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«Grelha» de Correcdo da Prova de Direito Notarial e Direito Publico

Direito Notarial e Direito PUblico

A) Direito Notarial

(seis valores)

Amilcar, casado com Emilia, sob o regime da separacdo de bens, pretende vender
um prédio urbano que constitui a sua casa de morada de familia, ao seu neto Jodo, solteiro,
maior, filho do seu falecido filho, Antoénio.

Que o imovel foi adquirido por Amilcar em Setembro de 1980 e 0 mesmo nunca
efetuou o registo na Conservatéria do Registo Predial, ndo obstante o imdvel se encontrar
descrito e registado a favor do anterior vendedor; que além disso sobre o imével incide
um registo de acdo, que é autor Miguel, cujo pedido é o reconhecimento do direito de
propriedade a favor do autor.

Com vista a elaboracdo da escritura publica de transmissao do imovel dirige-se a
um Cartorio Notarial, solicitando informacdes sobre a sua pretensdo, declarando que
pretende efectuar a escritura publica sem registar o prédio a seu favor e que deveriam

constar do contrato as seguintes clausulas:

a) Que o preco do imdvel é de 100.000 euros e que desse preco, 10.000 euros
serdo pagos em bitcoins e o restante atraves de cheque;
b) Que o comprador fica proibido de hipotecar o imével, facto que o comprador

Jodo aceita;
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c) Que as despesas com a celebracdo da escritura ficam a cargo do vendedor;

d) Que pretendem estabelecer que o contrato fica resolvido, caso a ac¢do venha
a ser julgada procedente.

e) Que pretende que da escritura fique a constar que o vendedor se compromete
a pintar a cozinha de cor-de-rosa e retirar 0s seus pertences no prazo de trinta

dias a contar da data da escritura.

Tendo em consideracdo o exposto, que informacdo daria ao interessado,
designadamente

i — quanto a possibilidade da outorga da escritura;

ii —quanto a legitimidade para a outorga da escritura;

iii — quanto a validade das clausulas.

| — Relativamente a possibilidade da outorga da escritura publica, tal é
possivel, uma vez que se trata de uma excec¢do ao principio da legitimacéo de
direitos consagrado nimero 2 do artigo 54.° do Cddigo do Notariado: “Os
instrumentos pelos quais se partilhem ou transmitam direitos sobre prédios, ou
se contraiam encargos sobre eles, ndo podem ser lavrados sem que também se
faca referéncia a inscricdo desses direitos em nome do autor da heranca, ou de
quem os aliena, ou a inscri¢do de propriedade do prédio em nome de quem o
onera; no entanto a alinea b) do artigo 55.° do Codigo do Notariado, permite
que os instrumentos relativos a prédios situados em concelho onde nao tenha
vigorado o registo obrigatorio, que titulem o primeiro acto de transmissao
ocorrido apds 1 de Outubro de 1984, sejam dispensada a exigéncia prevista no
n. 2 do artigo 54.°. Tal norma também esta prevista no artigo 9.°, n.° 3 do
Cadigo do Registo Predial.

Assim, uma vez que do enunciado ndo consta a localizacdo do imovel, poderia
ou nao ser lavrada a escritura publica consoante o imovel se localizasse ou nao

em concelho onde nédo tenha vigorado o registo obrigatorio.
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Il — Deveria outorgar a escritura de compra e venda Amilcar e mulher Emilia,
ndo obstante serem casados sob o regime da separacdo de bens e estar em
causa a transmissdo da casa de orada de familia, por aplicacdo do artigo
1682.°-A do Caodigo Civil, o comprador Jodo e também todos os filhos de
Amilcar e ainda os eventuais irmdos do comprador, netos de Amilcar e filhos
do seu falecido filho Antonio, sendo que na hipdtese de serem casados, na

comunhéo de adquiridos ou na comunhdo geral, com os respetivos conjuges.

111 — Em relacdo a validade das clausulas:

Que o preco do imdvel é de 100.000 euros e que desse pre¢o, 10.000 euros serdo
pagos em bitcoins e o restante através de cheque — Sim, como contrato misto, em
que uma parte reveste a natureza de compra e venda e outra com a natureza de
permuta; as bitcoins, ndo tendo cotagdo, ndo podem ser consideradas moeda.

Que o comprador fica proibido de hipotecar o imodvel, facto que o comprador Jodo
aceita — N&o, porque se trata de uma clausula de inalienabilidade e como tal
apenas poderia ter eficacia obrigacional dada a impossibilidade de estipular com
caracter real restricdes ao direito de propriedade —artigo 1306.° do Cédigo Civil,

Que as despesas com a celebracgdo da escritura ficam a cargo do vendedor — Sim,

artigo 878.° do Codigo Civil, estipula que na falta de convenc¢éo em contrario, as
despesas do contrato e outras acessorias ficam a cargo do comprador; com ha
convencao em contrario € valida a clausula.

Que pretendem estabelecer que o contrato fica resolvido, caso a ac¢do venha a ser
julgada procedente — Sim, e valida a condicao resolutiva, sendo que a mesma &
inclusivamente sujeita a registo - artigo 270.° Codigo Civil e artigo 94.° alinea b)
do Cddigo do Registo Predial.

Que pretende que da escritura fique a constar que o vendedor se compromete a
pintar a cozinha de cor-de-rosa e retirar 0s seus pertences no prazo de trinta dias
a contar da data da escritura — Sim, uma vez que se trata de uma clausula com

efeitos meramente obrigacionais entre as partes.
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(trés valores)

Mafalda dirige-se ao seu Cartorio Notarial solicitando-lhe que a ajude na seguinte
situacéo:

Sabe que sua madrinha Joaquina, outorgou um testamento no estado de casada,
no qual declarou que lhe deixava a quota disponivel, sabendo também que a mesma nao
tinha descendentes.

Constatando que a Joaquina faleceu viuva, que informacdes Ihe dava?

E se Joaquina tivesse falecido no estado de casada e o0 seu marido repudiasse a

heranca, sendo que 0 mesmo tinha 3 filhos do anterior casamento?
Que direitos teria Mafalda? Justifique legalmente.
12 parte

Mafalda seria a Unica herdeira, uma vez que nao hé herdeiros legitimarios, pelo
que a quota disponivel da testadora é a totalidade da heranca.
Aplicacao dos artigos 2139.°, 2142.° e 2156°, todos do Caodigo Civil.

O parecer no Proc. n°2//96 R.P.4 ja apreciou esta questdo e refere no seu ponto

“Sendo ineficaz o chamamento sucessorio do conjuge do autor da heranga, unico
herdeiro legitimario, por pré-morte deste, e uma vez que quanto a ele ndo ha direito de
representacdo, e tendo a autora da heranca disposto valida e eficazmente da sua quota
disponivel, esta corresponderd a totalidade da heranca, por ndo haver herdeiros

legitimarios ™.
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Assim, uma vez que a quota disponivel era para Mafalda, ndo ha herdeiros
legitimarios e ndo ha direito de representacao, nao se abre sucessao legitima.

Alem disso, por forca do artigo 2187.° do Cdédigo Civil, na interpretacdo das
disposicdes testamentérias observar-se-a o que parecer mais ajustado com a vontade do

testador, conforme o contexto do testamento.
2% parte

Mafalda seria igualmente Unica herdeira, uma vez que o repudio do cdnjuge nédo
da lugar ao direito de representacdo, porquanto na sucessao legal, a representacéo tem
sempre lugar, na linha reta, em beneficio dos descendentes de filho do autor da sucesséo
e, na linha colateral, em beneficio dos descendentes de irméo do falecido, qualquer que
seja, hum caso ou noutro, o grau de parentesco — artigo 2042.° do Caédigo Civil.

(trés valores)

Mario, casado com Emilia sob o regime da comunhdo de adquiridos, pretende
justificar um prédio urbano, o qual declara ter adquirido ainda no estado de solteiro, por
compra meramente verbal que efectuou a Zeferino.

Com vista a formalizacdo da escritura, dirige-se a um Cartério Notarial
solicitando-lhe a marcacéo da escritura, reiterando a necessidade de fazer constar do titulo
gue o0 bem é comum do casal, até pelo facto de o pretenderem anexar a um outro imével
que adquiriram 0 més passado, sendo que sua mulher fara as declara¢6es que forem tidas
por convenientes. Informa-o também que o prédio ndo se encontra descrito na
Conservatoria do Registo Predial e esta inscrito na matriz ainda em nome de Zeferino sob
o0 artigo 500 da freguesia de Favaios, do concelho de Alij6 e que a compra verbal ocorreu

em meados do ano 2000.

Que informagdes dava a Mério, relativamente a:



o

ORDEM DOS NOTARIOS
PORTUGAL

a) A natureza do bem justificado;

b) As mencBes que deveriam constar da escritura, referentes a justificacdo de

direitos.

a) O bem ndo poderia ser comum, atento o disposto na alinea b) do nimero 2 do
artigo 1722.° do Cadigo Civil, uma vez que se consideram préprios os bens
adquiridos por usucapido fundada em posse que tenha o seu inicio antes do
casamento; Sendo uma norma imperativa, ndo pode a mesma ser derrogada,
pois violava o principio da imutabilidade do regime de bens consagrado no
artigo 1714.° do Cadigo Civil. O prédio justificado seria sempre bem proprio
do justificante.

b) O Notario deveria fazer constar da escritura, conforme dispbe o artigo 89.°
doi Cdédigo do Notariado, a declaracao, feita pelo interessado, em que este se
afirme, com excluséo de outrem, titular do direito que se arroga, especificando

a causa da sua aquisicdo e referindo as razbes que o impossibilitam de a

comprovar pelos meios normais.
Conforme numero 2 do referido artigo, quando for alegada a usucapiao
baseada em posse ndo titulada (que é o caso), devem mencionar-se

expressamente as circunstancias de facto que determinam o inicio da posse,

bem como as que consubstanciam e caracterizam a posse geradora da

usucapido. Assim, além da forma de saber como € que o imovel veio a posse do
justificante, deveriam constar da escritura quais 0s actos de posse que
conduzem a usucapido, tais como: se habitam o prédio, se o utilizam para
guarda de haveres pessoais, se procedem a sua limpeza, a obras de reparacao,
etc, justificando-se assim, a existéncia de todos os caracteres da posse

necessarios para a aquisicao originaria — posse publica, pacifica e continua.

v

(dois valores)
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1. Ana, notaria do concelho X, acostumada a lavrar inimeras escrituras de
compra e venda da sociedade “A MELHOR IMOBILIARIA DO NORTE, LDA”,
teve uma proposta para participar num evento promocional de vendas dos imoveis
do novo empreendimento que aquela sociedade se encontra a construir, sendo que
como contrapartida da sua presenca no evento, a sociedade se propde a:

a) Celebrar todas as escrituras de compra e venda no Cartorio de Ana;
b) Atribuir 1% de comissfes na venda de cada imével.

Além disso, aquela sociedade propde-se ainda a veicular o nome da notaria

em todas as transacdes e a proporcionar-lhe o acesso a novos clientes.
Justifique legalmente se tais acdes da Notaria Ana sdo validas.

2. A mesma notéaria, que sempre solicitou um preparo por cada escritura
de compra e venda que marcou, recusou a feitura de um testamento que foi
marcado para o dia 31 de Dezembro, com o mesmo fundamento. Podia fazé-lo?

Justifique.

1. Aplicagédo do Estatuto do Notariado, aprovado pelo Decreto-Lei n.° 26/2004,
de 04 de Fevereiro, estando em causa designadamente

O principio da imparcialidade — previsto no artigo 13.°

1 - O notéario tem a obrigacdo de manter equidistancia relativamente a
interesses particulares suscetiveis de conflituar, abstendo-se, designadamente, de
assessorar apenas um dos interessados num negacio.

2 - Nenhum notario pode praticar atos notariais nos seguintes casos:

a) Quando neles tenha interesse pessoal;

(...)

O principio da exclusividade — previsto no artigo 15.°



o

ORDEM DOS NQOTARIOS
PORTUGAL

1 - As fungdes do notario sdo exercidas em regime de exclusividade, sendo
incompativeis com quaisquer outras fungdes remuneradas, publicas ou privadas.

2 - Excetuam-se do disposto no nimero anterior:

a) A participacdo em atividades docentes e de formacdo, quando
autorizadas pela Ordem dos Notarios;

b) A participacédo em conferéncias, coloquios e palestras;

c) A percecdo de direitos de autor.

2. Aplicacao do artigo 19.° n.° 4 do Estatuto do Notariado:

O notério pode exigir, no ambito da pratica de atos notariais, a titulo de
provisao, quantias por conta dos honorarios ou despesas, sob pena de recusa da
pratica do ato, exceto dos testamentos.

A norma esta também prevista no Codigo do Notariado, designadamente no
artigo 173.°,n.° 3:

Quando se trate de testamento publico ou de instrumento de aprovacao

de testamento cerrado ou internacional, a falta de preparo n&o constitui

fundamento de recusa.

B) Direito Publico
(seis valores)

José pretende comprar a Anténio uma vivenda unifamiliar que se encontra em
situacdo ilegal (foi construida sem a necessaria licenca de construcdo ndo dispondo, por
isso, também, de autorizacdo de utilizacdo exigivel a data).

José e Antonio tém interesse em concretizar 0 negocio juridico: José, porque
adquire a vivenda por um excelente preco (por ser ilegal) — ja se tendo informado junto

da camara municipal que é possivel legaliza-la com as alteracdes que lhe pretende
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promover; Antonio porque, ndo necessitando dela, consegue vendé-la, evitando toda a
burocracia envolvida na sua legalizacéo.

Em face da situacdo descrita responda as seguintes questdes, fundamentando-as
legalmente:

a) E possivel celebrar o negdcio juridico de transmissio da propriedade da vivenda

sem a exibicdo do titulo valido para a sua utilizagdo?

R: Em face da revogacéo do Decreto-Lei n.° 281/99, operado pelo artigo 24.°,
alinea b) do Decreto-Lei n.° 10/2024, de 8 de janeiro, nos titulos de transmissao
de prédios urbanos ou fracGes autonomas destes, deixou de ser necessaria a

exibicao de titulo valido de utilizacéo, ou de prova da sua dispensa ou isengao.

b) Em caso de resposta positiva, que cautelas deve tomar o notario no momento da

celebracéo do negaocio juridico de transmisséo da propriedade da vivenda?

O artigo 19.° do Decreto-Lei n.° 10/2024 impde, nestes casos, o0 dever de a
entidade tituladora informar que o imovel “pode ndo dispor dos titulos
urbanisticos necessarios para a sua utilizagdo ou construgao”, alertando-se, com
isso, 0 adquirente para a eventualidade de o imdvel ndo reunir a conformidade
de uso ou a habilitagdo de construcdo pretendidas e poder ndo passar, assim, 0
crivo da legalidade urbanistica.

Apesar de a norma nao exprimir abertamente a sua teleologia, nem conter uma
referéncia ao teor do titulo translativo, afigura-se razoavel extrair do seu
elemento literal e do contexto da respetiva lei o intuito de salvaguardar, tanto
quanto possivel, ou seja, sem comprometer em demasia o pendor de celeridade e
de simplificacdo que a determina, uma formacdo normal e s& da vontade
aquisitiva, através da adverténcia a efetuar pela entidade tituladora e da sua
consignacdo no instrumento de formalizagdo do negocio juridico, em termos

paralelos aos que estdo previstos no artigo 174.° do Codigo do Notariado.



o

ORDEM DOS NQOTARIOS
PORTUGAL

¢) Imagine que a referida vivenda se encontra implantada num terreno, pretendendo
Antdnio vender apenas a parte desse terreno onde estd implantada a vivenda,
ficando a parte restante na sua propriedade. O que teria de fazer, do pondo de vista

urbanistico, para poder concretizar o negdcio juridico nos termos indicados?

R. Identificacdo da operacao: qualificacdo da operacdo como uma operagao de
loteamento: identificacdo dos elementos constitutivos desta operacédo, em
especial, no caso, a divisdo fundiéria e a destinacao de uma das parcelas para
construcdo (passando a configurar um lote). Regime juridico: sujeicdo ao
procedimento de controlo preventivo por parte da camara municipal e, em
especial, exigéncia do cumprimento do disposto nos artigos 43.° e 44.° do RJUE.
Referéncia a possibilidade de reconduc¢do da situacdo ao destaque previsto no
artigo 6.%, n.° 4, desde que verificados 0s respetivos pressupostos. Neste caso

isencdo do cumprimento do regime préprio dos loteamentos.
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