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Exm? Senhor Presidente

da 12 Comissdo Assuntos Constitucionais,

Direitos, Liberdades e Garantias.

deriode 105 39 e Y 0}/ olo

Exm2s Senhores Deputados.

Como alega o Governo, na sequéncia de uma queixa apresentada pela Comissao
~ Europeia contra o Governo Portugués, por alegada violagdo de directivas comunitarias
(motivada pela limitagdo do exercicio da profissao de notario a individuos de
nacionalidade portuguesa) o Governo pretende alterar o Estatuto do Notariado e da
Ordem dos Notarios no sentido de harmonizar a nossa legislagdo com os normativos
comunitarios, tendo aprovado uma proposta de lei que deu entrada na Assembleia da

Republica no passado dia 03 de Maio — (Lei n2 21/X1/12).
A Ordem dos Notarios foi ouvida pelo Governo.

No entanto, esta Comissdo, e os Senhores Deputados ndo tiveram acesso ‘aos
elementos resultantes dessa audicdo, uma vez que o Governo os ndo facultou a
Comiss3o, como estaria obrigado, conforme é referido no final da nota técnica

elaborada em 09 de Junho passado e anexa a proposta de Lei em discussao.

Aproveitamos por isso para aqui reproduzir, em parte, o que dissemos em sede de
audicdo por parte do Governo, explicitando melhor alguns pontos, ja que nos ultimos
dias surgiram algumas duvidas resultantes, de um documento entregue a Comissao e
aos Senhores Deputados, pela Associagdo Sindical- dos Conservadores de Registos,

documento que contém diversas inverdades.

Travessa da Trindade, n®16 - 2°C
1200-469 LISBOA

Tel: +35121346 8176

Fax:+ 351213458178

E-mail: geral@notarios.pt



| - DA TRANSPOSICAOQ DA DIRECTIVA COMUNITARIA

a) DA DESNECESSIDADE DE TRANSPOSICAOQ

E opinido da Ordem dos Notarios que nio existe qualguer necessidade de transposicdo

do referido normativo europeu, porquanto a prépria Directiva no seu considerando n.2
41 excepciona a sua aplicagdo a Notdrios. Efectivamente, o anterior artigo 45 do TCE,
actualmente artigo 51.9, prevé a nao aplicagdo das normas europeias relativamente a
livre circulagdo, nas actividades “que, no Estado-Membro, estejam ligadas, mesmo

ocasionalmente, ao exercicio de autoridade publica”.

Esta foi, alids a posicdo sempre defendida pelo Estado Portugués no Processo
C/52/2008, Comissdao/ Portugal, quando, na contestagdo apresentada no dia 22 de
Abril de 2008, conclui que “assim sendo, face do que resulta do acervo comunitario e
das normas internas portuguesas, a profissdo de notario é excluida do ambito da
aplicacdo da Directiva 2005/36/CE — tal como acontecia antes, em relac3o a Directiva
89/48/CEE -, pelo que o Estado Portugués ndo violou os deveres que lhe incumbem
por forca da Directiva 2005/36/CE pelo facto da sua ndo transposi¢do no que respeita

ao acesso a profissdao de notario”.

Esta é também a posicdo defendida por outros estados membros, que ndo fizeram
igualmente a transposi¢do de tal Dtrecttva no que respelta ao acesso a profissdo de

notdrio, como por exemplo Ale:fmanha Franc;a Austria.’

Quanto a nos, ndo existe H\jvi;cjia';que o notdrio exerce auforidade publica delegada
pelo Estado, nomeadamente quando decide processos, impbnéicé o direito as partes e
a terceiros, podéndo—se dar como mero exemplo, os proteésbs de justificagdo de
direitos ou os processos de inventario, cujo diploma legal enfraré’ em vigor no proximo

dia 18 de Julho de 2010, e que se encontra neste momento nesta fnesma comissdo.



Ora no art? 32 da Lei de Inventarios, que se aplica, nomeadamente, as partilhas _em

que nao haja acordo de todos os interessados, prevé-se expressamente que o notario

tem competéncia, entre outras, para decidir questdes prejudiciais, dos incidentes e das
reclamag@es que ocorram no decurso do inventario; a suspensado e o arquivamento do

processo e a propria decisdo de partilha.

Vem agora o Governo propor o acréscimo de um artigo ao referido diploma, que prevé
a possibilidade de o notario decidir, em alguns casos, que o processo deva tramitar no

tribunal, aproveitando-se, nesse caso todas as diligéncias ocorridas em sede de

.

Cartoério Notarial.

Resulta do exposto, claramente, que o Notario exerce autoridade publica — decide em

fungdo de interesses opostos e, por conseguinte, decide e impde as suas decisdes

contra terceiros.

De qualquer modo, se assim ndo se entender e nio pretendendo a Ordem dos
Notarios, de forma alguma, que o nosso Pais n3o transponha as Directivas a que é
obrigado, é vontade desta entidade colaborar activamente numa reforma legislativa

que acima de tudo salvaguarde o interesse publico.

Porém, ndao é por mero acaso, que em Espanha os notdrios s3o, apesar da gestdo

privada, equiparados a funcionarios publicos de forma a ndo serem abrangidos pelas
directivas “in casu” e também n3o serd coincidéncia, que paises como Austria,
Alemanha e Franga, defendam a n3o aplicagdo aos seus notarios dos normativos

europeus referidos.

Mas, caso efectivamente se entenda que a referida Directiva'se aplica a fungdo notarial
0 que por mera hipdtese se coloca, concorda a Ordem dos Notdrios com uma reforma

legislativa que, seguindo o modelo adoptado pela Espanha; introduza as alteragoes

legais necessarias prevendo, expressamente a possibilidade de cidaddos da Unido

Europeia poderem exercer a funcdo de notario em Portugal, desde que os mesmos se



submetam aos critérios de inscricdo na entidade profissional portuguesa e respectivo

concurso publico para obtencdo de licenca e numa base de reciprocidade.

Porém, considerando a natureza publica da funcdo e salvaguardando opgoes
legislativas futuras, considera a Ordem dos Notarios que é fulcral prever neste diploma

a possibilidade de impedir os ndo nacionais de praticarem actos que impliguem o

exercicio de autoridade publica, previsio essa que deverad ser expressa e taxativa, e no

futuro, reiterada nos diplomas que atribuam fungdes dessa natureza aos notarios.

x

b) DA PRATICA DE ACTOS EM REGIME DE NAO PERMANENCIA

N&o pode ainda, de forma alguma, a Ordem dos Notarios concordar com o regime

legal que o Governo agora apresenta 3 Assembleia da Republica para a_préitica de

actos em regime nao permanéncia.

Sendo vejamos, a titulo de exemplo:

Um “notary” inglés, que cumpra os pressupostos previstos nesta proposta de lei, vem
a Portugal e titula um contrato de compra e venda entre dois cidaddos russos;
imagine-se que ao fazé-lo ndo verifica se para aquele loteamento existe certidio
comprovativa da conclusio das respectivas infra-estruturas, ou se o imével tem licenca
de utilizagdo, se os impostos estio liquidados, enfim, se n3o verifica nenhuma norma,

fiscal, urbanistica ou ambiental, nem. sequer comunlca a nenhuma Entidade a

/ P
s

Nos termos do artigo 408° do Codigo Civil o dlrelto real ‘de propriedade foi

transmitido, e o negdcio produz todos os seus efeitos Iegalsl

As questdes que se colocam s3o:

Como vai o Estado Portugués fiscalizar o pagamento de impostqs?



i

No caso de verificagio de incumprimento fiscal, como vai o Estado Portugués
assegurar a sua liquidagdo? Com que meios coercivos? Vai demandar o Notario Inglés?

Ou demandar o cidad3o russo?

No actual sistema juridico, conseguird o Estado Portugués sustentar este tipo de
accdes judiciais e simultaneamente, fiscalizar todos os negdcios realizados? Mas como,
se ndo forem comunicados?

No que concerne ao cumprimento das normas urbanisticas o problema mantém-se,
pois a transmissdo de iméveis por licenciar ndo é permitida no nosso Pais. E como vai o

Estado fiscalizar estes negdcios juridicos se ndo forem declarados?

Como vai o Estado portugués assegurar a defesa dos interesses dos cidad3os e das
empresas que se virem prejudicados com estes negocios?
Quem defendera os interesses dos cidaddos e das empresas que se virem enredados

neste tipo de negdcios?

Esquecemo-nos das imagens ndo muito longinquas de cidad3os residentes em Portugal
que compraram casas em Urbanizacdes ilegais, ndo conseguindo depois obter bens tao
essenciais como agua canalizada, electricidade ou saneamento badsico, por falta de

conclusio de infra-estruturas ou por falta de licenciamento?

Actualmente, o Estado tem a p055|b|hdade de flscallzar 03, Cartorlos Notariais, os quais,

conforme decorre da nossa Ieglslagao possuem gestao prlvada mas estdo em absoluta
dependéncia do Ministério da Justlga

Mas como promover mspecgoes relativamente, a notarios estrangelros que pratiquem
actos isolados?

Onde ficardo os documentos arquivados?



E, por exemplo, nos processos de Justificacio Notarial para Efeitos de Registo de
Propriedade - como conciliar a sua natureza e tramitagio processual com um regime

de acto n3o permanente?

Atendendo aos enormes prejuizos que podem advir para o interesse publico da

introducdo deste regime legal para a pratica_de actos em regime de “ndo

permanéncia”, a Ordem dos Notarios, de forma inequivoca, manifesta a sua total e

absoluta discordéncia em relacdo a esta solucdo legislativa.

Acresce que, ndo percebemos, como pode a Directiva Servigos — 2006/123/CE,
claramente, reconhecer a especificidade da actividade notarial, tendo-a
consequentemente, excluido do seu ambito de aplicacdo e pretender-se agora na
transposi¢do de uma Directiva de.Reconhecimento de Qualificagdes Profissionais -
2005/36/CE impor-se uma solugdo normativa que viola os mesmos principios juridicos

que regeram a indicada exclusdo?

Neste ponto ndo podemos deixar de realcar que nos diversos paises da Unido Europeia
a funcio de notario ndo é idéntica, existindo paises em que a fungdo de notéario pode
ser acumulada com outras profissdes e também, que nos paises com regimes juridicos
de inspiragdo anglo-saxdnica a fungao em nada se assemelha aos paises com regimes

juridicos de inspiragao latina, pelo que 0 reconhecimento automatico para a pratica de

actos isolados causard uma instabilidade juridica inaceitavel.

Il- NOVAS COMPETENCIAS

s

A Lei que resultar da presente dlscussao nesta Comlssao Parlamentar deveria prever
medidas que visem reequmbrar a proflssao de notario, que nos ultlmos 5 anos perdeu
95% das suas funcdes exercidas em regime de excluswldade e, neste momento,

atravessa uma crise que coloca em causa o equilibrio financeiro da maioria dos

cartorios.



Considera, assim, a Ordem dos Notarios que a alteracdo do Estatuto do Notariado e da
Ordem dos Notdrios, garantindo os principios basilares da legalidade, da autonomia e
da imparcialidade, deve ser aproveitada para, reestruturar funcionalmente uma rede
de prestacio de servicos publica, mas com gestdo privada, que serve todo o territério
nacional e possibilita aos portugueses servigos juridicos de reconhecida legalidade,

mas com pregcos socialmente comportaveis e sem quaisquer custos para o Estado.

a) MEDIACAO, CONCILIAGAO, ARBITRAGEM, CASAMENTOS E DIVORCIOS

Este é o momento para, finalmente, se conferir ao notdrio aquelas competéncias cujo
exercicio ja se provou adequado a profissdo, de acordo com as melhores praticas, em
paises da Unido Europeia com um Notariado idéntico ao nosso, como sejam a Franga
ou a ltdlia - referimo-nos a mediagdo, conciliagdo e arbitragem, aos casamentos e aos

divorcios.

Naturalmente, estas novas competéncias irdo permitir que os portugueses beneficiem
de uma rede de prestacio de servicos mais completa, capaz de oferecer servicos de
balcdo Unico em regime de maior proximidade, sem qualquer prejuizo para o Estado
que manterd a sua propria de rede de servicos, promovendo-se desta forma a

concorréncia saudavel que beneficiara acima de tudo os cidaddos e empresas.

Atente-se por exemplo, que permitir o exercicio da arbitragem, mediagdo e conciliagao

nos Cartdérios Portugueses, possibilitaré apés a necessaria formac¢do dos recursos

humanos e adaptag¢do dos espagos sem qualsquer custos para o erario publico e num

curto periodo de tempo, proporcmnar aos udadaos e empresas de todo o territério
nacional e ilhas, servicos’ essenC|a|s cuja utilizacado dlmmu:ra drasticamente as

pendéncias judiciais.

Ndo podemos deixar de referir que os Notdrios sdo pfofisSionais respeitados e

conhecidos na sua comunidade, com um regime estatutario 5|m|Iar aos dos juizes, pelo

que a sua associa¢cdo a mediagdo, arbitragem e mediacdo podera mcentlvar o recurso a

estes meios alternativos de resolucéo de litigios.



b) PRINCIiP10 DA SUFICIENCIA

Por outro lado, na sequéncia de diversos diplomas legais que aprovaram medidas de
simplificagdo, desmaterializagdo e desformalizacio de actos e processos na area do
registo predial e de actos notariais conexos, eliminando-se actos e praticas registais e
notariais, impde-se agora concluir a simplificacio, seguindo os principios da
subsidiariedade e da suficiéncia, ja aplicados nos Balcdes Unicos das Conservatorias,

completando deste modo o ciclo:

a) de criagdo de balcdes Unicos,

b) b) eliminagdo de formalidades e disponibilizacio de servigos online no sector
dos registos, adoptando para o registo predial e actos notariais conexos varias medidas
de simplificacdo, de eliminagdo de actos e formalidades, criando condigdes para os

actos juridicos extrajudiciais se tornarem ainda mais rapidos e mais baratos.

Veja-se a proposta de Lei aprovada na generalidade pela AR em 24.01.2003 em que

esta solugdo ja vinha prevista (cfr. Anexo A).

Tendo o Estado abdicado de efectuar o duplo controlo atraves de entidades diferentes,
sendo certo que nos procedlmentos desenvolwdos pelos Balcdes Unicos das
Conservatérias — Casa Pronta Balcao das Herangas e Balcoes Dworcno com Partilha —

mesmo conservador tltula o acto verificando a sua Iegalldade e, de seguida, regista o

direito, fazendo o novo controlo da legalidade, é agora necessarlo dlsgensar todos os

actos celebrados por escritura publica de um segundo controlo da legalidade por

entidade diversa, que n3o existe para os restantes actos de tltula;ao de negdcios

juridicos operados por conservadores.



Assim, o controlo preventivo da legalidade dos actos objecto de registo deverd ser

assegurado, consoante a vontade das partes:

a) por conservador, no acto de registo, quando se trate de contratos titulados por

documento particular autenticado;

b) por conservador, no momento da titulagdo e do registo, nos actos titulados por

contrato celebrado nos Balcdes Unicos das Conservatérias - Casa Pronta, Balcdo das

Herangas e Balcdes Divdrcio com Partilha.

c) por notario, no acto de celebragio de escritura pablica e da inscri¢do no registo,

sendo nesse caso dispensado o controlo da legalidade efectuado por Conservador.

Consideramos que chegou a altura de utilizar a rede de servigos publicos, onde oficiais
publicos (notarios), que tomam posse perante o Ministro da Justica e pelo mesmo sio
exonerados e tutelados ao longo de toda a vida do exercicio de fungdes, para prestar

um servico publico, ainda mais seguro, mais rapido e mais barato.
Seguidamente, dar-se-a uma sucinta explicacdo sobre esta questdo concreta que tanta

celeuma levantou nos uGltimos dias, tendo, inclusivamente gerado um documento

apresentado pelo Sindicatos dos Conservadores, que contém diversas inverdades.

DOCUMENTO ENTREGUE PELA ASSOCIAC@Q_SINDICAL DOS CONSERVADORES DOS

L REGISTOS o
O NOTARIO E UM OFICIAL PL’JBLICQ
O Notdrio é um oficial publico, com fé-publica delegada, qpe;toma posse perante o

Ministro da Justica, exerce os seus poderes em nome do Estado, e esta adstrito ao

principio da exclusividade - tem um regime de incomp‘atibilidade e impedimentos



mais apertado do os proprios conservadores que, devidamente autorizados, podem

exercer outras actividades, - um regime legal apenas equiparavel ao dos magistrados.

O Notario organiza o seu servigb num cartdrio notarial, local de servigo publico que,
por lei abre todos os dias tteis as 9 horas e tem, obrigatoriamente, de estar aberto ao
publico por sete horas. O Notério arquiva os seus documentos num arquivo publico,
que pode ser consultédo a toda a hora e do qual podem ser extraidas certiddes e
copias, por qualquer interessado. O Notario utiliza selo branco como simbolo da fé-
publica que lhe foi delegada pelo Estado. O notdario tem obrlgagoes de fiscalizagdo e
cobranga de lmpostos A todo o tempo o seu cartdrio pode ser inspeccionado pelo

Estado, e o arquivo é publico e passados alguns anos é entregue ao Estado.
Nenhuma destas qualidades e regras se aplica a outros profissionais.

Alids, toda a actuagdo do Ministério da Justica vem no sentido de reconhecer ao

Notario a sua qualidade de oficial publico.

Veja-se, a titulo de exemplo, a declaragdo conjunta do Ministério da Justica e da
Ordem d_os Notdrios de 18/12/2009, onde se afirma expressamente que é intencdo da

tutela "melhorar as condigées em que os Notarios exercem a sua actividade de oficial

publico".

Também, na apresentagao efectuada pelo Mlnlsterlo da Justica, na sede da Ordem dos
Notarios, da ferramenta electronlca da Apresentag:ao Complementar no dia 20 de
Abril de 2010, foi expressamente aflrmado pelo Sr. Secretano ‘de Estado da Justica e da
Modernizacdo Judiciaria, qye, e/m_tengao da tutela ' recon'hecer a especial fungdo do
Notario como oficial pt’xblfcb e ‘c"ontrolador da legalidade,. c&ioéando ao servico do
Estado a rede de Cartérios Notariais", como mais valia ao s’;er\%/it_!;o@dos cidad3os e das

empresas.

No comunicado de apresentacdo da ferramenta elect:rérflié: §da Apresentagdo

Complementar, bem como no guia disponivel no site do Miniisté:rib da Justica (folha 10)
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é referido: "cumprir um dos compromissos que o Ministério da Justi¢a assumiu com a
Ordem dos Notdrios Portugueses, com vista a melhorar as condi¢gées em que os

notarios exercem a sua actividade de oficial publico".

Conforme se constata, é posicdo oficial do Ministério da Justica, através do Sr.
Secretario de Estado da Justica e da Modernizacio Judicidria, reconhecer e

incrementar a qualidade de oficial ptblico do notario.

Fica assim esvaziada a base de toda a argumentacdo vertida pela Associacdao de

Conservadores.

ORA VEJAMOS:

12 pagina, 22 paragrafo:

“Os documentos ou titulos que ingressam no registo sao qualificados pelo conservador

em obediéncia ao principio da legalidade, e do trato sucessivo...” —

E em grande medida falso!

Hoje em dia, s6 em alguns casos o reglsto e efectlvamente elaborado pelo
conservador. Na maioria das vezes e o oﬂcnal de reglsto (muutas vezes sem habilitagcdes
juridicas, ja para n3o faltar sem formagao especifica |dentlca a do conservador e do
notario) com competencna proprla ou delegada pelo conservador que procede ao
registo. Mais - no caso do procedimento especial de trar)smlgsao ou oneragdo de

imdveis, chamado “Casa Pronta” o oficial de registo tem cbnip}aténcia para titular e

registar.

Art® 752-A Cédigo do Registo Comercial
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N2 2 — O oficial de registo tem competéncia prépria para registar:
Por exemplo a aquisigdo e hipoteca quando haja intervencio de instituicdes bancarias,
0 que representa mais de 90% das aquisicdes e, mais de 70% do total de registos; e.

N2 3 —tem a competéncia que lhe seja delegada pelo Conservador.
Art2 552 - A Cédigo do Registo Comercial

N2 2 - O oficial de registo tem competéncia prépria para registar, por exemplo:

a) a designagdo ou cessagdo de fungdes dos érgdos sociais;

b) a mudanca da sede;

c) as alterac¢des aos estatutos, e;

d) outros actos de registo para os quais o conservador lhes tenha delegado

competencua
D.L. n2 263-A/2007, de 23 de Julho — “CASA PRONTA”
Art2 82, n? 5 — a realizagdo dos actos previstos no nimero 1, é da competéncia
do conservador, sem prejuizo da possibilidade de delegacdo em oficial de
registo.

ASSIM:

Ao atribuir competéncias prépfi"as/o,u"’a’elegadas a furitiéﬁfi@ das conservatdrias;

Funciondrios sem a preparacio técnica dos notarios e dos conservadores,

ndo sujeitos as mesmas exigéncias de formagdo e de concurso

O ESTADO ABDICOU DO PRINCIPIO DA LEGALIDADE NO REGISTO PONDO EM CAUSA
O PRINCIPIO DO TRATO SUCESSIVO.

12



O que exemplificaremos mais adiante

2-

12 Pagina, 39 paragrafo:

Ndo se pretende um sistema de registo por depdsito; pretende-se que a escritura
notarial ingresse no registo sem passar pelo crivo da conservatdria, crivo que, hoje em
dia ndo é sequer necessariamente assegurado pelo conservador, mas sim por oficial de
registo sem habilitagdes sequer aproximadas das do notario.

Ou seja, actualmente um acto titulado por notario (jurista a|t::1mente especializado que

teve que passar por apertadas provas publicas, em que em média s6 sdo aprovados 8%

dos licenciados em direito que se apresentam) é “controlado” por oficiais de registo!

O Notdrio, oficial publico, licenciado em direito, com formac3o especifica, com provas
publicas prestadas, com posse tomada perante o Ministro da Justica, sujeito a tutela
disciplinar do Ministro da Justiga e da Ordem dos Notarios, que responde civilmente
com todo o seu patrimdnio, controla a legalidade do acto que titula (identifica o
objecto, as partes, a sua legitimidade, e a viabilidade do acto juridico que pretendem
reduzir a escrito e, depois titula, tendo em conta, nomeadamente, o trato sucessivo,

ou seja), verifica se o direito que acaba de titular estd em condictes de ingressar no

registo, pelo que deve poder fazé-lo autonomamente, desde que o bem ou direjto

objecto da_escritura publica esteja previamente registado a favor de quem o

transmite ou onera.

COM ISTO PRETENDEMOS DIZER QUE DEVE VIGORAR O PRINCIPIO DA SUFICIENCIA:

— Para todos os direitos pa"rtilhados, transmitidos ou onerados por escritura publica

- Que estejam definitivamente inscritos no registo predial a favor do_autor da

heranca ou de quem os aliena ou onera (artigo 54.2, n.2 2, do Cédigo do Notariado)

13



E sera, aqui, bom de lembrar que em Portugal apenas vigora o registo constitutivo para
a HIPOTECA, em todos os demais casos o efeitos produzem-se por mero efeito da

escritura publica.

3- 22 pagina

.

A argumentacdo apresentada pela Associac3o Sindical dos Conservadores dos Registos
baseia-se toda num pressuposto errado inultrapassével. E que, como acima vimos, na
grande maioria dos registos, ja n3o é o conservador que intervém, mas sim, o oficial de

registos.

Principalmente nos créditos hipotecarios, onde o registo € constitutivo, o Estado ja
abdicou do principio da legalidade, ao conferir aos oficiais de registo a competéncia

propria para o fazer.

Nao existe, pois, a chamada qualificacio juridica dos actos que se apresentam no

registo, muito menos é o registrador um jurista qualificado e independente;

Ao invés, o Notério é de facto um jurista qualificado e totalmente independente, que,

com o seu patrimonio pessoal, garante 0s actos que subscreve.

,v’

Quanto a questdo do reglsto por deposuto de documentos elaborados por ndo oficiais

publicos, concordamos claramente com o Sindicato do Conservadores
Alias, a proposta apresentada pelo CDS-PP vai no sentido de alterar a actual situacdo

do registo comercial, acabando com a total auséncia de controlo da legalidade dos

actos sujeitos a registo comercial.
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O que se pretende é reintroduzir o principio do trato sucessivo no Registo Comercial,
considerando-se que tal é possivel, também, através do controlo da legalidade
operada pelo Notario, tanto no controlo da legitimidade, como na observancia do

trato sucessivo.

4- 32 P3gina, ponto 4.

Também a Ordem dos Notérios pretende a existéncia de um sistema de registo de

protecgdo forte;

E ndo é pelo facto de o Notdrio proceder a um primeiro controlo da legalidade no
ambito da titulagdo, e num segundo momento aquando do registo, obedecendo ao

Principio do Trato Sucessivo, que o Registo se torna fraco.

O Registo torna-se fraco apenas quando é feito por quem ni3o possui as necessarias

habilitagdes nem o necessdrio grau de isencdo técnica.
O registo torna-se completo, integro e exacto (DE PROTECCAO MAXIMA) se existir um
controlo técnico de um jurista especializado, o Registador, que pode ser o

Conservador, ou, em alternativa, o Notario.

Tal intervengdo do Conservador quando também titula o acto, ou do Notario, poder-

se-a considerar um duplo controlo efectuado pela mesma entidade, ou, em

alternativa, apenas um grau de controlo. ) \

O que se pretende, e se aproveita para esclarecer e, talvez corrigir, porque
erradamente se tem falado da abolicdo do duplo controlo, - 0 que se pretende, é a
implementacdo do principio da suficiéncia — quem quer ver registado o seu direito,
com todas as garantias, ou se dirige & Conservatdria, ou se dirige ao Cartério Notarial

— em ambas as reparti¢des, encontrard um jurista qualificado, independente, que
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‘assegura a total legalidade e exactiddo dos direitos inscritos no Registo. Ou seja, um

sistema que a ONU designa de “details guarantee”.

No fundo, o que é proposto, é a aboli¢do de dois controles de legalidade efectuado

por entidades diversas.

5- Pontos 5 e 6 e 7 do parecer do Sindicato dos Conservadores

Para além dos Conservadores, sé os Notérios sdo oficiais publicos, que respondem
disciplinarmente perante o Estado, respondendo, igualmente, perante a Ordem dos

Notérios, e garantem os actos com o seu patrimonio.

Citando Professor Doutor José Gonzdlez no seu parecer “ Qualificagdo de actos
registaveis com intervencdo notarial (Duplo Controlo da legalidade)” , publicado in
BRN 1/ 2004, poder-se -4 dizer que estariamos perante um refor¢o da seguranca
juridica: — “ a résponsabilidade (do notdrio) até triplica: responsabilidade perante o
Estado, responsabilidade perante a Ordem dos Notdrios, responsabilidade perante o

cliente” (cfr. Anexo B).

Conclui o Professor o seu artigo, afirmando: “A certeza razodvel que o puiblico em geral
pode depositar no registo funda-se, pois, no controlo da legalidade a que se submeteu
o facto registavel — seja o controlo realizado, grosso modo, pelo Notédrio ou pelo

Tribunal, seja no controlo efectuado-pelo Conservador.-Mas, um e suficiente.

Repete-se: o que se pretende é que quando estejamos perante uma escritura publica,
deve ser abolido o controlo da legalidade do conservador, porque esse controlo ja foi

efectuado pelo Notario.
6- Ponto 8.
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Esta proposta ndo é nova - ja em Janeiro de 2003 a AR aprovou, na generalidade, o
Projecto de Lei n? 177/1X apresentado pelo Partido Socialista, que previa exactamente
0 que aqui se propde — o controlo ou é efectuado pelo Conservador, ou pelo Notério

(cfr. Anexo A).

O particular ou a empresa escolhem qual o servigo publico que preferem. Ou o da

Conservatoéria, ou o do Cartério Notarial.
Esta matéria ja foi por diversas vezes discutida.

Ja em 05 de Dezembro de 2003, o Bastonario da Ordem d.os' Notdrios, Dr. Joaquim
Barata Lopes, em coldquio promovido pela Associagdo Sindical dos Conservadores de
Registos e pela Universidade Lusiada, referia que: “...0 notdrio pode e deve assumir a
qualidade de magistrado do contrato, devendo a escritura publica ser equiparada &

sentenga judicial, para efeitos de registo dos factos nela titulados” (cfr. ANEXO C).

Ao contrario do afirmado pela Associagdo Sindical dos Conservadores, a nova geragio
de Notarios, teve que estudar aprofundadamente direito registral para as provas
publicas que prestou — e, deve-se aqui sublinhar, que sé 8% dos juristas que se

apresentaram nas provas, foram aprovados - 121 em 1500 candidatos!

7- Ponto 9.

Vém os Senhores Conservadores, novamente falar no reglsto alegadamente efectuado
através dos agentes da mstltmgao publlca lsentos tecnlcamente qualificados e

juridicamente habilitados.

Ora, como vimos, o registo é hoje efectuado por oficiais de registo, que muitas vezes

ndo sdo tecnicamente qualificados e muito menos juridicamente habilitados.
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Por outro lado, tenta-se qualificar os Notarios como meros agentes privados e iguala-
los a solicitadores e advogados, o que sabidamente ndo é correcto, conforme acima

demonstrado.

Repete-se: o Notario é um oficial publico, com fé-pablica delegada, toma posse
perante o Ministro da Justica, exerce os seus poderes em nome do Estado, e esta
adstrito ao principio da exclusividade - tem um regime maivs apertado do os préprios
conservadores que, devidamente autorizados, podem exercer outras actividades, um

regime legal apenas equiparavel ao dos magistrados.

N3o deixa de ser irénico, que esta mesma Comissdo estd a analisar um diploma que
faz transitar processos judiciais do Tribunal, para a esfera do Cartério Notarial, dando
poderes aos Notdrios para decidir em matérias que antes cabiam na esfera judicial e
que, a0 mesmo tempo, se pretenda desvalorizar completamente a forte vertente
publica da profissdo, equiparando-a a de um solicitador ou advdgado, profissionais
estatutariamente parciais e, cuja independéncia e imparcialidade, n3o se encontra

garantida, uma vez que ndo estdo adstritos ao principio da exclusividade.

8- Ponto 11.

A proposta de Lei do CDS, prevé o registo por averbamento do acto titulado por
escritura publica. Talvez o termo ndo serd o mais adequado e dever-se ia ter falado
apenas no ingresso no registo, sem-controlo por pai'te da Conservatéria. O termo
“averbamento” apenas foi uttllzado porque permlte que o Notario utilize a plataforma
informatica que o Registo h01e em dla representa transcrevendo o direito que acabou
de titular nesse mesmo reglsto pagando uma verba pela sua utlllzagao cuja gestdo

continua a ser efectuada peIa Conservatorla

Mas, uma vez que o termo técnico juridico ndo é consentineo, aproveitamos para

apresentar uma proposta de alteracado de redaccao.

9- Ponto 12.
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Mais uma vez se pretende dar a entender que o Notdrio é uma mera entidade privada

—N3o é verdade. Repete-se NAO E VERDADE.

Alias, como ja dissemos: ndo pode num momento o Notario ser considerado um oficial

publico com poderes quase judiciais; e no momento seguinte ser considerado um

mero particular.

O Notario é perfeitamente equiparédvel a um Conservador — s3o ambos entidades
publicas; uma é de gestéo privada, a outra de gestdo publica. A prova de que assim é, é

a transferéncia de poderes do Tribunal para os Conservadores e para os Notarios, no

ambito dos Inventarios.

SEM PRESCINDIR

10 - Caso se entenda que o facto de o Notario fazer o controlo da legalidade antes de
inscrever o direito no Registo, pde em causa, ou reduz substancialmente a seguranca

juridica do trafego juridico, entdo, deve tal constatac3o ter as suas consequéncias.

ORA VEJAMOS

11- O nosso sistema juridico é declarativo, segundo o qual, é através de um contrato

que o direito real nasce.

12- Ora se é enten}dido"d‘ue a Escritura faz prova pienéf do que se diz mas nio
faz prova da veracidade do que se diz; entdo, também n&o o pode fazer o documento

Gnico do Balc3o Casa Pronta.
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13- Por outro lado, se ao Notdrio ndo sdo reconhecidos poderes para fazer o
controlo da legalidade quanto a inscri¢do predial, muito menos se podera reconhecer

tais poderes a Oficiais dos Registo.

14- Se ndo pode ser concentrado numa sé Entidade o Duplo Controlo da
Legalidade para verificar a substancia e a formalidade de um titulo, entdo, também ao
Conservador terd que estad vedada essa possibilidade, devendo um Conservador titular
o acto e o outro Conservador proceder a verificagdo da legalidade formal do titulo -o

segundo controlo da legalidade.

15- Tém, entdo, os Senhores Deputados a oportunidade de restaurar a

Seguranca Juridica em Portugal:

- Uma entidade titula e, um conservador regista; ndo pode um conservador titular e
registar e, muito menos, pode um oficial de registos registar ou, ainda pior, titular

actos.

c) INSCRICAO NA CPAS

No ambito deste processo de reestruturagao da fungao de notario e atendendo as
similares especificidades da carrelra contrlbutlva desta proflssao com as de advogado e
solicitador, a Ordem dos Notarlos estabeleceu ja conversa;oes com as direcgdes da
Ordem dos Advogados, da Camara dos Solicitadores, e da Calxa de Previdéncia dos
Advogados e Sohutadores (C_,PAS) no sentido de consagrar a possibilidade de os
notarios virem a aderir a CPAS e, assim, seria de todo peftifenté, neste momento,

alterar a lei de forma a autorizar tal solugado.
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TERMOS EM QUE, SE PROPOE AS SEGUINTES ALTERAGCOES AS PROPOSTAS DE LEI DE

AUTORIZACAO LEGISLATIVA DO GOVERNO E A PROPOSTA DE LEI DO CDS/PP, SEM

PREJUiZO DAS DEMAIS DECORRENTES DO ACIMA EXPOSTO:

Artigo 42
[...]
1-{..]
2-[..]

s) o exercicio de fungbes em processos de casamento e de divércio, nos termos

previstos para os conservadores.

N3o concordamos com a redac¢do proposta para o numero um do artigo 82 que
deveria manter-se, dado que, em obediéncia ao principio da gestdo privada do
cartdrio, deve o notério ter a liberdade de escolha do trabalhador que queira autorizar

a praticar determinado tipo de actos legalmente possiveis, sob sua inteira

responsabilidade.

N3o concordamos que seja o Governo, através de uma Portaria, a fixar as habilita¢des

ou o vinculo profissional dos colaboradores do Cartério!

Ou somos profissionais liberais para-o-que interessa, e oficiais piblicos para o que ndo

interessa?

Quando afirmamos que queremos ver a nossa vertente publica reforcada, respondem-

nos que somos profissionais liberais;

Quando queremos organizar a nossa profissdo de forma Iibergalg, o Governo invoca a
nossa qualidade de oficial pablico, totalmente dependente do Mihistro da Justica, para

nos impor regras de exercicio da profissdo!
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Por outro lado, alertamos para o facto de a redaccdo proposta para o n? 1 do artigo

8.2 do Estatuto do Notariado, caso seja aprovada sem mais, implicar a total

paralisacdo do funcionamento dos cartdrios notariais.

Efectivamente, caso a redacgdo proposta de lei entre em vigor tal como estd, apenas
0s notarios poderdo praticar actos dentro dos respectivos cartérios, até que seja
publicada a referida portaria. Mesmo os actos mais simples como um reconhecimento

de assinatura, a emissdo de uma certidao ou uma simples publica forma.
Tal situagdo tornaria impossivel:

1- prestar um atendimento de qualidade, com rapidez e eficacia, aos cidadios e as

empresas;

2 - manter o funcionamento e a rentabilidade, ja perigosamente afectados, dos
cartérios, uma vez que o notario ndo pode, simultaneamente presidir 3 leitura dos
actos, apresentar registos e ainda praticar todos os actos que até agora delega nos

seus trabalhadores, assumindo a responsabilidade civil, devidamente segurada, pela

pratica dos mesmos;

3 - manter os postos de trabalho actualmente existentes e ja em perigo devido a

dramatica redugdo de rendimento dos cartérios.

Atenta a importdncia que a‘matéria_tem na sobrevivéncia dos cartérios e no

exercicio da sua actividade, consideramos que:

L

a) a redaccdo do n.2 1, do artigo 8.2, do Estatuto do Notari‘_adb; deve ser alterada de

modo a que dela constem as referidas condi¢des minimas de autorizagio do notarios
para a pratica de actos pelos seus trabalhadores, evitando assim a sujei¢do dos

notarios a diferentes concepgdes das diferentes futuras equipas governativas;
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b) caso assim ndo se entenda, a referida proposta de lei apenas deve ser aprovada

com uma norma de aplica¢do transitdria nos termos da qual a actual redaccio do n.2

1, do artigo 8.2 do Estatuto do Notariado , se mantenha em vigor até A entrada em

“vigor da portaria prevista na nova redaccio daquele artigo.

PROPQOE-SE A SEGUINTE REDACCAO:
Artigo 8. Pratica de actos por trabalhadores.

1 - O notdrio pode, sob sua responsabilidade, autorizar um ou vérios trabalhadores

com formacdo adequada a praticar determinados actos ou certas categorias de actos.

No seguimento dos motivos acima expostos quanto a introducao do principio da

suficiéncia, propomos a seguinte redacgio para o artigo 119:

Artigo 11.2 - Principio da legalidade
[...]
4- E dispensado o controlo da legalidade pela conservatéria de actos titulados por
notario, referentes a direitos partilhados, transmitidos ou onerados por escritura
publica que estejam definitivamente inscritos no registo predial ou comercial a favor
do autor da heranga ou de quem os aliena ou onera.
5- Os factos submetidos ao controlo do notério nos termos do numero anterior

ingressam directamente no respectlvo reglsto por. mscngao mediante o pagamento de

20% do valor do emolumento respectivo

No seguimento dos motivos acima expostos quanto a Caixa defPrevidéncia, propomos

a seguinte redacgdo para o artigo 24°:
Art? 24- Seguranga Social (Protec¢do Séciél)
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Os notdrios integram-se no regime de seguranc¢a social dos trabalhadores

independentes ou em, alternativa, em caixa de previdéncia privada existente ou a

constituir.

SALVAGUARDA DA AUTORIDADE PUBLICA

Para salvaguarda do manifesto interesse publico da profissdo de notdrio, impoe-se o

aditamento de uma norma que vede aos n3o nhacionais a_pratica de actos que

impliguem o exercicio de autoridade publica, propondo-se a seguinte redacgdo:

Arte 12 A
[...]

3- Apenas os notdrios nacionais podem praticar actos que impliquem o exercicio de

autoridade publica definidos por diploma legal.

Por tltimo:

O Governo propde a alteracdo do artigo 25.2 do Estatuto do Notariado (pagina 15

daquela proposta de lei), alterando deste modo Os requisitos de acesso a funcido

notarial.

Caso seja aprovada a proposta’,‘;ifést,eljé?tigo passa a tef‘6f‘ai‘ir§eas (mais duas do que na

actual redacgio)

No entanto, certamente por lapso, daquela proposta nio consta a'yalteragéo do artigo

26.2 do mesmo Estatuto.

Ora, caso ndo seja corrigida a dita proposta de lei, poderdo requerer 3 Ordem dos

notarios a inscricdo no estagio notarial todos os cidaddos portugueses ou de Estados
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membros da Unido Europeia, que tenham mais de 18 anos, n3o sendo por exemplo

necessario, possuir licenciatura em direito.

Assim sendo, em caso de aprovagdo da mencionada proposta de lei, é necessario
proceder ainda a alteragdao do artigo 26.2 do Estatuto do Notariado, adequando-o 2

nova redacgdo do artigo 25.9, nos seguintes termos:

Artigo 26.2
Inicio de estagio
Quem possuir os requisitos previsto‘s nas alineas a) a d) do artigo anterior pode

requerer a Ordem dos Notarios a inscrigdo no estagio notarial.

Face a nova competéncia que esperamos vir a obter na mediacio e arbitragem,
propomos, igualmente, a possibilidade de a Ordem dos Notérios constituir um Centro

de Mediagdo e Arbitragem.

Nessa medida, propomos a seguinte altera¢do a redacgdo proposta pelo Governo para

o artigo 32 do Estatuto da Ordem dos Notdrios:

Art23e

Atribuigdes

1-[...]

s) Constituir um centro de me}d,iék;a"\pf,’é"érbitragem.

t) alinea r) da proposta do Governo.

Lisboa, 14 de Julho de 2010.

(Alex Hitmel)
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PROJECTO DE LEIN.° 177/1X
LEI DE BASES DA REFORMA DO SERVICO PUBLICO DE REGISTO E N OTARIADO

Exposi¢io de motivos
1 — O servigo publico de registo e notariado desempenha um papel fundamental na prevengio

de litigios e no reforgo da certeza e seguranga do trafego juridico.

Contudo, décadas de imobilismo produziram uma crescente depreciagdo do valor acrescentado
assegurado pelo servigo, que foi sendo percepcionado pela sociedade mais como um entrave burocratico
do que como um importante garante da seguranga e certeza do trafego juridico.

Com efeito, o servico ndo acompanhou a modernizagio da sociedade, contrastando os seus
procedimentos antiquados com a dinimica e inovagio que marcam em particular a vida econémica.

E assim incompreensivel, por exemplo, que quando ji se generalizou a possibilidade de
proceder, por ordem telefdnica ¢ em segundos, & transacgdo de miilhdes de euros de acgdes de uma
sociedade cotada na bolsa, continue a ser necessario um complexo e moroso procedimento notarial e
registral para transmitir uma quota de uma pequena sociedade.

A recuperagio e garantia do valor acrescentado da actividade notarial e registral exige a sua a
modernizagdo e adequagio as exigéncias da sociedade e da competitividade da economia. Sé assim sera
possivel garantir com eficiéncia a seguranga do trafego juridico.

2 — Nas duas ultimas legislaturas iniciou-se este processo de reforma.

Estabeleceu-se uma parceria estratégica entre 0 Governo e os parceiros sociais, que permitiu a
execugdo de um importante programa de desformalizagdo dos actos juridicos, eliminando mais de trés
milhdes de actos notariais/ano, sem que tenha sido diminuida a seguranga do trafego juridico.

Por outro lado, concretizou-se uma reforma estrutural do quadro remuneratério do servigo,
eliminando a sua natureza tnbutana e adequando-o ao seu custo efectivo independentemente do seu valor
econémico.

Foi langado e desenvolvido o processo de informatizagdo integrada dos registos e notariado, que
sera implementado ao longo do ano de 2003. O processo de informatizagdo ndo permite s6 — e seria muito
~ alterar os processos de trabalho, permite, sobretudo, a revisio dos procedimentos anquilosados, s6

assim se maximizando os potenciais ganhos de produtividade.,

Estes trés passos estruturantes permitiram uma melhor adequac3o entre a oferta e a procura, uma

1

roprio
principio estruturante do sistema de registos e notariado, que assenta num duplo controlo preventivo da

maior justica na remuneragio do Servigo € a criagdo de condigdes para o reforgo da produtividade.

3 — Contudo, para além de consolidar esta estratégia incremental, impde-se reformar o p

legalidade imposto por forga da lei: primeiro, por acto notarial e, depois, por acto de registo.

O presente projecto de lei introduz uma ruptura sistémica, consagrando um novo principio
estruturante do sistema: um Winico controlo preventivo da legalidade.

Unifica-se, assim, na actividade registral as funcdes de controlo preventivo da legalidade, de
identificagdo de pessoas e bens, e de publicitagio das respectivas situagdes juridicas.

Salvaguarda-se, porém, a liberdade das partes, querendo recorrerem a controlo preventivo por

acto notarial. Mas entéo fica dispensado o controlo no acto de registo.



O sistema estrutura-se, assim, em tormno de trés principios fundamentais, da legalidade, da
subsidiariedade e da suficiéncia, nos termos dos quais o controlo preventivo da legalidade por forca da lei
opera-se no acto de registo, podendo, por vontade das partes, operar por acto notarial.

Ou seja, obrigatério € o controlo no acto de registo, facultativo o controlo por acto notarial.

Deste principio estruturante decorrem duas consequéncias fundamentais para a organizagdo do
sistema de registos e notariado:

— O controlo obrigatdrio, imposto por forga da lei, é incumbéncia do Estado;

— O controlo facultativo, que resulta da vontade das partes, sera assegurado por prestagio de
servigos em regime de profissio liberal.

Assim, a componente piblica do sistema do registo e notariado estrutura-se no Registo Publico
de Pessoas ¢ Bens e assenta nas carreiras de Conservador e Oficial de Registo, passando a actividade
notarial a ser exercida em regime de profissio liberal, sujeita a fiscalizagdo e regulagdo pelo Estado.

Assegura-se, naturalmente, a integragdo nas carreiras de Conservador e Oficial de Registo, com
salvaguarda dos direitos adquiridos e dasv expectativas legitimas, dos actuais Notarios e Oficiais de
Notariado que optem pela manutengo do vinculo & fungdo publica.

Quanto ao exercicio da actividade notarial em regime de profissdo liberal, é expressamente
proibida a adopgdo de regimes ou praticas restritivas da concorréncia, nomeadamente:

~ A adopgdo de numerus clausus no acesso i profissio;

— A delimitag3o territorial da actividade;

— O tabelamento de honorarios. )

O sistema de registos e notariado ters assim duas componentes, uma publica, outra privada. A
puiblica assegura os servigos que sdo obrigatorios por for¢a da lei. A privada presta os servigos que as

partes solicitam por sua livre vontade.

4 — Esta ruptura sistémica supera o paradigma, hoje anacrénico, em que se discutia a mera
privatiza¢do do notariado.

Com a privatizagdo do notariado o sistema permanece inalterado, s6 se eliminando o vinculo
laboral do notariado ao Estado. Quanto ao mais, os actos dos particulares continuam sujeitos a duplo
controlo, for¢ados por lei a contratar servigos privados, encarecidos pela tributagio em IVA.

Ou seja, o sistema ficaria na mesma e o servigo mais caro. A mudanga esgotar-se-ia nas
vantagens corporativas decorrentes da privatizagio das receitas publicas e da eliminagio do tecto salarial

que limita o vencimento de alguns dos notérios.

O que se propde é uma reforma ao servigo dos cidaddos e do desenvolvimento. Nio uma reforma
inspirada e ao servigo de mesquinhas aspiragdes corporativas.

5 — Esta reforma implica profundas alteragdes do direito substantivo, em particular quanto a
forma dos actos. Implica;, designadamente, substituir a exigéncia de celebragdo de escritura puiblica pela
obrigatoriedade do acto do registo como requisito de validade do acto juridico, com a consequente

alteragdo da natureza meramente declarativa do registo.

Exige, por outro lado, uma ampla revisdo dos procedimentos registrais, valorizando o controlo
preventivo da legalidade que entiio se opera.
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Recomenda a prudéncia que esta transicdo se processe de modo gradual. E a todos os titulos
recomendavel que a reforma se inicie pelos actos relativos as empresas e que 56 numa tGltima fase atinja

0s actos relativos a direitos reais, em especial os que tenham por objecto prédios risticos.

A forma adoptada — a da lei de bases — parece deste ponto de vista particularmente adequada.

Aqui se fixam as bases de uma reforma que deve ser gradualmente desenvolvida pelo Governo por via da
adaptagio do direito substantivo e procedimental. '

6 — A segunda ruptura introduzida por esta reforma prende-se com a prépria concepgio do
sistema de registos com uma Gnica base de dados central relativa a pessoas, bens e respectivas situagdes
juridicas.

O Registo Piiblico de Pessoas e Bens é concebido como uma base de dados unica e geral que
unifique os diversos registos publicos, quer os que se encontram integrados no Ministério da Justiga, quer
0s que se encontram dispersoé por outros servigos da Administragdo, como sejam os que permitirio uma
informagao predial Gnica ou o documento unico automoével.

Trata-se, no fundo, de assegurar que a lei permita explorar todas as virtualidades que a
informatizagdo do sistema comporta.

Trata-se, por exemplo, de na é&rea predial garantir o tratamento por meio de sistema de

informagao geografica de toda a informagéo dispersa no registo predial, reparti¢des de financas, servigos
cadastrais, ou de urbanismo quanto aos onus decorrentes de instrumentos de ordenamento do territério.

O Registo Publico de Pessoas e Bens tera acesso activo descentralizado aos diversos
Conservadores e Oficiais de Registo através da rede de comunica¢des do Ministério da Justiga e acesso
passivo global através das redes nacional e internacional de comunicagdes.

Sem prejuizo da sua estrutura desmaterializada, o Registo Publico de Pessoas e Bens tera uma
rede nacional de centros de atendimento ao pﬁbiico que assegure uma adequada cobertura do territério
nacional.

‘ A unificagdo de toda a informagio relativa a pessoas e bens numa tnica base de dados tem como
consequéncia necessaria a obrigag3o dos servigos publicos recolherem oficiosamente no Registo Piiblico
de Pessoas ¢ Bens a informagdo de que carecam e esteja sujeita a registo, nio tendo de solicitar a0s
cidadéos informacéo e comprovativos de informagdo de que a Administragio ja dispoe.

Por outro lado, a conﬁgurag:éo do Registo Publico de Pessoas e Bens como uma base de dados
central, pde definitivamente em causa a organizagdo assente na circunscri¢do territorial de competéncias,
permitindo a pratica de qualquer acto em qualquer ponto terminal da rede,

Do mesmo modo, esta configura¢do permite a publicitagdo electrénica da informag3o registada,
directamente acessivel aos interessados, substituindo as publicagdes ou a emissdo de certiddes em suporte
de papel.

7 — A forma de lei de bases ¢é a adequada a uma reforma que atinge o principio estruturante do
sistema de registos e notariado, implicando uma ruptura com um quadro juridico, econdmico e social com

tradigdo secular.

A aprovagdo do projecto de lei fixa e consolida o quadro de desenvolvimento desta reforma que

deve ser desenvolvida por decreto-lei, de modo gradual e progressivo.



Desenvolvimento, insiste-se, que deve incidir de modo muito particular na revisio dos
procedimentos, j4 pelo que resulta necessariamente da unificagdo do controlo preventivo no acto do
registo, ja pela simplificacio que a informatizagio permite e exige.

Estamos perante uma reforma global, que visa adequar o sistema de registos e notariado a uma
sociedade moderna e dinimica que exige eficiéncia na garantia da certeza e seguranga do trafego juridico.

E uma reforma que compreende que o ambiente institucional ¢ um forte condicionante da
competitividade. E que assume que a reforma institucional nio se pode limitar a acrescentar mais ao

mesmo, antes exige fazer melhor e diferente.

Este ¢ o tnico caminho que permite racionalizar recursos, evitar o aumento da despesa, servindo

melhor a cidadania e o desenvolvimento.
Capitulo I .
Principios e objectivos
Base I
Ambito

A presente lei estabelece as bases da reforma do servigo publico de registo e do notariado e
define o seu enquadramento geral no sistema de justica.

Base II
Objecto

1 — O sistema de registo e do notariado tem por objecto o controlo preventivo da legalidvade de
actos juridicos, a identificag3o de pessoas e bens e a publicitagdo da respectiva situagdo juridica.

2 — O controlo preventivo de legalidade confirma a ocorréncia do acto entre as partes e perante
todos e quaisquer terceiros, assegurando a legitimidade das partes, a licitude do objecto ¢ a legalidade do
acto.

Base ITI
Finalidades

A actividade registral e notarial tem por finalidade o reforgo da seguranca e da certeza do trafego

Juridico e a prevencdo de litigios, mediante a atribuigdo de fé publica aos actos juridicos cuja legalidade

controla, 4 identificagdo de pessoas e bens a que procede e as situagdes juridicas que publicita.

Base IV

Principio da legalidade

A lei determina quais os factos e actos juridicos objecto de registo obrigatdrio ou facultativo.
Base V
Principio da utilidade
O elenco de actos sujeitos a registo obrigatdrio é objecto de reavaliagdo periddica em razio da
sua efectiva utilidade para a realizagdo dos fins prosseguidos.
Base VI
Principio da subsidiariedade

1 — O controlo preventivo da legalidade dos actos objecto de registo € assegurado no acto de
registo. ‘

B MR mm  me S



2 — O controlo preventivo da legalidade por vontade das partes é assegurado por acto notarial.
Base VII
Principio da suficiéncia

E dispensado o controlo da legalidade no acto de registo dos actos previamente submetidos por

vontade das partes a controlo notarial.
Base VIII
Principio da acessibilidade e simplicidade

A actividade registral e notarial € especialmente orientada para oferecer acessibilidade,

simplicidade e comunicabilidade da informag@o relativa as pessoas e aos bens.
Base IX
Principio da desmaterializagio

Os meios de expressdo e registo dos actos e factos juridicos sdo progressivamente objecto de
desmaterializagdo, estando garantida a seguranga do acesso aos dados pessoais e a actualizagdo
permanente da informago digital.

Capitulo I1 _
Organizagio do Sistema de Registo e Notariado
Base X
Deveres do Estado

1 — Constitui incumbéncia do Estado, na execug&o da politica geral de administragio da Justiga:

a) Recolher, reunir, tratar sistematicamente e organizar coerentemente, manter, actualizar e
disponibilizar os elementos de informac&o que sio objecto dos registos pliblicos;

b) Assegurar o controlo preventivo da legalidade dos actos juridicos extrajudiciais objecto de
registo, no respeito pelos principios da legalidade, da subsidiariedade ¢ da suficiéncia;

c¢) Promover a agregagdo de todas as bases de informagdo do conjunto dos actuais registos
publicos em uma base de dados tnica e geral;

d) Proceder a integragdo nesta base de dados de todo o espélio de informagio anteriormente
documentado em papell ou qualquer outra forma;

e) Garantir a unificagao nesta base de dados dos demais registos que identifiquem, descrevam e
qualifiquem juridicamente bens méveis e imoveis, existentes em servigos piblicos, centrais, regionais ou
locais;

f) Assegurar a colaboragio e coopéragéo permanente entre os servigos da administragdo central,
regional e local, com vista & compatibilizagio dos elementos de informag3o relativos a pessoas e bens e 4
sua consistente actualizagio; |

g) Proceder a regulagio geral da actividade notarial em regime de profissio liberal, 4 autorizagio
e consequente fiscalizagdo da prestagdo de servigos notariais.

2 — O Estado assegura o cumprimento dos seus deveres através do Registo Ptiblico de Pessoas e
Bens.

3 — O Estado pode assegurar a fungdo que lhe ¢ confiada pela alinea g) do n.° 1 através da

criagdo de uma associagio publica profissional.

Base XI



Convergéncia e controlo vinico
A organizagio do Registo Publico de Pessoas e Bens € norteada pela gradual convergéncia e
integragio numa fungio de controlo unico preventivo da legalidade e registo.
Base XII
Exercicio da actividade notarial
1 — Incumbe aos notérios o controlo preventivo da legalidade, com a correspondente atribuig3o
de fé publica, dos actos juridicos extrajudiciais que ndo sio objecto de registo, ou que lhes sdo submetidos
por vontade das partes.

2 — Os notarios exercem a sua actividade em regime de profissio liberal.
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Qualificaciio de actos registaveis com interven¢io notarial
(Duplo controlo da legalidade)

I) O registo predial estd dotado de fé publica, (art. 7°, Céd Reg Predial) '.
Habitualmente sustenta-se que essa fé piblica estd alicergada na imposigdo, ao
Conservador, do dever de observancia de uma legalidade estrita, na fase da qualificagio
do pedido de registo, por forga do disposto no art. 68° do*Cdéd.Reg.Predial. Como tal
qualificagdo tanto abrange aspectos da legalidade puramente registal, como aspectos da
legalidade substantiva, ela seria base suficiente para que se poder afirmar a fiabilidade
do contetido do assento registal.

De facto, os elementos a que o Conservador tem acesso e os aspectos relativos ao
facto registavel que deve averiguar na qualifica¢io do pedido de registo, permitem
afirmar que o Conservador, quando decide registar, fa-lo por estar razoavelmente seguro
de que o pode fazer, (caso contrario, recusaria ou inscreveria provisoriamente por
davidas). E, por consequéncia, observados que sejam os requisitos de legalidade
decorrentes do que se estabelece na citada disposigdo legal, pode o publico em geral
estar também razoavelmente seguro de que o registo é exacto e esta completo.

Alids, a bem dizer, o grau de confianga que o publico pode depositar na veracidade
do registo, ¢ até maior do que aquele que o Conservador pode depositar na veracidade
do faeto que regista, dado que o publico pode inclusivamente obter proteccio contra
vicios do préprio acto de registo decorrentes de uma deficiente actuagdo imputavel ao
Conservador (art. 16°/b)/c)/d)/e), C6d.Reg Predial).

IT) Ademais, na nossa lei actual, (que, diga-se, desejavelmente, deveria ser
modificada neste aspecto), a qualificacdo a que procede o Conservador destinada a
controlar a legalidade do registo tal como este lhe ¢ pedido, acaba por ser, na maior
parte dos casos, segunda qualifica¢do, ou, melhor dito, segundo controle de legalidade,
pois o Conservador procede a uma averiguagio obedecendo, parcialmente, a pardmetros
de natureza andloga aqueles a que obedece igual controlo anterior da legalidade
realizado pelo Notério.

Na nossa tradi¢do juridica, (neste caso, muito similar a espanhola), o Notério
intervém para dar forma aos actos juridicos extrajudiciais (art. 1°, Cddigo do
Notariado), e o Conservador, do Registo Predial ou do Registo Comercial, (que é em
relagdo a quem agora importa observar a questio), publicita esses ou outros actos tendo
em vista a seguranga do comércio juridico imobiliario, (art. 1° do Codigo do Registo
Predial e art. 1° do Cédigo do Registo Comercial).

A primeira vista, a possibilidade de colisiio no exercicio das suas fungdes sera
impossivel.

' H4 quem entenda que a fé publica registal ndo & a presun¢do inicial mas, ao invés, é a situagio
final resultante da verificagio dos requisitos de protecgio de terceiro de boa fé exigidos pelo art.
291° do C4d.Civil ou pelo art. 17%n°2 do Céd.Reg.Predial. Aqui prefere-se utilizar o conceito
de fé puiblica com o sentido que ele normalmente tem no 1éxico juridico nacional.



:Iw’ “Il i

G & i o M B W W o R o o dd o e i i e W

III) Sucede que, nesse exercicio, o Notario deve procurar conformar a vontade das
partes com as disposiges legais aplicaveis (art. 4°/n°1, Codigo do Notariado) o que
implica, naturalmente, que o Notario ndo deve admitir a pratica de actos ilegais, ilicitos
ou, em geral, antijuridicos.

Dai que designadamente, o Notério deva recusar a pratica de actos que, tal como sdo
pretendidos pelos particulares, sejam nulos (art. 173°n°1/a), Cédigo do Notariado).
Parece sem duvida ajustado, se se tiver em consideragdo que € o Notéario que estd em
contacto com as partes, devendo até, nessa medida, assessora-las, procurando ndo sé
esclarecé-las, como impedir, prevenir, que estas pratiquem actos juridicamente
inadmissiveis. Razdo pela qual, ao contririo do que em geral sucede com o
Conservador, diga-se desde j&, ndo podendo recusar a pratica de actos meramente
anulaveis, deve, no entanto, aconselhar as partes a sua nfo realizagio e, no caso de estas
permanecerem na inten¢do de o praticar, deve consignar, no titulo que venha a lavrar,
essa qualidade do acto, bem como do fundamento que lhe permite afirmé-la, disso
dando conhecimento aos outorgantes (art. 174°, C6d.Notariado).

IV) Ao invés, o Conservador ndo estd em contacto directo com as partes, pois
aprecia sobre a viabilidade do pedido de registo apenas em fungio da prova documental
carreada para o processo registal pelo requerente ou entdo aquela de que a propria
Conservatdria ja detém, (art. 68° do Codigo do Registo Predial).

No exercicio do poder de apreciagdo sobre a viabilidade do pedido de registo
(qualificagdo) o Conservador deve averiguar sobre, nfo apenas os requisitos de acesso
ao registo de natureza exclusivamente registal, como deve apreciar também sobre a
propria validade, formal e substancial, dos actos cujo registo é requerido (cfr.,
novamente, a disposi¢do legal citada por ultimo). Em conformidade, o Conservador
deve recusar o registo, entre outros fundamentos, quando o acto cuja inscricdo foi
requerida seja indubitavelmente nulo (art. 69°/n°1/) do Cédigo do Registo Predial).

V) Deste breve confronto entre os poderes de actuagio do Notario e do
Conservador, resulta que, no dmbito da apreciagdo sobre a validade substantiva do acto
juridico particular, existe uma manifesta sobreposi¢do de poderes funcionais.

Ambos podem (devem) conhecer sobre a validade substantiva dos actos juridicos
que os particulares lhes submetem, pois ambos podem (devem) recusar, no 4mbito da
sua actuagdo, a pratica de actos relativos aquilo que os intervenientes pretendem quando
o acto que o Notario deve titular ou o acto que o Conservador deve inscrever seja nulo.
Ora, como € o evidente, para se chegar & conclusdo de que tal acto é nulo, pressupde-se

que os seus requisitos de validade tenham previamente sido objecto de alguma
sindicincia.

VI) Ndo se vé qualquer obsticulo a que um dos controlos de legalidade seja
eliminado. E, manter-se a clara separa¢do de fungdes entre Notario ¢ Conservador, (que
corresponde, de resto, a uma enraizada tradigdo historica, confirmada pelo direito
comparado), s6 faz sentido que se elimine o segundo controlo, uma vez que repete,
ainda que para distinta finalidade, o anterior. O que também significa, por outra via, que
o controlo da legalidade a cargo do Conservador se deve manter sempre que ndo exista

controlo anterior efectuado de qualquer outra entidade disso encarregue por dever de
oficio.



VII) E, apesar de algumas opinides em sentido contrério, néo se descortina qualquer
incompatibilidade entre, por um lado, a eliminagdo parcial do dever de controlo relativo

a legalidade substantiva imposto ao Conservador e, por outro, o estabelecimento de um

registo constitutivo.

Veja-se, designadamente, 0 caso das hipotecas.

As hipotecas legais ndo sdo tituladas através de um acto notarial — portanto, caberdo
sempre no poder atribuido ao Conservador para controlo da legalidade, pois nfo ha
controlo prévio a cargo de qualquer outra entidade.

As hipotecas judiciais derivam de sentenga condenatéria — portanto, nunca cabem no
poder do Conservador para apreciagio da legalidade. (A nfo ser que se defenda que o
Conservador pode apreciar sobre o mérito de uma decisio Judicial!).

As hipotecas voluntarias s3o constituidas por escritura piblica — portanto, o controlo
da legalidade substantiva j4 foi realizado pelo Notario, nio havendo razio para que, no
fundo, o Conservador tenha o poder de fiscalizar os actos praticados pelo Notario.

O registo constitutivo ndo exige maiores cuidados na apreciagdo da respectiva
viabilidade do que o nfio constitutivo. O registo da hipoteca € constitutivo porque, ndo
sendo esse registo, ndo haveria meio, por precério que fosse, que permitisse publicita-la.
Mas, nfio € por isso que o Conservador ha-de redobrar a vigilancia quando aprecia o
pedido de registo de uma hipoteca. O cuidado, imposto pelo principio da legalidade,

tem a mesma intensidade para qualquer acto de registo, qualquer que seja o efeito
substantivo correspondente.

VIII) A intervengdo do Notirio destina-se, e cré-se que se deve enfatizar este
aspecto, a prevenir conflitos através da formalizagio, (logo, esta n3o é um fim em si
mesmo, mas um instrumento destinado a referida prevengio).

E o Notério que est4 em contacto com as partes; por isso, a apreciagdo da legalidade
posteriormente efectuada pelo Conservador sé se pode basear, como se disse, em
documentos (art. 68°, Cod.Reg.Predial e art. 47°, Co6d.Reg.Comercial). A amplitude que
a lei Ihe dé estd, assim, na prética, muito condicionada, e, portanto, acaba por ter um
alcance bem menor do que parece ter em abstracto.

Por outro lado, se o Notario errou, (a0 menos, aos olhos do Conservador), o conflito,
que se pretendia prevenido, ja surgiu, (a0 menos, potencialmente). Ora, se a apreciac¢io
posterior do Conservador resolvesse alguma coisa, ainda existiria justificag¢do para a sua
manuten¢do — se, por exemplo, servisse para sanar vicios ou irregularidades do acto
notarial, ou se, no minimo, servisse para as declarar, evitando o recurso a tribunal. A
verdade € que a duplicacdo da apreciagdo s6 serve, se existirem esses vicios ou
irregularidades, para impedir ou condicionar o acesso ao registo, nada remediando.

E cré-se que, nos dias de hoje, a intervencdo do Conservador nio se pode Justificar
apenas na publicita¢do. Ao invés, a intervengd@o do Conservador deve também justificar-
se na necessidade social de prevencdo de conflitos, sob pena de os argumentos que
recentemente se utilizaram para, na pratica, eliminar a necessidade de interveng¢io do
Notério nos actos juridicos extrajudiciais, se estenderem ao Conservador. Ora, se o
Conservador fizer um segundo exame aquilo que j4 foi objecto de exame pelo Notério,

(ainda que com distinta finalidade), ira ficar sempre a impressdo de que um dos dois
estd a mais. '



IX) Se, na verdade, ¢ possivel que a forma como o controlo da legalidade ¢
efectuado sofra variagdo de Notario para Notario, também ¢é verdade que 0 mesmo pode
suceder de Conservador para Conservador, para o mesmo Jacto. Basta pensar nos casos
em que o registo do facto é da competéncia de duas ou mais Conservatorias, (por
exemplo, prédio situado na drea de competéncia territorial de diversas Conservatorias
ou fusdo de sociedades localizadas na area de competéncia de distintas Conservatérias).

De qualquer modo, o argumento da variabilidade da apreciagdo de Notario para
Notirio s6 serve para justificar a ndo privatizagdo do Notariado, (porque assim se
potencia o fendémeno), ou, no minimo, para justificar a reducdo do miimero de Notarios
ou do numero de Conservadores, (porque assim se diminui o alcance do problema)!

X) Se as presungdes do art. 7° do Co6d.Reg.Predial estiverem assentes na apreciagio
da legalidade realizada pelo Conservador, entio havera, pelo menos, dois casos em que
tais presungdes se ndo podem formar:

a) Quando o acto registado esteja contido numa decisio judicial, porque ai o
Conservador ndo pode avaliar da decisdo de mérito ou dos pressupostos processuais;

b) Quando o registo ndo corresponda  realidade por causa da verificagdo de um
facto registavel posterior ao wltimo registo lavrado, mas que nio tenha sido registado, (o
caso classico da dupla venda) — ai o Conservador nio pode assegurar a fidedignidade do
registo com fundamento na apreciagdo da legalidade que realizou, justamente porque o
facto em causa néo chegou sequer ao seu conhecimento.

Por isto se cré dever-se partir do seguinte principio: a existéncia de entidades
autonomas destinadas a dar publicidade a certos factos, funda-se apenas na necessidade
de centralizar essa mesma publicidade.

Seria perfeitamente pensivel que cada entidade autora/arquivadora de actos que
possam respeitar a terceiro, os publicitasse por si. Sucede ¢ que 1SS0 seria praticamente

ineficaz.

De todo o modo, isto prova que a atribuigdo, a entidade que centraliza a
publicitagdo, do poder de apreciagdo da legalidade dos factos a ela submetidos, é um
plus que ndo esta contido nos pressupostos que fundam a necessidade da sua institui¢do.

Isto prova, também, que a fé piblica de tais actos nio esta logicamente dependente
da intervengdo da entidade publicitaria centralizadora — a Conservatoria, entre nés. Ou
seja, por exemplo, as presun¢des de existéncia e de validade dos factos relativos a
direitos reais ndo podem ter no registo a sua base racional, porque este nio é um
elemento contempordneo & sua ocorréncia — no maximo, o registo reforca essas
presuncdes. (Alids, veja-se como no sistema alemio o registo originando
essencialmente a mesma espécie de presungdes que gera entre nds - § 891, Céd.Civil
Alemdo - a entidade registadora, no entanto, se limita, praticamente, & verificagdo dos
requisitos de natureza registal na apreciagio da viabilidade do registo ). Para fundar a
fé pablica registal basta uma apreciago da legalidade, seja a efectuada pelo Notario ou
pelo Tribunal, quando estes tenham tido intervengdo na formagdo do facto registavel,
seja pelo proprio Conservador, quando aquela intervengao inexista.

? Acontece é que, como o que se regista €, em geral, o negdcio abstracto de disposi¢do, € os
vicio e irregularidades que concebivelmente o podem atingir, na pratica, sdo em quantidade
reduzidissima, o registo predial alemfo se torna assim extremamente fidvel e seguro.

A



XT) Cré-se, por isso, que na articulag@o entre o art. 371° do Céd.Civil € o art. 7° do
C6d.Reg Predial se deve proceder do seguinte modo: a primeira disposi¢do enuncia as
presungdes que se associam, no minimo, a qualquer documento auténtico; a segunda
disposi¢do enuncia, em acréscimo, as presungdes associadas ao documento auténtico
que contenha um facto registado.

XII) Em sistemas de documentagio e publicitago relativa a Direitos Reais similares
a0 nosso, so, (a0 que se conhece), no espanhol, (e, portanto, nos da 6rbita de influéncia
espanhola ~ ou seja, os da América Latina), se admite o duplo controlo da legalidade.
Mas, mesmo ai, ja a discussdo € muito intensa e, pelo que se v€, mais dia, menos dia, ir-
se-4 proceder 4 redugdo do poder de controlo da legalidade actualmente atribuido ao
Registrador. .

E, ndo h4, de facto, razdo para presumir que os Conservadores sio mais competentes

que os Notdrios, nem para lhes atribuir “direito de veto” sobre os actos praticados por
estes.

XIII) Sinteticamente, a questdo do duplo controlo da legalidade deve colocar-se,

Julga-se, nos seguintes termos:

- E ébvio, que duas apreciagdes da legalidade constituem solugdio mais segura do
que apenas uma; (embora, nesta perspectiva, trés, também fossem melhor que duas...);

- Porém, o importante ¢ saber se uma apreciagio ¢ suficiente garantia de seguranca.
Nio se vé razdo para que nfo seja, tanto mais quanto, com a privatizag¢do do Notdrio, a
sua responsabilidade até triplica: responsabilidade perante o Estado, responsabilidade
perante a Ordem dos Notarios e responsabilidade perante o cliente,

XIV) A eliminagdo do duplo controlo da legalidade no implica, por outro lado,
uma acentuada diminuigdo dos poderes de qualifica¢do do Conservador.

Somente se retiram aqueles poderes que signifiquem duplicagdo da apreciagio que o
Notario ja realizou. Ou seja, a contrario, s6 se retiram poderes como os de apreciagio
da validade substancial e formal do facto submetido a registo ou de (re)qualificacéo
desse facto.

Sublinha-se apenas, a este respeito, um ponto que, eventualmente, se podera afigurar
polémico: a determinacio das consequéncias registais decorrentes da verificagio de
nulidades do facto registével, qualquer que seja a sua causa.

Apenas faz sentido atribuir ao Conservador o poder de apreciar os fundamentos
correspondentes a tais nulidades se estas forem causa de nulidade do registo, (0 que
actualmente, perante o disposto mno art, 16°, Cod.RegPredial e art. 22%n°l,
C6d.Reg.Comercial, ndo sucede). Caso contrario, voltando a um argumento anterior, ja
ndo servira para nada a apreciagio do Conservador — o vicio Ja ndo ¢ elimindvel, nem a
partir dessa apreciagio se pode obter a declaragdo de nulidade do facto registavel com
0s consequentes efeitos, (arts. 289° e 290°, Céd.CiVil).

Aliés, se o Conservador nio pode, em geral, declarar a nulidade dos actos de registo
por si préprio praticados, (art. 17°/n°1, Coéd.Reg.Predial e art. 22%n°3,
Céd.Reg.Comercial), e, portanto, nio pode impedir a publicitagio resultante dos
mesmos, (até que seja proferida sentenca que declare tal nulidade), nfio se vé razio para
que possa impedir a publicitagfio de actos nulos alheios.



O que se impde ¢ que o Conservador, se a nulidade do acto notarial for indubitavel,
avise terceiros, pelo registo, da verificagdo da mesma — seja anotando isso a inscrigdo do
facto, seja, talvez mais rigorosamente, lavrando inscri¢do proviséria por natureza
submetida a um prazo de caducidade bastante superior ao normal, findo o qual, se ndo
for inscrita ac¢do de declaragio de nulidade do facto registado, aquela seria
oficiosamente convertida em definitiva.

O que significa, de todo o modo, em conclusdo, que o Conservador nfo perde, em
rigor, o poder de apreciagdo sobre a validade do facto registavel — ndo pode ¢é, com base
na invalidade, recusar o registo ou registar provisoriamente por duvidas. '

XV) A certeza razodvel que o piblico em geral pode depositar no registo funda-se,
pois, no controlo da legalidade a que se submeteu o facto registavel — seja o controlo
realizado, grosso modo, pelo Notédrio ou pelo Tribunal, seja no controlo efectuado pelo
Conservador. »

Mas, um ¢ suficiente.
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O DUPLO CONTROLO DA LEGALIDADE

Quero expressar, desde ja, as minhas felicitagdes aos organizadores do evento, a
Universidade Lusiada e & Associagio Sindical dos Conservadores dos Registos, e 0 meu grato
reconhecimento por me terem dado a honra de participar neste acontecimento.

O tema proposto é extremamente interessante mas, a0 mesmo tempo, de uma grande
delicadeza. Desde o primeiro momento que tive consciéncia de que assim era € de como a
minha exposi¢ao € susceptivel de ser interpretada num sentido que néo lhe quero dar.

Aceitel, ainda, assim estar aqui porque entendo que mesmo as questdes
potencialmente mais adversas sé6 podem ser resolvidas a contento quando analisadas e
discutidas de forma séria e serenamente pelos interessados. Cabe, em primeira linha, a
conservadores e notdrios abordar a questio do duplo controlo da legalidade e procurar
solugdes que, dando satisfagdio as necessidades da sociedade, continuem a consagrar a
importéncia e a exceléncia do papel do notario e do conservador no garante da legalidade, da
seguranga juridica, da prevencfo de conflitos.

Ignorar esta problematica é continuar a incorrer num dos erros de que, a meu ver, vem
padecendo a actuaggo de conservadores e notarios e que consiste numa certa apatia que vém
revelando, na incapacidade para reflectir sobre o que se passa a sua volta; na incapacidade
para ver que a sociedade estd a mudar a uma velocidade nunca vista; na incapacidade para
acompanhar essa mudanca.

No precisamos de raciocinios muito rebuscados ou de exemplos limite para
demonstrar que o tema proposto é perene de actualidade, de pertinéncia, de oportunidade. E
discutido e debatido em Espanha, Franga, Italia, Alemanha, Holanda (s6 para falar de alguns
dos estados mais representativos dos ordenamentos Juridicos da familia romano-germanica),
em moldes diferentes, como ndo poderia deixar de ser e como adiante veremos.

Em Portugal também muito se vem falando no duplo controlo da legalidade que &
levado a cabo pelos notarios ¢ por conservadores. Embora nem sempre por vozes autorizadas
€ poucas vezes de forma séria e rigorosa.

O duplo controlo da legalidade tem sido utilizado como arma de arremesso contra os
notarios por parte dos que, acima de tudo, gostariam de assistir ao fim da profisso de notario
€ que, por isso, vém defendendo que a interven¢do do notério na titulagio dos negécios
juridicos é dispensavel.

As mais recentes geracdes de conservadores e notdrios foram formadas no
convencimento e convicgdo de que a intervengdo do notério e depois a do conservador
constituiam as duas faces de uma mesma moeda. Nio se substituiam entre si, antes se
complementavam. E era com a intervengdo destes dois oficiais publicos, intérpretes e
aplicadores da lei que se obtinham majores garantias de seguranca ¢ certeza juridicas, se
conseguia optimizar o controlo extrajudicial da legalidade, por forma a prevenir conflitos e
evitar o recurso aos tribunais.

Nenhum de n6s questionou, na altura, a importancia da fun¢fo destes profissionais do
direito nos exactos termos em que ela nos foi apresentada. Apareceu-nos como natural a
intervengdo do notério e a do conservador: O primeiro dando forma legal 4 vontade das
partes, conformando-a a lei; e o segundo, publicitando os factos sujeitos a registo que o
primeiro titula. Nem questionamos, portanto, a necessidade de, para o completo exercicio das
suas fun¢Bes, ambos terem que avaliar a validade substancial do negdcio causal.
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Mas o direito como regulagio da vida em sociedade ndo é estatico. Estd em constante
evolugdo, como sabemos, e as regras juridicas que em cada momento regem as relagdes da
vida em sociedade sdo aquelas que a propria sociedade imp@e por sentir necessidade delas,
através dos seus orgdos proprios, como ensinam os socidlogos, como Max Weber.

E por isso que ciclicamente se reclama ora um estado mais interventivo e regulador,
ora um estado mais liberal, deixando maior regulagdo a iniciativa privada e as regras da
economia de mercado.

No nosso tema e nesta perspectiva, a questdo que se coloca é a de saber se, no
momento actual, a sociedade privilegia a seguranga ¢ a certeza do coméreio juridico, ao ponto
de defender os dois controlos de legalidade exercidos por notarios e conservadores, nos
moldes em que existem actualmente, em detrimento da celeridade e simplificagdo de
procedimentos ou se, pelo contrario, tende a privilegiar estas mesmo com eventual prejuizo
daquela.

Néo vale a pena, a meu ver, tentar ignorar os sinais claros de que também a sociedade
portuguesa, a semelhan¢a de toda a Europa, pretende maior celeridade e simplificacdio de
procedimentos, embora sem perda de garantias de seguranga juridica.

Nesta questdo como em todos os assuntos relevantes, vale a pena tentar perceber o que
se passa a nossa volta e sobretudo na Unido Europeia de que fazemos parte, para podermos
analisar a reflexdo que ai vem sendo feita e retirarmos as nossas proprias ilagdes.

Nesta parte, vou seguir com a fidelidade possivel as exposigdes que os notérios dos

respectivos paises apresentaram no VII congresso do notariado Espanhol, que decorreu em
Saragoca em Novembro de 2001.

Comecemos, entdo, naturalmente, pela propria ESPANHA, aqui de uma forma mais
exaustiva, tantas sdo as afinidades com o sistema portugués:

O sistema espanhol, segundo os proprios notérios espanhois, ¢ mais complexo que o
dos outros paises com ordenamentos juridicos semelhantes, e, no entanto, é menos eficaz.

As disfungdes do sistema espanhol resultam de uma singularidade desconhecida nos
sistemas dos outros paises e que € o duplo controlo da legalidade, notarial e registral, nos
negdcios juridicos sujeitos a registo, o que possibilita que o que o notério tenha dado por bom,
ndo o seja para o conservador. ]

Esta situagdo cria perplexidade nos cidaddos e nas empresas que assistem a forma
como atrasa a inscri¢do no registo do seu titulo de propriedade ou como se demora a
constituicdo de uma sociedade, por causa de uma discussdo técnica entre o notirio e o
conservador que lhe € estranha.

O sistema espanhol supe uma desnecesséria duplicagdo de intervengdes na realizagfo
dos negocios com a consequente perda de tempo (a constituigio de uma sociedade que em
Italia e na Holanda se faz em dois ou trés dias, pois a inscrigdo no registo ¢ quase automética,
em Espanha facilmente se prolonga por dois meses). A demora acrescem, ainda, 0 aumento
dos custos e, o que € pior, 0 aumento da conflitualidade, provocando o contrario daquilo para
que foi criado: inseguranga.

Estes problemas, desconhecidos na Europa, causam assombro aos cidaddos e
operadores juridicos, pois na Europa comunitéria continental estdo perfeitamente delimitadas
as fungBes dos notérios e dos conservadores. O controlo da legalidade é realizado pelo notario
e todas as legislagdes reconhecem esta como fungfo notarial indispensavel.

Qual ¢ entdo a missdo do registo? A publicidade. Os conservadores verificam as
formalidades extrinsecas do documento. Em nenhum caso qualificam a questdo de fundo ou

I



exercem um controlo sobre a validade do negécio. Mesmo na Alemanha, onde o registo é
constitutivo e os direitos reais nascem com ele, a intervencdo do conservador ¢ limitada
porque s6 se exerce sobre o acordo real translativo e nfio sobre a sua causa que € o contrato
que as partes celebram, pelo que a fungfio registral, que é exercida por um juiz, fica
simplificada e limitada.

[sto resulta numa maior agilidade do trafego juridico sem prejudicar a seguranca. Néo
nos esquegamos de que este ¢ um bem a proteger, mas nio a qualquer custo. Disto cuidou
recentemente o legislador italiano ao suprimir a homologa¢io judicial das escrituras de
constituicdo de sociedade alegando que se hd um controlo da legalidade notarial nfo ¢é
necessario repeti-lo, seguindo as determinagdes da primeira directiva comunitaria em matéria
de sociedades que somente admite um. .

Em face do que vai dito, o congresso notarial de Saragoca concluiu que a actual
situagdio espanhola ndo deve continuar € propds que para se conseguir uma maior
homogeneidade com a Europa e dotar o sistema espanhol de maior, celeridade, economia e
eficacia, devem ser efectuados determinados acertos que, mantendo o essencial da sua
tradi¢éo e os pilares em que assenta o seu sistema de justica preventiva, notariado e registos,
evitem as distungdes actuais. Propuseram, para tanto, as seguintes medidas correctivas:

- Constatagéo de que o controlo da legalidade se realiza pelo notério no momento da
formalizagdo do documento;

- Necessidade de nesse momento o notario dispor de todos os dados relevantes para a
dita formalizagdo, pelo que, para tanto, deve ser assegurado o acesso directo ¢ em tempo real
ao conteudo dos registos publicos;

- Delimitagio do ambito de actuagio de notarios e conservadores evitando
discrepancias e duplicagdes, reconhecendo aos primeiros o controlo da legalidade e aos
segundos a qualificagfio dos requisitos do documento necessarios para que seja registado.

No seguimento desta linha de pensamento, os nossos vizinhos espanhois propunham-
se, entdo, fazer a reforma do seu sistema, assente nas seguintes coordenadas:

1° Manutengdo do actual sistema de justica preventiva, fazendo especial finca-pé na
importdncia que nela desempenha o sistema notarial latino-germénico, dotado das suas
fungdes de assessoria, redacgdo, controlo da legalidade, imparcialidade, independéncia e
atribui¢do de fé publica.

2° Delimitag&o do 4mbito do controlo notarial da legalidade e da qualificagdo registral
do documento, evitando duplicagdes em aten¢do aos principios de seguranga juridica,
celeridade e custos. .

3° Reconhecimento de que o controlo da legalidade se produz no momento da
formalizag4o publica do contrato, tnico em que, material e logicamente, pode realizar-se.

4° Reforgo do direito de livre escolha por parte do utilizador do servigo.

5° Acesso em tempo real ao conteudo do registos piblicos a fim de obter a informacio
necessaria para obter a seguranga plena no momento da outorga.

Vale a pena citar aqui alguns politicos espanhdis a propésito da reforma da Justica no
seu pais, até para podermos avaliar a seriedade com que slo encarados os registos € o
notariado e a importancia que é dispensada ao papel que desempenham:

A Directora-Geral do Tesouro e Politica F inanceira, Gloria Hernandez afirmou que o
notariado, que desempenha um papel fundamental de assessor e controlador da legalidade,

deve buscar solugbes em comum acordo com os conservadores do registo predial e do registo
comercial para evitar os duplos controlos. Tal melhoraria & sua eficdcia.
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Por sua vez, a Directora-Geral dos Registos ¢ do Notariado, Ana Lopez-Monis,
entende que a reforma do sistema de seguranca juridica preventiva é essencial na reforma da
Justica empreendida pelo Governo.

E o Ministro da Justica de Espanha, Angel Acebes, considera que o Notariado deve
conlinuar a sua adaptagdo ao que a sociedade lhe pede, conservando os principios em que
suslenta o seu prestigio, como a sua preparagdo técnica, o aconselhamento imparcial e o
controlo da legalidade.

E acrescenta que a futura Lei de Seguranga Juridica Preventiva deverd assentar em
dois pilares bdsicos: por um lado, o reconhecimento explicito do fundamento e das
qualidades essenciais das duas fungdes sobre as quais descansa, a notarial e a registral; por
outro, deve abordar a defini¢do clara e precisa dos contornos dentro dos quais se

desenrolam ambas as fun¢des, para que, sem por em causa a seguranga juridica, esta se
obtenha de forma mais dgil e eficiente.

' SISTEMA ALEMAO

O Registo comercial e o registo predial alemées fazem parte do sistema de justica
preventiva, no qual participam activamente érgdos do Estado ou ligados ao Estado — como é o
notariado — e por meio do qual se previnem litigios juridicos.

As inscrigBes tabulares produzem efeitos especiais e gozam de fé pablica. Existe uma
presungéo legal sobre a veracidade do registo.

Para numerosos actos juridicos, o registo é, para além disso, constitutivo.

Juntamente com a verificagdo da identidade, o notdrio assume a garantia de
autenticidade nestes actos juridicos, que so se inscrevem nos registos se estiverem titulados
por um documento notarial. Este € o caso normal de registos constitutivos.

S0 porque o notario assume toda a responsabilidade do contetudo dos documentos que
elabora, o Estado pode garantir a veracidade das inscrigdes dos registos, sustentados, no
fundo, na qualidade dos documentos notariais. E aqui que se evidencia a grande confianca do
Estado no trabalho de garantia e competéncia dos notérios, na preparacdo de inscricGes
destinadas a registos de to grande importincia no trafico juridico.

A participagdo do notério, em suma, dota a inscri¢do de veracidade material e presta
uma importante contribuigéo ao trabalho rapido e eficaz do registo e & reduggo de trabalho nos
tribunais.

Mas o registrador alemfio ndo qualifica a substdncia do negécio, que esta sob a
responsabilidade do notéario.

Este é o sistema que seguiram a Austria e a Holanda.

SISTEMA HOLANDES

Apresenta um especial interesse pela singularidade do seu Cédigo Civil. Segundo o
artigo 84 (3.4.2.2) do Cédigo Civil a transmissdo dos bens requer a entrega em virtude de um
titulo valido celebrado por quem tem a faculdade de dispor do bem.”

O direito holandés ¢ causal, na medida em que exige a existénecia de uma causa
traditionis fundada num titulo valido. Em todos os casos, se exige a tradifio que, tratando-se
de imdveis, consiste na outorga da escritura seguida do registo.

A qualificagdo registral decorrente do artigo 19° (3.1.2.3) incide somente sobre a
identificagdo do bem, a identidade do alienante ou sobre a existéncia de um titulo
incompativel. O Registador pode recusar o registo — art. 20° (3.2.1.4) — se os documentos (ndo



os direitos nele contidos) ndo estdo em conformidade com a lei ou se néo se deu cumprimento
a algum requisito legal do registo. Trata-se pois de uma qualificagdo que verifica se estéo ou
ndo observados os requisitos necessarios ao ingresso tabular. N&o se qualifica a validade
substancial nem a capacidade que ja foi qualificada pelo notario.

Apesar da qualificagfo registral incidir apenas sobre a verificagdo dos requisitos, nos
termos referidos e o controlo da validade substancial s6 se dar com a outorga da escritura, o
Cdédigo Holandés néo deixa de proteger o terceiro hipotecério de boa fé mesmo nos casos de
invalidade do titulo precedente [artigo 88(3.4.2.3b)]. Isto significa que o legislador holandés
considera irrelevantes as causas de possivel nulidade das escrituras anteriores. Dito de outra
maneira: protege o terceiro sem necessidade de dupla qualificagdo, derivando directamente da
escritura a aquisi¢do a non domino. X

Dentro destas considerag¢des cabe incluir, também, o direito austriaco.

O_SISTEMA FRANCES caracteriza-se por centrar toda a forca geradora de
constitui¢do, modificagio ou extingdo da propriedade e outros direitos reais com base na
vontade das partes sem requisitos posteriores. O artigo 1583° do Cédigo Civil Francés
estabelece o principio “vendre est aliener”.

A inscrigdo no registo nfio ¢ constitutiva em nenhum caso. E ilustrativo que
inclusivamente a hipoteca seja constituida com a escritura mas nunca com o registo (art.
2127° do Codigo Civil Francés). O registo da hipoteca € apenas um requisito de oponibilidade
a terceiros, mas sem qualquer efeito sobre a sua validade (art. 2134° do Codigo Civil).

Fiel ao principio de que os direitos nascem e se extinguem fora do registo, o
conservador nunca qualifica a validade dos actos e contratos aquando do registo (portanto em
momento posterior ao da constituigdo do direito), o que s6 introduziria distor¢des. A
qualificagdo do conservador limita-se 2 verificagio da forma, da identificacdo do alienante e

do prédio e a-confirmaggo de que a escritura contém os requisitos ¢ mencdes que devem ser
publicitados.

SISTEMA ITALIANO

Ja o sistema, que vigorou em Italia durante 120 anos, de homologagdo de sociedades
referente a verificagdo dos requisitos de legalidade formal e substancial, previa um primeiro
controlo por parte do Notério € um segundo controlo dos mesmos requisitos por parte do
Tribunal.

O sistema introduzido pela lei 1340 de 2000, que o notariado italiano vinha solicitando
desde ha quinze anos prevé agora que fica abolido o juizo de homologacdo durante a fase de
constitui¢éo e o controlo da legalidade compete exclusivamente a0 notario. Durante a fase da
modificagdo no 4mbito das assembleias gerais, o controlo de legalidade do acordo
documentado nas actas também compete exclusivamente ao notario.

A sangio prevista para o notério que nio cumpra os requisitos legais, consiste numa
multa que poderd ir até 15.000 Euros e na suspensdo das suas fungBes de 6 meses a um ano.

Esta modifica¢fo do sistema italiano responde a duas necessidades: em primeiro lugar
a necessidade moderna de acelerar os tramites da constitui¢do e modificacfio das sociedades
de capitais, por razdes de competitividade e economia, eliminando em particular o absurdo do
duplo controlo da legalidade efectuado por dois oficiais publicos exactamente com os mesmos
conteudos e baseando-se nos mesmos pressupostos; e, em segundo, & necessidade de aliviar o

trabalho da magistratura, congestionada com fungdes que podem ser desempenhadas de forma
1gualmente valida por outros sujeitos institucionais.



Dado que as normas sobre o controlo das sociedades de capitais afectam a area da
ordem publica econdmica, sé podia eliminar-se o controlo do juiz se se mantivesse um
controlo efectuado pelo sector publico. E ndo foi dificil concluir que no sistema ja existia a
intervengéo activa de outro controlo publico, que ¢ o do notério, defensor da legalidade em
todos os actos que pratica, imparcial no seu juizo, dotado de um acervo de competéncia,
seriedade e fiabilidade igualmente adequado.

Em Italia entendeu-se que as necessidades de conformagdo & lei dos instrumentos
juridicos e de certeza e protecgdo dos interessados (socios, terceiros e o mercado), ja estdo
satisfeitas com o controlo do notario plasmado na escritura publica. Dai o perfil jurisdicional,
digamos assim, do notéario como magistrado dos contratos.

Numa breve reflexdo, justificada, neste momento, sobre a conformidade deste sistema
com as directivas comunitérias, conclui-se que a reforma italiana esti na linha do que
prescreve a Europa sobre a matéria. Uma determinagfio antiga é a da primeira directiva
comunitaria em matéria de sociedades, de 1968, que afirma o principio segundo o qual ndo
deve haver qualquer outro controlo se ja existe o controlo notarial,

Finalmente estd a afirmag#o categérica do peculiar perfil jurisdicional do notario como
magistrado do contrato afirmado claramente na sentenga Unibank do Tribunal de Justiga da
Comunidade Europeia de 1999, que equipara o valor do documento publico ao da sentenca,
ndo s6 nem sobretudo pelos seus efeitos, mas pelas garantias do processo de formagdo do
mesmo em virtude do contributo intelectual e valioso de quem desempenha uma fungio
publica.

Téo pouco se pode descurar o aspecto da competitividade do sistema italiano no
ambito europeu. Enquanto antes podia levar até dois meses o tempo de que uma sociedade
precisava para comegar a funcionar em pleno, agora sdo suficientes dois dias.

Em Italia, as escrituras das sociedades depois de outorgadas tém que ser registadas no’
registo comercial, que ndo pode verificar mais que a legalidade formal dos documentos. Se o
registo comercial tivesse competéncia para rever a decisdo do notario nada teria mudado, ja
que teria o conservador assumido as fungdes do tribunal como segundo controlador da
validade e legalidade substancial, em clara oposi¢do ao principio comunitario segundo o qual
ndo pode haver um duplo controlo quando j4 haja o controlo notarial.

A fungdio do registrador em Itilia ¢ e continuard a ser ndo J& um controlo da
legalidade, mas o controlo sobre a existéncia dos elementos exteriores que deve apresentar um
documento para comprovar a existéncia do negocio juridico, & margem de qualquer
consideragéo acerca da sua validade intrinseca.

Entendem os italianos que a coeréncia do seu sistema é corroborada na constatagio de
que a existéncia de uma escritura publica, ainda que eventualmente possa ter sido outorgada
em desconformidade com alguma norma legal, sempre produz os seus efeitos juridicos e a sua
existéncia ¢ um valor por si. De qualquer forma, nunca um Orgdo administrativo pode
resolver, de forma definitiva, conflitos entre situagdes juridicas subjectivas, alegando a
existéncia de ilegalidades, porque nio possui os meios necessarios para garantir o principio do
contraditério entre os interessados.

Em rigor, o juizo de validade depende apenas de dois sujeitos publicos: o notario a
nivel fisiolégico e o juiz a nivel patolégico. Tertium non datur.

Ora, em Portugal num passado bem recente e de ma meméria para os notarios (e,
atrevo-me mesmo a dizer, para os registos e notariado em geral, quer na perspectiva dos seus
agentes, quer na perspectiva dos cidaddo comum que recorre aos seus Servigos) e mais uma
vez ao arrepio de toda a Europa e contrariando todos os exemplos que acabei de citar, o duplo



controlo da legalidade serviu para se reclamar a extingdo dos notarios e a inutilidade da sua
importante fung#o.

Na exposi¢do de motivos do ante-projecto de lei de bases da reforma do Servigo
publico de registo e notariado apresentado pelo Partido Socialista, no principio do ano, na
Assembleia da Republica, podia ler-se: impGe-se reformar o préprio principio estruturante do
sistema de registos e notariado, que assenta num duplo controlo preventivo da legalidade
imposto por for¢a da lei: primeiro por acto notarial e depois por acto de registo.

O presente projecto de lei introduz uma ruptura sistémica, consagrando um novo
principio estruturante do sistema: um tinico controlo preventivo da legalidade.

Unifica-se assim na actividade registral as fungdes de controlo preventivo da
legalidade, de identificacdo de pessoas e bens e de publicitagdo das respectivas situagoes
Juridicas.

Salvaguarda-se, porém, a liberdade das partes, querendo, recorrerem ao controlo
preventivo por acto notarial. Mas entdo fica dispensado o controlo no acto de registo.

Portanto, um dos principais argumentos em que o Partido Socialista alicercava o
sistema sui generis que propds (que supunha também a abolicio do principio da
territorialidade no registo predial) era o da necessidade de acabar com o duplo controlo da
legalidade exercido por notérios e conservadores. Foi, por esta via, trazida a discussio publica
este problema que ja vinha sendo discutido — e solucionado ~ em muitos outros paises.

Pode dizer-se que o P.S. fez um diagnostico nfio muito distante do desses paises. A
terapia que propds € que foi em sentido completamente oposto ao seguido por toda a Europa
onde a questéo foi equacionada, como vimos.

Da incursdo que tentdmos fazer sobre os sistemas de diversos paises europeus e
solugdes j4 legalmente consagradas ou apenas preconizadas, creio ter resultado claro a
preocupagdo comum de delimitar o 4mbito do controlo da legalidade a efectuar pelo notario,

primeiro, e pelo conservador, depois, por forma a nio se sobreporem e a evitar uma
desnecessaria duplica¢io de controlos,

Mas em todos os sistemas estudados se a
da fung¢io do conservador, no im
preventiva, na prevencéo dos conflito

Nio se pode ignorar que €
duplo controlo da validade substan
juridico como o portugués — e 3 s
controlo pode ser mitigado e i
observancia dos principios regis
tabular.

firmou a importancia da fungdo do notério e
portante papel que ambos desempenham na justica
s. Em todos se concluiu o que parece 6bvio.

hoje praticamente consensual a necessidade de evitar o
cial do negécio juridico causal. Se assim €, num sistema
emelhanga dos seus congéneres europeus — s6 o segundo
mitado & verificacio da validade formal do negdcio; da
trais; dos requisitos necessarios a realizagdo da inscricso

Em todos os sistemas de direito civil de raiz napoleénica, como o nosso, o contrato faz

lei entre as partes e nfio carece de nenhuma outra formalidade subsequente para ficar perfeito
€ se impor aos contratantes — Je contrat fait la lois entre les parties.

Mas abordando a questdo ainda numa outra perspectiva, ndo hd nenhuma razio
objectiva para que a Interpretagdo do jurista oficial publico, intérprete e aplicador da Lei, que
¢ o conservador, se sobreponha e afaste a interpretagdo da lei feita pelo notario, igualmente

oficial publico, intérprete e aplicador da Lei, que est4 exactamente no mesmo nivel do
Conservador.

Como se referiu ha pouco a propésito do sistema italiano, nenhuma autoridade

administrativa dispde de competéncia para decidir, em definitivo, de alegadas ilegalidades nas
relagBes juridicas subjectivas entre particulares.
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Também por isso, a actividade qualificadora do Conservador em relagdo aos factos
titulados por documento auténtico (cuja for¢a probatéria sé pode ser ilidida com base na

falsidade — art. 372°, 1 do C.C.), no sistema de controlo tnico preventivo da legalidade

substancial que a sociedade parece reclamar, deve cingir-se & verificagio da validade formal
do titulo e da observancia das regras e principios tabulares.

O controlo ultimo da legalidade competira e serd sempre assegurado pelos tribunais,
como, de resto, j& acontece. Ou seja, ja no actual sistema de duplo controlo da legalidade a
decisdo final nfo compete ao Conservador, porquanto a eventual recusa deste em efectuar o
registo como lhe ¢ requerido pode ser sempre afastada por decisio judicial.

Ja agora ndo cabe ao Conservador a tltima palavra sobre a invalidade ou perfei¢do de
determinado negdcio juridico sujeito a registo.

Com efeito, se hoje for celebrada uma escritura de compra e venda nula,
mesmo que o respectivo registo seja recusado, com a titulagio do negdcio juridico, quem
vendeu recebeu o preco e quem comprou pagou, nunca podendo a regularidade ser
restabelecida sem a intervengdo do tribunal. E a este ¢ nfio ao conservador que cabe decidir
sobre se o0 negocio estava ferido de nulidade e, em caso afirmativo, repor a legalidade.

E por isso que num sistema juridico como o nosso, em que a constituicdo ou
transferéncia de direitos reais se dd por mero efeito do contrato — art. 408° 1 do Cédigo
Civil, o notario pode e deve assumir a qualidade de magistrado do contrato, devendo a
escritura publica ser equiparada a sentenga judicial, para efeitos de registo dos factos nela
titulados.

Vale a pena aqui referir, sucintamente, a doutrina firmada e reiterada em dois
pareceres do Conselho Técnico da Direc¢do-Geral dos Registos e do Notariado:

No parecer proferido no processo RP 131/97, publicado no BRN 6/98, afirma-se a
certa altura que a validade da transac¢do quanto ao seu objecto e a qualidade das pessoas
que nela intervieram (art. 300°, n° 3 do CPC) examinada e declarada por sentenga transitada
em julgado, foge ao poder de qualifica¢do do conservador.

Assim, ndo é licito ao conservador levantar obstdculos ao registo da modificagdio da
propriedade horizontal objecto de transacg¢do judicial homologada por sentenca transitada
em julgado, derivados da falta de autorizac¢do do titulo constitutivo ou da assembleia de -
condominos para a modificagdo objectiva e/ou da insuficiéncia da prova dos requisitos legais
a que devem obedecer as novas fracgdes autonomas.

E no processo 58/98, cujo parecer do C.T. foi publicado no BRN 11/98, afirmou-se
que ndo importa distinguir se in casu é recognitiva da aquisi¢do por acessdo, ou se ¢é
translativa do direito de propriedade. O que importa ¢ ter presente que a transac¢do foi
homologada por sentenga judicial transitada em julgado. Ora a validade da transacgdo
quanto ao seu objecto e a qualidade das pessoas que nela intervieram examinada e declarada
por sentenga transitada em julgado foge ao poder de qualificagdo do conservador.

E concluiu-se que a validade da transac¢do — quanto ao seu objecto e a qualidade das
pessoas que nela intervieram — examinada e declarada por sentenga transitada em julgado,
foge ao poder de qualificag@o do conservador, pelo que este ndo deve recusar o registo de
aquisi¢do com o fundamento de que o acto viola regras imperativas sobre loteamentos
urbanos.

Os exemplos citados servem para ilustrar dois importantes aspectos:

- Por um lado, o de que os conservadores lavram o registo definitivo dos factos

titulados por sentenga judicial, mesmo que, no seu juizo, tenham sido violadas regras legais
imperativas.




- Por outro, os exemplos escolhidos dizem ambos respeito a acordos obtidos por
transac¢@o lavrada por termo no processo e homologada por sentenga judicial, sendo certo
que, no sistema vigente, os mesmos acordos, se titulados por transac¢do extra-judicial
(escritura publica), seriam seguramente recusados (embora a hipdtese de serem violadas
regras imperativas dos regimes legais da propriedade horizontal ou dos loteamentos urbanos
em acto lavrado por notério seja muito pouco provéavel).

Ha apenas que assimilar que o documento auténtico notarial & equiparado & sentenga
judicial, além de que, em caso de eventual invalidade do negocio titulado, sempre cabers
recurso para os tribunais. ‘

Diferentemente, se o titulo ¢ particular, lavrado, portanto, por alguém desprovido de f&
publica, a qualificagdo juridica do conservador deve abranger, quer a validade formal, quer a
validade substancial do negécio juridico.

Continua ser aqui indispensavel o controlo da legalidade por parte de um jurista oficial
publico, dotado de fé publica, que é o Conservador.

Assim se obteria a eliminagdo do duplo controlo da legalidade da forma mais natural e
consentdnea com os principios basilares do nosso direito civil, como o principio da
consensualidade, na linha da tradicéo juridica do nosso pais.

Nem nos parece que, se vier a ter que seguir-se uma solucfio semelhante & que vimos
de referir, daqui resulte uma diminui¢do- da importincia da fungdo qualificadora do
conservador, se esta deixar de incidir sobre a validade substancial do documento auténtico
lavrado pelo notario. '

O registo vale por si mesmo, enquanto meio de publicitagdo dos factos a ele sujeitos,
enquanto condi¢do de oponibilidade erga omnes; enquanto pressuposto para a transmissio ou
oneragdo dos direitos; enquanto presungdo da titularidade dos direitos.
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