TITULACAO DE NEGOCIOS JURIDICOS POR DOCUMENTO

PARTICULAR AUTENTICADO

Na autenticagdo dos documentos particulares por soli-
citadores e advogados, ha especiais cuidados a observar.
Desde logo, a sujeicdo a uma validagao electrénica que
comprove a qualidade do autenticador.

VALIDACAO DOS ACTOS

Porimposicao do n.° 3 do artigo 38.° do DL 76-A/2006,
de 29 de Margo, os documentos particulares autentica-
dos, tal como reconhecimento de assinaturas, certifica-
¢oes e tradugdes certificadas, quando efectuadas por soli-
citadores e advogados, devem ser validados mediante um
registo eletrénico, em termos a definir por Portaria.

APortaria 657-B/2006, de 29/6, veio regulamentar esse
registo, tendo a Camara dos Solicitadores criado a plata-
forma ROAS (registo On Line dos Actos dos Solicitadores).

O registo do acto praticado obriga ao cumprimento do
regulamento respectivo, exigindo um numero de selo de
validagéo (vinheta), e gerando, automaticamente, um
numero de documento que deve ser mencionado no acto,
por forma a permitir a verificagao, pelas entidades desti-
natarias, que o acto foi praticado por pessoa com compe-
téncia para o efeito.

Sendo o destino do original a devolugéo as partes,
torna-se obrigatorio que a conta seja langada no proprio
documento, nos termos do artigo 194.° do Cdédigo do
Notariado.

AVALIDACAO DOS ACTOS QUE ENVOLVAM TRANS-
MISSAO OU ONERACAO DE IMOVEIS

Com a aprovacao e entrada em vigor do DL 116/2008
de 4 de Julho, passou a ser possivel titular actos que
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envolvam oneragao ou alienagao de imoveis ou de direi-
tos sobre imoveis, dando ao documento particular auten-
ticado uma dimensao e alcance diferentes.

Desde logo, cria a obrigatoriedade do arquivo em
suporte fisico, quer do documento particular autenticado
quer dos documentos instrutérios, estabelecendo, igual-
mente, novas regras de validagao electronica, substi-
tuindo o simples registo atras referido, pelo Depésito Elec-
tronico, acessivel através de um codigo de identificacéo
pelo sitio predialonline.

A regulamentagéo desse depdsito coube a Portaria
1535/2008 de 30 de Dezembro, que impde que o depo-
sito seja feito no préprio dia da autenticagéo e substitui o

registo electronico referido anteriormente.

ACTOS QUE ENVOLVAM TRANSMISSAO OU ONERA-
CAO DE IMOVEIS

Aautenticacado de documentos particulares que envol-
vam a transmissao ou oneragao de imdveis exige requi-
sitos adicionais e cuidados especiais, no que toca ao cum-
primento das normas exigidas, quer pelo Cédigo do Nota-
riado, quer por Legislacdo avulsa.

Cabe ao autenticador a verificagdo do cumprimento
de todas as regras exigiveis e o aperfeicoamento dos con-
tratos, no que a isso diga respeito.

Ao contrario do instrumento publico (lavrado pelo Nota-
rio, em que o contrato recebe uma determinada formali-
dade e forma), o caracter solene é dado no termo de auten-
ticacédo, em que o titulador intervém, (de forma equidis-
tante das partes), validando a declaragéo de vontade
negocial, contida no documento particular em que nao
intervém, nem deve intervir.

E na autenticacdo que se devem cumprir os requisi-

tos formais (que o contrato elaborado pelas partes pode
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nem referir) mencionando todos os elementos necessa-
rios para que o mesmo cumpra o Principio Informador da
Legalidade exigido, tanto na titulagdo como no momento
do Registo.

E, pois, ao solicitador ou ao advogado que elabora o
termo de autenticagado, a quem se exige a verificagéo e
o cumprimento de todas essas formalidades legais, ficando
0 mesmo ainda obrigado a promover o registo, dos factos

a ele sujeitos, quando obrigatérios.

ESTRUTURA E CONTEUDO DO TERMO DE AUTEN-
TICACAO

O termo de autenticagado deve obedecer a solenidade
e formalidade atras referida, como se de uma escritura
publica se tratasse. Assim, deve seguir uma estrutura seme-
Ihante, cumprindo, tanto as regras de escrita, como os
requisitos formais, exigidos para os instrumentos Notariais.
Desde logo, o termo deve conter:
— Adata e o lugar onde foi lavrado, e a identificagao
do profissional que efectua a autenticagao;
— Alidentificagdo das partes e outros intervenientes,
a forma como o autenticador verificou a sua iden-
tidade e, sendo caso disso, a qualidade em que
intervém, mencionando os numeros dos documen-
tos e arquivando as procuracdes e documentos que
nao constem em arquivo publico, como documento
instrutério. Na identificagdo das partes deve ser
igualmente incluida a sua identificagéao fiscal;
— Adeclaragao expressa de que o conteudo do docu-
mento esta de acordo com a vontade das partes;
— Amencao de ter sido feita a leitura e a explicagao
do conteudo, quer do documento, quer do termo, a
todos intervenientes, na sua presenca;
— As referéncias a impossibilidade de algum outor-
gante ndo poder ou ndo saber assinar, intervencao
de intérpretes, abonadores, testemunhas, etc. e o
cumprimento das formalidades exigidas, quanto a
estes.
Apos o cumprimento destas formalidades, impostas
pelos artigos 43.° € 46.° a 49.° do Cdédigo do Notariado,
devem ser feitas as verificagdes impostas ao titulador,

mencionando no termo as inscri¢des e descricbes dos
prédios, e a forma como as mesmas foram comprovadas
(art.° 54.° CN), a situacéo matricial e o valor patrimonial
(art.°s 57.°e 63.°) e, quando exigiveis, a exibigéo de licenca
de utilizagao (DL 281/99), de ficha técnica de habitagao
(DL 68/2004), de certificacdo energética (DL 118/2013 e
respectivas alteragdes), bem como os numeros, valor
pago e data dos documentos Unicos de cobranga de IMT
e Imposto de Selo, que devem ser arquivados, nos actos
sujeitos aqueles impostos.

Estas menc¢des constituem uma “parte intima” do docu-
mento particular autenticado, que apenas diz respeito ao
titulador e que podem, ou néo, estar referidas no préprio
contrato, como atras se referiu.

Aassinatura do profissional, apos a das partes, encerra
a autenticagdo, devendo o documento particular auten-
ticado ser numerado em todas as folhas, sendo rubri-
cadas aquelas que nao contenham as assinaturas dos

intervenientes.

ACTOS QUE PODEM SER TITULADOS POR DOCU-
MENTO PARTICULAR AUTENTICADO

Sao muitos os actos e negdcios juridicos que podem

ser titulados por documento particular autenticado;

Desses e para além de todos os outros para os quais

a Lei exige forma inferior, destacamos:

— ANomeacgéo ou designagao de tutor — artigo 143.°
do Cadigo Civil (CC);

— A eficacia real da promessa — artigo 413.° CC;

— Acessao de créditos hipotecarios e a consignagao
voluntaria e fianga que incidam sobre imoveis —
578.° e 660.° CC;

— A constituigdo e modificagdo de hipoteca — artigo
714.°CCs;

— Aquitacao e a impossibilidade de restituicao — arti-
gos 787.° e 789.° CC;

— Acompra e venda de iméveis — artigo 875.° CC e
todos os negocios juridicos onerosos que devam
seguir a mesma forma nos termos do artigo 939.° CC;

— Aresolucao dos contratos relativos a imoveis — artigo
909.° CC;



A doacgéo de imoveis — artigo 947.° CC;

O contrato de mutuo de valor superior a 25.000€ —
artigo 1143.° CC;

O estabelecimento de rendas perpétuas e vitalicias
— artigos 1232.° e 1239.° CC;

A transaccao — artigo 1250.° CC;

A constituicdo e modificagao da propriedade hori-
zontal — artigo 1419.° CC;

A autorizagao para continuacao do uso do nome de
ex-cOnjuge — artigo 1677-B CC,;

O assentimento da perfilhagao — artigo 1857.° CC;
A designacdo de tutor para filho menor — artigo
1928.° CC;

AAlienagéao de heranga ou de quinhao hereditario
— artigo 2126.° CC;

O repudio de heranga — artigo 2063.° CC ou de
legado artigo 2269.° CC;

Adispensa da colagao se a doacgao tiver sido feita
por documento particular autenticado — artigo
2113.° CC;

A partilha —artigo 2101.° CC — e a divisdo de coisa
comum — artigo 1413.° CC.

Titulagdio de negécios juridicos por documento particular autenticado



