das Herancas e Balcdo do Divorcio com Partilha [Em linha] IRN: Sem local de publicacéo
[Consult. 30 jan. 2016]. Disponivel em <URL: http://www.irn.mj.pt/sections/noticias/noticia-
servicos-mais/>.
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7.2 — Do dominio do setor publico sobre o setor pri  vado na titulacdo
de negécios juridicos sobre imoOveis e da sua implic acdo na
concorréncia entre agentes privados (0 caso do Soli citador, em

especial)

Vimos ja que, em Portugal, as competéncias em matéria notarial estdo
atribuidas a uma diversidade de entidades, privadas e publicas.

Porém, assistimos a uma intervencdo estatal monopolizadora que, pese
embora tenha vindo a criar mecanismos de privatizagdo da atividade notarial,
criou paralelamente servicos publicos que tém a capacidade de chamar a si uma
grande parte do universo dos atos notariais que nao tém que ser exclusivamente
praticados por notarios. Nesta matéria, parece-nos que a atuacdo do Estado
tende a conflituar com o setor privado, ndo apenas pela prestacdo dos mesmos
servicos, em regime de concorréncia'®’, mas sobretudo em face da politica de um
servico (publico) mais simples, mais rapido e menos oneroso para os cidadaos.

Questionamo-nos se, nesta especifica questdo, a intervencdo do Estado é
legitima e adequada? E a resposta ndo pode ser, necessariamente, linear.

J. J. GOMES CANOTILHO e VITAL MOREIRA referem, a este propdsito, que o
“Estado goza de uma grande liberdade de participacdo direta na atividade
econOmica e de regulacdo e fiscalizacdo da atividade privada, desde que no
primeiro caso, ndo ponha em causa a existéncia do setor privado, e desde que,
no segundo caso, ndo afete o funcionamento do mercado e da concorréncia.”*®.

Em nosso entender, a intervencdo do Estado nas areas atribuidas ao
dominio privado deve ocorrer sempre que se verifique existir um défice ou
inexisténcia de oferta no mercado, o que ndo sera atualmente o caso na questao
da titulacdo de negdcios juridicos sobre imoveis, em face do numero crescente de

entidades privadas.

37 poderemos definir o conceito de concorréncia como “um processo cuja existéncia € constante e

ndo transitério ou temporario, servindo-se de todo um conjunto de elementos, por isso
multidimensional para que alguém, as empresas, possam através desse processo e de varios
mecanismos colher vantagens proprias em face das demais empresas concorrentes no mercado,
vantagens essas que se procuram obter durante o maior periodo de tempo possivel” (cfr. COSTA,
ADALBERTO — O Novo Regime Juridico da Concorréncia, p. 204.

138 CANOTILHO, J.J. GOMES; MOREIRA, VITAL — Constituicdo da Republica Portuguesa Anotada, Vol.
I, 4.2 Edicao Revista, Reimpresséo, p.962.
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O Estado deve, efetivamente, assegurar uma gestao eficiente dos recursos,
atraves “da provisdo de bens ou servicos publicos que, sendo desejados pelos
cidad&os, ndo encontram provisdo através do funcionamento dos mercados.”°.
As opcoes politicas de intervencdo do Estado na economia estdo dependentes de
linhas mais intervencionistas ou mais liberais. A intervencdo do Estado na
economia esta intrinsecamente dependente das linhas politicas dos partidos com
assento parlamentar, que possuem uma ampla margem de conformacao
legislativa: por um lado, na otimizacdo do servico publico, com reforco da oferta
de servigos aos cidadaos; pelo outro, no setor privado, permitindo que o mesmo
satisfaca as necessidades dos cidadéos, desonerando o aparelho do Estado em
setores ndo essenciais, Como ocorre, a N0Sso ver, nas questdes notariais.

Um dos principios basilares em matéria de organizacdo econdmica,
plasmado na nossa Lei Fundamental, corresponde a “coexisténcia do setor
publico, do setor privado e do setor cooperativo e social dos meios de
producéo™“.

Para JORGE MIRANDA e Rul MEDEIROS, este principio constitucional pode
também ser definido como o principio da compatibilidade entre iniciativas privada,
publica e cooperativa. Este principio, que significa “concorréncia entre iniciativas e
abertura aos impulsos econdmicos, independentemente do carater publico ou
privado dos agentes, [...] revela-se em a Constituicdo tanto permitir o recurso a
modelos econdmicos que, “privilegiem” a atividade econdOmica privada como
motor da economia como O recurso a modelos econdmicos que, através da
iniciativa econdmica publica, procurem controlar a economia. Coexisténcia nao
significa, porém, equilibrio entre iniciativa privada e publica, mas possibilidade de
opcao™*,

Esta, assim, constitucionalmente assente que a coexisténcia do setor
publico, do setor privado e cooperativo e social constitui um principio fundamental

da organizacdo econOmica do pais e que esta intrinsecamente dependente das

139 PEREIRA, PAULO TRIGO; AFONSO, ANTONIO; ARCANJO, MANUELA; SANTOS, JOSE CARLOS GOMES —

Economia e Financas Publicas, 2.2 Edicéo, p.12.
10 Cfr. alinea b) do artigo 80.° da Constituicdo da Republica Portuguesa.
I MIRANDA, JORGE; MEDEIROS, Rul — Constituicio da Republica Portuguesa Anotada, Tomo Il —

Artigos 80.°a 201.°2, p. 13.
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linhas de politica econémica definida pelo proprio Estado na adogéo de ideologias
mais intervencionistas ou mais liberais.

Constitui, no entanto, incumbéncia do Estado, de acordo com a alinea f) do
artigo 81.° da CRP, “assegurar o funcionamento eficiente dos mercados, de modo
a garantir a equilibrada concorréncia entre as empresas, a contrariar formas de
organizacdo monopolistas e a reprimir abusos de posicdo dominante e outras
praticas lesivas do interesse geral’. Este normativo constitucional assenta na
necessidade de proibir praticas restritivas de concorréncia e de reprimir abusos de

posicdo dominante*?

gue coloquem em risco a concorréncia e cuja aplicabilidade
abrange todas as empresas privadas ou publicas, no entanto, “se a constituicdo
econdémica garante a existéncia de um setor publico mais ou menos extenso, ela
impede, contudo, que, em geral, as empresas do setor publico empresarial sejam
favorecidas pelo Estado relativamente as concorrentes e outros setores.”*3,

Entendem JORGE MIRANDA e Rul MEDEIROS que “0 principio da concorréncia
nao se aplica apenas as empresas situadas fora do setor publico, devendo os
poderes publicos, na criagdo e na gestdo de empresas publicas sujeitar-se ao
principio da conformidade com o mercado em concorréncia com empresas
privadas [...] no sentido de que a iniciativa publica [...] deve ser exercida no
quadro de uma economia de mercado aberto e de livre concorréncia™**. Referem,
ainda e a titulo exemplificativo, os citados autores que “as empresas publicas
estdo sujeitas, por imperativo constitucional — e ndo apenas legal ou comunitario —
as regras relativas a concorréncia e ndo podem transformar-se em instrumento de
falseamento ou distor¢&o do funcionamento eficiente do mercado™*°.

Atento o exposto, e reportando-nos ao caso especifico do tema do presente
estudo, ou seja, em matéria de prestacdo de servigos notariais de titulagcdo de

negécios juridicos sobre imodveis, o setor publico imprime uma distor¢do na

2 De acordo com a posicdo defendida por ADALBERTO COSTA (O Novo Regime Juridico da

Concorréncia, p. 38) “Uma empresa dispde de posicdo dominante quando age num mercado no
qual ndo tem concorréncia para os seus produtos, bens ou servigos, quando essa concorréncia
ndo é significativa ou assume preponderancia relativamente aos demais concorrentes |[...]".

3 CANOTILHO, J.J. GOMES; MOREIRA, VITAL — Constituicdo da Republica Portuguesa Anotada, Vol. I,
4.2 Edicdo Revista, Reimpressao, p. 970.

144 MIRANDA, JORGE; MEDEIROS, RuI — Constituicdo da Republica...pp. 31-32.

1% MIRANDA, JORGE; MEDEIROS, Rul — Constituicio da Republica..., p.32.
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concorréncia entre os diversos agentes econdmicos privados, designadamente
entre os Solicitadores, os Advogados e os Notarios.

Como vimos atras, através da promocao de servicos de indole notarial a
precos claramente inferiores aos praticados pelos notéarios e pelos demais
agentes, o0s servigos publicos imp&em aos profissionais liberais o tabelamento dos
precos, a um ponto que os valores chegam a ser incomportaveis. A posi¢cao do
setor publico cria, assim, uma posicdo claramente dominante, com claro

monopdlio de facto™*

publico na titulacdo de negdcios juridicos sobre iméveis.

A politica de baixo custo imposta pelos Servicos SIMPLEX, designadamente
no ambito dos BalcGes “Casa Pronta” e “Herancas”, esta ainda associado um
conjunto de vantagens estatais, que tornam impraticavel a coexisténcia. Os
servicos publicos tém acesso privilegiado a um vasto conjunto de informacéo
(acesso as bases de dados dos registos e dos servicos de finangas); praticam
diversos atos acessorios a titulo gratuito; obtém com facilidade um vasto conjunto
de documentacao, ja anteriormente identificada; e promovem o registo imediato
dos titulos celebrados, que assumem, invariavelmente, prioridade perante todos
0s demais que tenham sido apresentados a registo por entidades privadas, o que
releva desde logo a existéncia de um tratamento desigual em sede de registo, no
qual o Estado assume uma nitida preferéncia pelos titulos celebrados no setor
publico. Todo este conjunto de vantagens coloca as entidades privadas em nitida
desvantagem, se comparadas com o setor publico.

Ora, esta desvantagem fere, a nosso ver, o dever que o Estado tem na
salvaguarda da equilibrada concorréncia e na rejeicdo de abusos de posicéo
dominante, provocando uma invariavel distor¢cao concorrencial no setor privado.

Como bem entende MARIO PINTO, 0 Estado regulador “ndo pode ser o
garante da concorréncia leal entre os cidadaos e, simultaneamente, fazer-lhes
concorréncia desleal: tem de assegurar o funcionamento eficiente dos mercados
de modo a garantir a equilibrada concorréncia e a contrariar os monopaélios [...]
mesmo contra si préprio: observando também ele os principios que limitam as

restricdes aos direitos fundamentais, porque a Constituicdo impde ao proprio

“® Que, no dizer de ADALBERTO COSTA (O Novo Regime Juridico da Concorréncia, p. 202) constitui

uma “Situacdo em que uma empresa, estando no inicio em concorréncia, aos poucos vai
afastando as demais empresas suas concorrentes, ficando sé a produzir e ou a distribuir.”.
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Estado o respeito dos direitos liberdades e garantias (art. 18.° da CRP)"**" que
vinculam entidades publicas e privadas.

A acao do Estado prejudica, assim e de forma dramatica, o livre exercicio
dos profissionais liberais na titulacdo de negdcios juridicos sobre imdveis, que o
proprio Estado legitimou, através de sucessivas alteragbes legislativas,
distorcendo a sa concorréncia que deveria existir no mercado privado.

No nosso entender, a distorcdo de mercado, provocada pelo dominio do
setor publico em matéria de titulagcdo de negdcios juridicos sobre imoveis, viola a
equilibrada concorréncia entre entidades ou agentes privados que, nos termos da
nossa Lei Fundamental, incumbe ao Estado assegurar. E, pois, claro que a
posicdo dominante do setor publico, na titulacdo de negdcios juridicos sobre
imoveis, prejudica o Solicitador na prestacdo dos servicos de natureza notarial,
obrigando-o a praticar honorarios manifestamente reduzidos, amiudadas vezes,
abaixo dos custos, e a praticar determinados atos preparatorios ou instrutérios a
titulo gratuito, se optar por acompanhar os emolumentos estipulados pelos
Balcdes “Casa Pronta” e “Herancas”.

Atendendo ao numero crescente de profissionais habilitados a prética de
servicos notariais e a dificil conjuntura economica que o0 pais atravessa,
consideramos que a politica publica monopolizadora implementada pelo Sistema
SIMPLEX, no que ao tema da titulacdo de negdcios juridicos sobre iméveis diz
respeito, prejudica dramaticamente os prestadores de servigos privados, tanto
pela reducdo drastica da sua procura para a pratica daqueles atos como também
pela violagdo das expectativas profissionais que |hes foram conferidas pelas
ordens profissionais em que se integram e que colidem com a propria liberdade
de exercicio de cada profissao.

A atitude monopolizadora do Estado lesa especialmente a classe de
Solicitadores, que é forcada a lidar com limitacbes ao nivel do mandato (na
medida em que apenas esta legitimado a intervir em ac¢fes cujo valor caiba na
alcada primeira instdncia e se vé excluido do foro penal) e também com as
limitacdes impostas pelo dominio dos servigos publicos, na titulacdo de negocios

juridicos sobre imoveis.

Y7 pPINTO, MARIO — Estado de Sociedade: Estado Arbitrario, ou Estado Subsidiario? - Revista

Interdisciplinar sobre o Desenvolvimento Humano, n.° 1, 2010, p.9.
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Consideracoes Finais

O Solicitador é, nos dias de hoje, um profissional que assume inquestionavel
relevo e projecdo na nossa sociedade, sendo uma profissédo de acesso e escolha
livre, tal como plasmado no n.° 1 do artigo 47.° da Lei Fundamental.

Trata-se de uma profissdo de indole liberal, que lhe tem atribuida por Lei a
pratica de diversos atos que se prendem com o mandato, a consulta juridica, a
celebracdo de contratos, e o desempenho de atos notariais (aqueles em que ndo
se verifica existir uma competéncia exclusiva dos notarios).

E, pois, no ambito notarial que se centra a problematica evidenciada nesta
dissertagcao, que agora se aproxima do fim.

Como é ja sabido, a funcdo notarial do Solicitador foi sendo alargada ao
longo dos anos, tendo culminado com a faculdade de autenticacdo de
documentos particulares, que por via da alteracdo legislativa imposta pelo
Decreto-Lei n.° 116/2008, de 4 de julho, Ihe veio permitir conferir validade formal a
celebracdo de diversos negocios juridicos sobre imoéveis. Esta modificagédo
legislativa constituiu, sem sombra de davida, um importante reforco dos servicos
prestados por esta classe profissional, que se via anteriormente obrigada a
recorrer aos cartérios notariais para a celebragéo de escrituras publicas, podendo,
desde entdo, titular uma vasta diversidade de contratos sobre bens imdveis por
documento particular autenticado.

Se esta alteracdo legislativa foi merecedora de aplausos, o certo € que as
opcOes politicas de simplificacdo administrativa, entretanto implementadas,
relativas a atribuicdo de competéncias aos servicos publicos de registo para a
realizacdo de atos similares de titulacdo de negocios juridicos sobre imédveis, ja
nao poderao merecé-los.

O Estado promoveu a criagdo de um conjunto de servicos de indole notarial
gue passou a concorrer diretamente com 0s notarios privatizados e com outras
entidades privadas, nomeadamente Solicitadores e Advogados. Dir-se-4, sem
quaisquer reticéncias, que a concorréncia saudavel estimula o desenvolvimento e
a melhoria na qualidade dos servicos prestados pelas entidades privadas,

tomando, neste sentido, as palavras de CLAUDE FREDERIC BASTIAT, economista
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francés do século XIX e grande defensor do livre comércio, que defende que
“Destruir a concorréncia € matar a inteligéncia”.

No entanto, a politica SIMPLEX, implementada no setor publico relativamente
a titulacdo de negocios juridicos sobre imoveis e legitimada pela liberdade de
conformacao legislativa do Estado, veio prejudicar, de forma notavel, a atividade
notarial privada. Por um lado, os servicos publicos assumem uma politica de
precos abaixo dos praticados pelos notarios (obrigados a seguir a tabela de
honorarios que Ihes foi legalmente instituida); pelo outro, disponibilizam solu¢cdes
mais rapidas e eficientes para os cidadaos e para as empresas, nomeadamente a
obtencéo de informacéo privilegiada, através de plataformas informaticas de uso
exclusivo; a pratica de atos acessorios de carater gratuito e o registo imediato dos
negocios juridicos titulados.

Com efeito, o conjunto de vantagens oferecidas pelo setor publico provoca
uma inevitvel procura preferencial dos seus servigos, por parte dos cidadaos e
empresas, distorcendo a concorréncia necessaria no setor privado. Os
prestadores de servicos privados veem-se, em face de tal circunstancia,
obrigados a prestar os seus servicos em linha de igualdade com o0s precos
praticados pelo Estado, definidos na ética do custo. De facto, a fixagdo dos precos
por parte dos servi¢os de registo, no que toca a titulacado de atos sujeitos a registo
predial, numa logica de orientacdo para 0s custos, coloca os prestadores de
servicos privados em nitida desvantagem concorrencial.

No caso especifico do Solicitador, os valores praticados pelo setor publico, a
titulo emolumentar, na titulagcdo de atos sobre bens imdveis revelam-se quase que
inatingiveis. A fixacdo dos honorarios devidos ao Solicitador ndo pode ser
desfasada do tempo dispendido na preparacéo e obtencéo de documentagéo, nas
deslocacbes realizadas e na titulacdo do ato, através de documento particular
autenticado, acrescido, ainda, dos custos adicionais relacionados com o depdsito
eletronico do documento.

O Solicitador vive, agora e no que toca aos honorarios da titulagdo de
negécios juridicos sobre imoveis, na duvida permanente. Se, por um lado, ndo
pode deixar de equacionar o tempo dispendido e o trabalho preparatério e

acessorio da celebracdo de documentos particulares autenticados; pelo outro, a
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sua quantificacdo fara elevar o preco acima do custo emolumentar praticado pelos
servicos publicos na titulacdo dos seus negaocios juridicos sobre imoveis.

Podemos, assim e no seguimento do exposto, afirmar que o Estado se
assume como dominante, quer porque imprime precos abaixo daqueles que os
demais profissionais conseguem praticar, quer também porque, no caso dos
honorarios dos notérios, os precos foram regulados pelo Estado, afastando deste
modo a concorréncia privada na prestacao deste tipo de servicos.

Deste modo, tanto o notario (dentro dos limites que Ihe foram legalmente
Impostos), como o Solicitador e as demais entidades com competéncias notariais,
sdo pressionados a tabelar os seus honorérios de acordo com 0s precos
praticados pelo setor publico, nos mesmos servigos.

Revemo-nos, portanto, nas palavras do professor Doutor GOMES CANOTILHO,
quando considera que a politica de precos praticada pelo setor publico constitui,
neste ambito, um verdadeiro dumping, exercendo um monopdlio na prestacdo
deste tipo de servicos.

A atuacdo do Estado provoca, pois, um efeito claramente nefasto na
saudavel concorréncia operada entre profissionais do setor privado, retirando-lhe
o seu livre dominio em competéncias que lhe foram legalmente conferidas.
Devemos questionar-nos se € legitimo, neste caso especifico, o papel dominante
do Estado no funcionamento do mercado privado, ou se, pelo contrario, o Estado
deveria assegurar o seu funcionamento eficiente e garantir uma equilibrada
concorréncia e contrariar formas de organizacdo monopolistas, tal como Ihe esta
imposto constitucionalmente.

Parece-nos que a preocupacao “cega”’ de servir mais e melhor o cidadéo e
as empresas, introduzida pela ideologia politica do SIMPLEX, releva enormes
davidas sobre se o fim do Estado segue uma linha orientadora justa para com os
profissionais liberais do setor privado.

Consideramos que a problematica abordada no presente estudo constitui,
para o Estado, a violagdo da incumbéncia constitucional na salvaguarda de uma
equilibrada e s& concorréncia e no dever de contrariar monopdélios. O desrespeito
da atuacao estatal assenta no rol de vantagens que 0s servicos publicos tém ao
seu dispor na prestacdo de servicos de carater notarial, e que Ihe conferem um

claro dominio no mercado, distorcendo o seu livre e saudavel funcionamento.
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Trata-se, pois, aos nossos olhos, de um problema de complexa resolucao,
que se agrava com o tempo, na medida em que, por via da conjuntura econémica
vivenciada no pais e do abrandamento do comeércio juridico, as dificuldades
sentidas pelas entidades privadas sé&o cada vez mais profundas.

Acresce, ainda, o facto de atualmente termos uma diversidade consideravel
de profissionais com competéncias notariais, que cresce todos 0s anos com a
entrada de novos profissionais no mercado de trabalho, que tende a saturar mais
ainda a oferta, que, por si sO, ja se considera atualmente excessiva. Este facto
reforca, mais ainda, a nossa convic¢do quanto a importancia de manutencao de
um servico publico, que pode ser perfeitamente avocado pelo dominio privado,
deixando funcionar a livre concorréncia privada e desonerando e reorganizado o
servico publico para setores considerados deficitarios, com uma lenta capacidade
de resposta ao cidadéo.

O Solicitador, apesar de possuir um vasto leque de funcdes de indole
técnico-juridica, possui ainda algumas limitacbes de competéncia, impostas pela
lei processual civil, e uma completa restricdo, quanto ao mandato no ambito
processual penal. Por esse motivo, nos atuais tempos, a fungcdo notarial do
Solicitador reveste-se como um complemento importante ao exercicio das suas
funcdes, que podera ser nitidamente melhorado, num plano de livre concorréncia
privada.

O Solicitador aconselha os seus clientes na obtencao das melhores solugbes
para as suas necessidades que, por via de regra, lhes permite economizar custos
com procedimentos desnecessarios ou inuteis. Trata-se, sem duvida, de um
aconselhamento técnico personalizado de grande importancia na otimizacédo de
custos e na procura da melhor solugéo.

Devemos também destacar a relevancia dos Balcdes Unicos do Solicitador,
que constituem um local especializado, onde, de forma eficiente, codmoda e
simples, se pode comprar ou vender imoveis, criar empresas, certificar fotocopias,
traducdes, autenticar documentos, reconhecer assinaturas, tratar de procuragoes,
entre outros atos, sem preocupacgdes, sem outro tipo de deslocagbes ou custos
desnecessarios.

Aliada a panoplia de servicos prestados pelo Solicitador, estd ainda a

seguranca juridica que é assegurada no tratamento destes assuntos e a protecao
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dos interesses dos cidadaos e das empresas. Destaca-se, portanto, a importancia
do Solicitador na prestacdo de servicos de indole notarial e a exceléncia da sua
atuacao, que se destaca e valoriza pela relacdo de proximidade desenvolvida com
0S seus clientes e que é assegurada pela elevada qualificacdo técnico-juridica.

Atenta a atual diversidade de profissionais privados com competéncias
notariais, consideramos pertinente cogitar sobre a atuacao do Estado na sua acéo
dominante no mercado.

N&o poderemos chegar a outra resposta que néo a de condenar a logica de
distor¢do concorrencial operada pelo setor publico na prestacdo dos servicos de
indole notarial, nomeadamente no que concerne a titulagdo de negdcios juridicos
sobre imoveis.

Aqui chegados, somos de concluir que a atuagao dos Balcdes “Casa Pronta”
e “Herancas” € merecedora de reprovacdo, ndo apenas pelo impacto negativo
gue imprime na concorréncia operada no setor privado, como também pela
violacdo de deveres, constitucionalmente assentes, de garantia de um
funcionamento eficiente dos mercados na garantia de uma equilibrada
concorréncia e na protecao de formas de organizagdo monopolistas ou de abusos
de posi¢ao dominante.

Torna-se, pois, necessaria uma reflexdo sobre o impacto destes servicos
praticados pelo Estado nos profissionais privados; sobre a justica das politicas
publicas e sobre as expectativas (espoliadas) dos profissionais liberais, que o
Estado legitimou, com o espirito de servirem mais e melhor a sociedade.

No nosso entender, a solucdo desta questédo deveria passar por garantir uma
concorréncia sa entre os profissionais privados, como uma total liberalizacdo de
precos em todos o0s atos notariais, deixando para o cidadao e para as empresas a
possibilidade de escolha do profissional que apresenta a melhor relacdo preco-
qualidade.

Vamos, neste sentido, ao encontro do entendimento perfilhado pela
AUTORIDADE DA CONCORRENCIA, na medida em que né&o faz sentido a manutencao
de um regime de precos para atos juridicos para 0s quais a escritura publica foi
dispensada. Nao deve ser o Estado a atribuir o devido valor pelos atos notariais

praticados. Essa é uma tarefa que deveria competir ao mercado, em especifico.
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Ser4 também legitimo, portanto, propor a eliminacdo das desvantagens que
atualmente o setor privado possui, relativamente ao setor publico, seja pelo
precos praticados na Otica do custo, pelo conjunto de ferramentas de informacéao
gue tem ao seu dispor, 0 registo prioritario ou pela pratica de atos de indole
gratuita.

Questionamo-nos se 0s encargos publicos com a prestacdo destes servigos,
numa tdo grande multiplicidade de agentes privados competentes, serdo
legitimos, ou se, face a esta realidade, ndo deveria o Estado reorientar a sua
politica para a racionalizacdo de recursos com otimizagdo de setores da
Administragdo Publica em situagéo deficitaria e com falhas Gbvias na atempada
resposta as solicitacdes do cidadao.

Perante um mercado que satisfaz as necessidades e 0s interesses da
populacdo, e que é composto de entidades varias, com competéncias e
qualificacbes adequadas, e aptas a servir mais e melhor o cidadao, julga-se
dispensavel a intervencdo do Estado. Neste setor da titulacdo de negocios
juridicos sobre iméveis, o Estado apenas devera permitir operar a s& concorréncia
privada.

Estdo, assim, lancados os dados que fomos construindo ao longo deste
estudo, com a tentativa de evidenciar uma problematica que afeta muitos destes
profissionais liberais.

E nossa ambicdo que este trabalho possa servir, de algum modo, para
alertar consciéncias e para clamar uma solugcéo que a todos os profissionais da
area aproveite, com especial enfoque para a classe de profissionais que

elogiamos e defendemos, com orgulho e afinco — o Solicitador!...
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