Documentos

Porque se trata de matéria de interesse para os Advogados em
termos de determinar a intervengdo do Bastondrio, publica-se segui-
damente o parecer do Conselho Técnico da Direcg¢do-Geral dos
Registos e do Notariado.

PARECER
Alteracoes ao Cédigo do Registo Predial

— Alteracdes ao C.R.P. em matéria de representagao.
— Nogdo de «apresentante».

— Situagdo das empresas de mediag@o imobilidria.
— Satisfagdo dos preparos por «terceiro».

— Representag@o no recurso hierdrquico.

— Representag¢do no recurso contencioso.

Sumdrio:

1 — No léxico da linguagem registral, o vocdbulo «apresen-
tante» — usado designadamente nos arts. 42.°,n.° 1, e 61.°,n°1,
b), do C.R.P. — significa a pessoa que «apresenta» — ou seja, que
formula e exterioriza, assinando a respectiva requisi¢do —a pre-
tensdo registral.

2 — Tal pedido de registo deve ser formulado (apresentado)
pelo interessado (art. 36.°, C.R.P.) ou por quem detiver poderes de
representagio, expressos ou presumidos (art. 39.°, CR.P).

3 — Em face da eliminagdo da alinea c) do n.° 2 do art. 39.°
do C.R.P,, operada pelo Dec.-Lei n.° 533/99, de 11 de Dezembro,
a requisi¢io de registo ji ndo pode ser assinada por «qualquer
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outra pessoa», que deixou de ser considerada mandataria presu-
mida.

4 — As empresas de mediagio imobilidria ndo tém poderes de
representacdo dos seus clientes (comitentes) para formularem
pedidos de registo junto das conservatérias do registo predial (cfr.
art. 20.°, n.° 5, do Dec.-Lei n.° 77/99, de 16 de Mar¢o).

5 — Formulado e formalizado o pedido de registo, a preten-
sdo ingressa no mundo juridico e pode ser levada ao conhecimento
do destinatdrio — o conservador do registo predial —, com a
entrega da respectiva requisi¢do, por qualquer pessoa: nincio do
interessado ou auxiliar do mandatério (cfr. arts. 264.°, n.° 4,
e 1165.°, do Céd. Civil).

6 — O «terceiro» — ou seja, a pessoa que, nao sendo interes-
sado no registo nem seu mandatario, pratica o acto material de
entrega na competente conservatdria da requisigio de registo e dos
documentos nesta relacionados — pode satisfazer os preparos exi-
gidos para a realizag@o do registo por meio de cheque sacado sobre
conta bancéria de que seja (con)titular ou que possa movimentar a
débito (cfr. art. 767.°, n.° 1, do Céd. Civil).

7 — No caso previsto na conclusdo anterior, o «terceiro»
assumiu voluntariamente a responsabilidade pelo pagamento dos
encargos do registo — que legalmente cabe ao interessado, ou a
este ¢ ao seu mandatério, solidariamente (cfr. art. 39.°, n.° 4, do
C.R.P) —, pelo que deve o conservador, se ndo conseguir obter o
desconto do cheque junto da entidade sacada e se resultar infruti-
fera a diligéncia prevista no n.° 1 do art. 133.° do Decreto
n.° 55/80, de 8 de Outubro, cumprir o disposto no n.° 2 desta dis-
posigdo legal, identificando os responsaveis legais (interessado/
/representante) e voluntdrio (terceiro).

8 — Com a eliminagédo da parte final do n.° 3 do art. 39.° do
C.R.P, operada pelo Dec.-Lei n.° 533/99, o legislador pretendeu
submeter o recurso hierdrquico ao mesmo regime de representacao
para o pedido de registo, pelo que nos poderes de representagio,
expressos ou presumidos, para requisitar actos de registo estdo
compreendidos os poderes bastantes para interpor recurso hierar-
quico das decisdes do conservador proferidas em sede de qualifi-
cacgéo dos pedidos.
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9 — Com a referida eliminagao, a matéria da representag@o no
recurso contencioso passou a ficar regulada exclusivamente no
Céd. de Processo Civil, nos termos do qual € obrigatéria a consti-
tuicdo de advogado (cfr. art. 32.°, n.° 1, b)), a quem deveré o inte-
ressado conferir poderes forenses gerais ou para ser representado
em qualquer acgdo (cfr. arts. 36.° ¢ 37.°, n.° 1).

10 — Tratando-se, no entanto, de um «recurso» cujo processo
decorre no ambito judicial, € ao juiz que compete verificar o pres-
suposto processual do patrocinio judiciério.

Normativo: arts. 36.°, 39.°,42°,n>*1,2¢3,61.°n°1,b),
66.°,69.°,70.°,92.°,n.° 1,f), 140.°,n.° 1, 142.°,n.° 3, 145.°,n.° 3,
e 147.°,n.° 1, do C.R.P. de 1984; — arts. 91.°,93.°, n.° 1, ¢), 135.°
e 136.°,n.° 1,b),do CR.P.de 1967; — art. 91.°, n.° 1,do CR.P. de
1959; — art. 173.°e seu § 1.°, do C.R.P. de 1929; — arts. 9.°,n.° 3,
264.°, n.° 4, 349.°, 350.°, n.° 2, 767.°, n.° 1, 1165.° e 1180.°, do
Céd. Civil; —arts. 32.°,n.° 1, ), 35.°,36.°,37.°,n.° 1, 150.°, n.° 4,
e 754.°, n.° 2, do Céd. de Processo Civil, — Dec.-Lei n.° 77/99, de
16 de Margo (maxime arts. 3.° e 20.°, n.° 5); — art. 133.°, n.° 2, do
Decreto n.° 55/80, de 8 de Outubro.

kK%

1 — Este Conselho é chamado a pronunciar-se sobre a con-
sulta que o Senhor Conservador da Conservatéria do Registo Pre-
dial de Queluz formulou 2 DGRN a propésito da eliminagdo da ali-
nea c) do n.° 2 do art. 39.° do Céd. do Registo Predial, operada
pelo Dec.-Lei n.°533/99, de 11 de Dezembro.

Sustenta o consulente que a eliminagdo da citada norma
implica o regresso, neste dominio, a pritica imposta pelos
arts. 90.° ¢ 91.° do Céd. do Registo Predial de 1967, onde vigorava
anorma do n.° 2 do art. 135.°, que dispunha: «A entrega pode ser
feita por terceiro, desde que a assinatura do requerente se mostre
reconhecida por notirio, ou autenticada com o selo branco, se o
requerente for uma entidade oficial».

Cita Catarino Nunes, in Cédigo do Registo Predial anotado,
1968, pags. 312/313, que considerava que a hip6tese desta norma
nio se traduzia em mandato, antes se tratando de «simples nuntius,
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que tem em vista 0 mero acto material de apresentagio», aconte-
cendo que «o nuntius age em fungio de um contrato nio de man-
dato, mas de prestagio de servigos».

Nesta perspectiva, “as agéncias imobilidrias, actuando com
base num contrato de prestagdo de servigos, escrito ou ticito, e
identificando-se elas préprias ou através de um seu funcionario
como apresentantes, entregavam o requerimento (antes de 1/10/84)
ou a requisi¢do (depois desta data) nas conservatérias”. E, apos
1/10/84 — exceptuando os casos previstos neste Cédigo “em que
sdo necessdrias as assinaturas dos proprietdrios ou possuidores ins-
critos (arts. 38.° e 47.°) ou dos meeiros ou herdeiros (art. 37.°)" —,
“ao abrigo da alinea c) do art. 39.° agora eliminada, tais agéncias,
por si ou representadas pelos seus funciondrios ou agentes, assina-
vam a requisi¢@o de registo”.

Com a eliminagio referida, nio restam ddvidas ao consulente
que as “agéncias imobilidrias” nio podem assinar a requisicao de
registo.

Diividas subsistem, no entanto, sobre “a possibilidade de con-
tinuarem a poder ser identificadas, por si ou por seus agentes ou
funciondrios, de apresentantes”.

Por um lado, “no Cédigo do Registo Predial actual ndo existe
a figura do nuntius, isto é, do terceiro que faz a entrega do reque-
rimento e titulos para registo na conservatéria”.

Por outro, “na actual redacgio do n.° 4 do art. 39.° restringe-
-s¢ a responsabilidade solid4ria no pagamento dos respectivos
encargos ao representante”. Portanto, “se o apresentante ndo é
representante ndo podera ser responsabilizado pelo pagamento dos
encargos no Registo Predial”.

Ainda, o art. 42.° do Céd. do Registo Predial estabelece que a
requisicdo deve ser assinada pelo apresentante.

Finalmente, “h4 ainda o argumento, extraido do preambulo do
D.L. 533/99, de que a eliminagdo do art. 39.° é um factor de com-
bate a procuradoria ilicita”.

Mas, contra-argumenta o consulente, “o facto de nestes casos
0 apresentante (agéncia imobilidria ou seu funciondrio ou agente)
se limitar a prestar um servigo de entrega na conservatéria duma
requisi¢do de registo, assinada pelo(s) interessado(s), muitas vezes
com a assinatura reconhecida notarialmente”, permite sustentar
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que a rejeigdo da apresentagdo, nestes casos, ndo serd “um factor
de desburocratizagdo dos servigos”. ;

Se bem interpretamos o pensamento do consulente, este
inclina-se para a admissibilidade da “apresentagdo por terceiros
de actos assinados pelos interessados”, que considera a melhor
solugdo “no contexto da legislagdo reguladora do registo pre-
dial”.

Defende, no entanto, que n3o poder4 permitir-se a emissio
de cheques por aqueles terceiros, antes devendo exigir-se a sua
emissdo pelos interessados “com a consequente responsabili-
zagdo”.

2—0O processo vem instruido com uma exposi¢io de
APEMI — Associagdo Portuguesa das Empresas de Mediagio
Imobilidria, dirigida ao Ex.™ Director-Geral dos Registos e do
Notariado, na qual se d4 conhecimento de “inimeras reclamagdes
dos seus associados, especialmente desde a entrada em vigor do
diploma que instituiu as recentes alteragdes ao Cédigo do Registo
Predial (...)”, que “relatam casos que se vém verificando nas
diversas conservatérias de registo predial espalhadas pelo pais, e
que ddo conta da dificuldade sentida pelos mediadores imobili4-
rios em poder requerer registos prediais em nome dos seus clien-
tes, quando esteja em causa um negécio imobilidrio em que as
mediadoras imobilidrias tenham assumido a tarefa de tratar da
documentagdo conducente & concretizacio da transferéncia da
propriedade imobilidria”.

A exponente reputa de louvavel o propésito do legislador de
combater o exercicio da procuradoria ilicita. Mas sustenta que
“tal medida ndo pode ser estendida aos profissionais que exer-
cem a actividade de mediagdo de forma credivel, transparente e
digna, pois tal, a acontecer, tomar-se-ia gravemente lesivo das
expectativas negociais e dos legitimos interesses dos media-
dores”.

Invoca o regime juridico da actividade de mediagfo imobilis-
ria, actualmente regulada pelo Dec.-Lei n.° 77199, de 16 de Margo,
maxime 0 n.° 2 do art. 3.° — nos termos do qual «No ambito dos
contratos de mediagdo imobilidria as empresas podem ainda pres-
tar servicos relativos a obtengiio de documentagio conducente
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concretizagdo dos negdécios visados e que ndo estejam legalmente
atribuidos em exclusivo a outras profissdes» —, o art. 20.°, n.° 1
— que sujeita 4 forma escrita o contrato de mediagdo imobilidria—
¢ 0 n.° 5 deste mesmo artigo — na parte em que prescreve que os
servigos previstos no n.° 2 do art. 3.° prestados pelas empresas no
ambito de um contrato de mediagio devem constar expressamente
do mesmo, ficando as empresas, nestes casos, investidas na quali-
dade de mandatérias sem representacio.

Para concluir, “em conformidade com a tutela dos direitos e
interesses dos profissionais que actuam na é4rea da mediagdo imo-
bilidria”, com o entendimento de que “qualquer mediador, desde
que tenha cumprido os requisitos atras citados, pode, exibindo o
contrato de mediagdo, representar o seu cliente junto das conser-
vatérias de registo (...) ndo necessitando de qualquer procuragio
passada especificamente para o efeito” (*).

3 — No despacho em que se promoveu a remessa da consulta
a este Conselho, considera-se pertinente que o parecer aprecie tam-
bém a eliminagdo, pelo citado Dec.-Lei n.° 533/99, da parte final
do n.° 3 do art. 39.°, que continha os seguintes dizeres: «(...) € &
interposigao de recurso ou reclamagio hierdrquica, salvo se subs-
crita por mandatério com poderes forenses gerais».

Vamos, entdo, tentar responder a cada uma destas questdes.

(") Jé depois da distribuig@o do processo ao relator, foi junta aos autos uma outra
exposicio dirigida pela APEMI a sua Exceléncia o Ministro da Justia, na qual se sustenta
que “com este tipo de medidas excessivamente proteccionistas para determinados sectores
profissionais, se limita e coarcta o normal exercicio da actividade de mediagéio imobilid-
ria, com 0s consequentes prejuizos, decorrentes ndo s6 para os mediadores, mas em Gltima
instéincia para os consumidores em geral, visto que as medidas agora implementadas acar-
retam um excesso de burocracia e mais custos para os particulares interessados em tran-
saccionar bens de natureza imobiliéria”. Salientando-se que a publicagio do novo regime
jurfdico da mediagfo imobilidria tornou esta actividade “mais credivel, exigente e trans-
parente”, pelo que “niio fazem sentido algumas das alteragdes produzidas em matéria de
registo predial, na parte em que restringem (art. 39.° do C.R.P.) o acesso ao pedido de
registo em nome dos interessados”. Terminando por solicitar a sua Exceléncia o Ministro
da Justica a articulagiio de medidas que “possam restabelecer a prética anteriormente
admitida pelos conservadores quanto 2 possibilidade de poderem ser pedidos os registos
em nome dos clientes das mediadoras”.
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3.1 — Como refere o consulente, no Céd. do Registo Predial
de 1967 o n.° 2 do art. 135.° — na sequéncia do que dispunha o
n.° 1: «No livro Didrio lavrar-se-a nota de apresentagio de todos os
requerimentos ou titulos para registo logo que sejam entregues e
segundo a ordem por que forem recebidos» — dizia expressamente
que «a entrega pode ser feita por terceiro (...)» (?).

Em face deste normativo, julgamos que era incontroverso o
entendimento de que a entrega (*) dos requerimentos e demais
documentos para actos de registo na conservatéria se traduzia num
mero acto material. A vontade em submeter a registo os factos titu-
lados nos documentos entregues ja havia sido expressa pelo inte-
ressado — directamente ou através do seu representante — ao
subscrever, na forma legalmente exigida, o respectivo requeri-
mento.

Pelo que o «terceiro» — ou seja, outrem que nio o subscritor
do pedido de registo —, que procedesse a entrega na conservatéria
do requerimento e dos documentos nele relacionados, ndo teriaque
ser mandatério do interessado. Porque a sua actuagdo era a de um
nincio, com fungéo restrita 2 de um mero executor da vontade do
dominus negotti.

O que vale por dizer que o acto de entrega do requerimento e
respectiva documentagio na conservatéria ndo se revestia de qual-
quer autonomia relativamente ao acto juridico — enquanto tradu-
¢do do exercicio da autonomia privada — de formulagdo do
pedido de registo. Ou seja, quem subscreveu o requerimento — o
interessado ou o seu mandatario — manifestou por forma inequi-
voca a vontade em que os factos dele objecto ingressassem nas
tabuas. Pelo que desnecessdrio se tornava que os requerentes — o
interessado ou o seu mandatirio — estivessem presentes pessoal-

() Norma de contetido idéntico figurava no Céd. do Registo Predial de 1959, sob
a sugestiva epigrafe “(Desnecessidade da presenga pessoal dos requerentes)”, o n.° 1 do
art. 91.° dispunha: «A apresentagiio na conservatria de requerimentos para actos de
registo pode ser feita por terceiro, desde que a assinatura do requerente se mostre reco-
nhecida por notdrio».

(®) O termo «entrega», usado pelo legislador de 1967 em substltmqﬁo daquelou-
tro «apresenta¢do» — que figurava no Cédigo de 1959 — reforga, a nosso ver, tal enten-
dimento.
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mente no acto de entrega dos documentos na competente conser-
vatéria. Qualquer pessoa o podia fazer (%).

Na economia do parecer, vamos transcrever as disposi¢des do
Céd. do Registo Predial de 1984 que, a nosso ver, contendem com
a matéria da consulta, na redacgdo anterior ao Dec.-Lei n.° 533/99,
de 11 de Dezembro.

«Artigo 39.°
(Representacio)

1 — O registo pode ser pedido por mandatério com procura-
¢d0 bastante.

2 — Nio carecem, porém, de procuragdo expressa para o
registo:

a) Aqueles que tenham poderes de representagiio para inter-
vir no respectivo titulo, nos quais se haverdao como com-
preendidos os necessdrios as declara¢des complementares
relativas a identificagdo do prédio;

b) Os mandatérios com poderes forenses gerais;

c¢) Qualquer outra pessoa que assine a requisi¢ao do registo.

3 — O disposto no nimero anterior nio se aplica aos casos
em que conste do titulo a vontade de ndo registar, bem como aos
pedidos de averbamento & descri¢do, sem prejuizo do disposto
na alinea a), e a interposigo de recurso ou reclamacio hierar-
quica, salvo se subscrita por mandatdrio com poderes forenses
gerais.

(*) Convém acentuar que este entendimento do cardcter material do acto de
entrega do requerimento e respectiva documentago na conservatdria nio tinha correspon-
déncia na letra do C6d. do Registo Predial de 1929. De acordo com o art. 173.° «Os actos
de registo ou a ele relativos ndo seriio oficiosamente praticados pelos conservadores, mas
sim em virtude de requerimento de pessoa legitima, directamente ou por mandatdrio».
E logo no § 1.° se prescrevia que «O mandato presume-se pela apresentagdo dos titulos
quando o requerimento que os acompanhe for assinado pela pessoa legitima para reque-
rer o registo e a assinatura deste reconhecida». Portanto, em face deste C6digo, o acto de
entrega do requerimento e respectiva documentagiio consubstanciava um mandato, € nio
uma mera execugdo da vontade do interessado. Apenas a relagio de mandato se presu-
mia.
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4 — A representagéo subsiste até a feitura do registo e, no
caso da alinea c¢) do n.° 2, implica responsabilidade solidéria do
representante no pagamento dos respectivos encargos» (°).

«Artigo 42.°

(Elementos da requisico)

1 — A requisic@o de registo deve ser assinada pelo apresen-
tante e conter a sua identificacdo e a indicagdo dos factos e dos
prédios a que respeita o pedido, bem como a relagdo dos documen-
tos entregues.

2 — A identificac@o do apresentante é feita pelo nome, estado
e residéncia e, ndo sendo conhecido na conservatéria, confirmada
pela exibicdo do bilhete de identidade ou outro documento identi-
ficativo, ou pelo reconhecimento notarial da assinatura; tratando-
-se de entidade oficial, a assinatura deve ser autenticada pelo selo
branco.

(.)».

(®) Esta € a redacgdo introduzida pelo Dec.-Lei n.° 355/85, de 2 de Setembro.
A redacgo inicial era a seguinte:

«(Artigo 39.°
(Representaciio)

1 — O registo pode ser pedido por mandatério com procuragéio bastante.
2 — Salvo se constar do titulo a vontade de ndo registar, o registo pode ainda ser
pedido:

a) Por quem tenha poderes de representagfio para intervir no respectivo titulo;
b) Pelo mandatdrio com poderes forenses gerais;
¢) Por qualquer outra pessoa que assine a requisi¢do de registo.

3 — A representagio subsiste até a feitura do registo e, no caso da alinea ¢) do
niimero anterior, implica a responsabilidade soliddria do representante no pagamento dos
respectivos encargos.

4 — Os pedidos de averbamento 2 descrigdio e a interposi¢o de recurso ou recla-
magcdo hierdrquica exigem procuragio expressa.

5 — As declaragbes complementares relativas  identificagfio do prédio podem tam-
bém ser feitas por quem tenha poderes conferidos nos termos da alinea a) do n.° 2».
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«Artigo 61.°
(Elementos da anotacao)

1 — A anotag@o da apresentagio deve conter os seguintes ele-
mentos:

(...)

b) O nome completo do apresentante ou o seu cargo, quando
se trate de entidade oficial que nessa qualidade assine a
requisi¢do de registo;

(..)».

O Dec.-Lei n.° 533/99 manteve a redacgio do art. 61.°, e alte-
rou a redacg@o dos arts. 39.° e 42.°, que passou a ser a seguinte:

«Artigo 39.°

1 — O registo pode ser pedido por mandatdrio com procura-
¢a0 que lhe confira poderes especiais para o acto.
2 — Nio carecem, porém, de procuragio para pedir o registo:

a) (..)

b) Os advogados e solicitadores.

3 — O disposto no niimero anterior nio se aplica aos casos em
que conste do titulo a vontade de ndo registar, bem como aos pedidos
de averbamento a descrigdo, sem prejuizo do disposto na alinea a).

4 — A representagdo abrange sempre a faculdade de requerer
urgéncia na realizagio do registo, subsiste até a feitura do registo e
implica a responsabilidade soliddria do representante no paga-
mento dos respectivos encargos».

«Artigo 42.°
)
1—(.)

2 — A identificagd@o do apresentante é feita pelo nome, estado
e residéncia e, ndo sendo conhecido na conservatéria, confirmada
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pela indicacdo do nmimero, data e entidade emitente do respectivo
bilhete de identidade ou documento equivalente, ou por compara-
¢do com a assinatura que conste de documento auténtico ou auten-
ticado que instrua o pedido.

3 — Quando o apresentante for advogado ou solicitador, a
identificacdo € confirmada pela indica¢do do nimero da respectiva
cédula profissional; tratando-se de entidade oficial, a assinatura
deve ser autenticada com selo branco.

4 — (Actual n.° 3).

5 — (Actual n.° 4).

6 — (Actual n.° 5).

7 — (Actual n.° 6).

8 — (Actual n.° 7)».

Em presenga deste normativo — e das dividas suscitadas pelo
Senhor Conservador consulente —, julgamos pertinente a seguinte
pergunta: o que se deve entender por «apresentante» (5)?

Uma interpretacdo literal das citadas normas — designada-
mente, do art. 42.°, n.° 1, na parte em que nos diz que «a requisi-
¢do do registo deve ser assinada pelo apresentante», e do art. 61.°,
n.° 1, b), quando estipula que a anotagao da apresentacao deve con-
ter o «nome do apresentante» — levar-nos-ia a conclusdo de que
«apresentante» é quem efectua na conservatdria competente a
«apresentacio», a entrega da requisi¢ao de registo e dos documen-
tos nela relacionados para efeitos da sua anotac¢do no Diério.

E esta conclusio saira reforgada se atentarmos que no Cédigo
de 1984 inexiste norma que expressamente dispense a presenca
pessoal dos requisitantes de actos de registo no acto de entrega da
requisi¢do e dos respectivos documentos (7).

() Note-se que esta pergunta j4 era pertinente em face da redacgfo inicial do
Cédigo de 1984. As alteragdes que the foram introduzidas, designadamente pelo citado
Dec.-Lei n.° 533/99, nfo alteram, a nosso ver, os dados da questio.

() Como reforgada saird ao constatarmos que, por exemplo no Cédigo de 1967, o
requerimento para actos de registo devia conter a assinatura do «requerente» (art. 93.°,
n.° 1, ¢)), e a nota de apresentagiio devia conter o nome completo do «requerente»
(art. 136.°, n.° 1, b)). O que significa que a lei estremava o acto do «requerimento» do acto
da «apresentaciio» em termos que nio suscitavam dividas.
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Portanto, dir-se-4, «apresentante» é quem assina a requisi¢io
de registo — o interessado ou o seu mandatdrio — e procede a sua
entrega na conservatdria, acompanhada dos documentos nela rela-
cionados.

Recusamo-nos, no entanto, a admitir tal resultado interpreta-
tivo, que manifestamente brigaria com as exigéncias de uma socie-
dade moderna. Obrigaria um advogado ou solicitador — assober-
bado com os seus afazeres profissionais — a ter que se deslocar
pessoalmente a uma conservatéria para entregar uma requisicdo de
registo por si assinada, como mandatdrio expresso ou ticito. De
igual modo, o administrador ou o gerente de uma sociedade. Ou o
representante voluntdrio de um banco, que diariamente assina
vérias escrituras em nome do seu representado, a ter de se deslocar
pessoalmente as vérias conservatdrias competentes para o registo
dos factos titulados.

Insustentédvel, portanto, tal conclusdo, a luz das exigéncias da
vida. Sendo certo que o intérprete deve fixar o sentido e alcance da
lei presumindo que o legislador consagrou as solu¢des mais ade-
quadas (cfr. art. 9.°, n.° 3, do C.C.).

Haverd, pois, que atribuir ao vocdbulo «apresentante» um
outro sentido, mais consentaneo com a realidade da vida. E esse
sentido terd que partir do conceito de pedido. Ou seja, «apresen-
tante» serd quem «apresenta» — quem formula e exterioriza — a
pretensdo registral. E quem formula o pedido? Naturalmente,
quem tiver legitimidade para tal (cfr. art. 36.°, C.R.P.), ou quem
detiver poderes de representagdo, expressos ou presumidos (cfr.
art. 39.°, C.R.P)). Formulado e formalizado o pedido, a pretensio
ingressa no mundo juridico e pode ser levada ao conhecimento do
destinatdrio — o conservador do registo predial —, com a entrega
da respectiva requisi¢ao, por qualquer pessoa. Por um nincio, se o
formulador for o interessado no registo. Por um auxiliar, se o for-
mulador for um mandatério (cfr. arts. 264.°, n.° 4, e 1165.°, do
C.C) (3.

S6 a prova da identidade dos «apresentantes» terd que ser exi-
gida no acto da «apresenta¢do». E ndo também a identidade do

() Cfr. ainda o Ac6rdiio do S.T.J. de 12.01.94, i CJ. II-1, pags. 39/40.
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«terceiro» que pratica o acto material de entrega da requisigdo de
registo e dos documentos nela relacionados na conservatéria (°).

3.2 —Fixado o sentido e alcance do vocédbulo «apresen-
tante», cumpre apreciar o contetido das alteragdes introduzidas no
n.° 2 do art. 39.° do C.R.P. pelo citado Dec.-Lei n.° 533/99.

Este diploma veio reduzir os casos de representagio técita ou
presumida ('%), eliminando a hipétese de o registo poder ser pedido
por qualquer outra pessoa que assine a respectiva requisigdo (V).

Portanto, parece-nos incontroverso que a requisigio de registo
Ja ndo pode ser assinada por “qualquer pessoa” (12).

() Julgamos que ¢ com este mesmo sentido que € empregue o vocdbulo «apre-
sentantes» no n.° 4 do art. 150.° do C.P.C., introduzido na reforma operada pelos Decretos-
-Leis n.” 329-A/95, de 12.12, e 180/96, de 25.09. Os «apresentantes ndo conhecidos em
tribunal», cuja prova da identidade é exigida, serdo os interessados ou seus mandatarios
que subscreveram os articulados, requerimentos, respostas e pegas processuais que foram
entregues, ainda que por «terceiro», na secretaria judicial.

() Que haviam sido ampliados no Cédigo de 1984 (embora se tenha verificado
uma restrigdo do respectivo campo de aplicagdo: — nio ter sido expressa no titulo a von-
tade de ndo registar). Ampliagdio, alids, que se limitou 2 hipétese da alinea ¢) do n.° 2 —
qualquer outra pessoa que assine a requisigio do registo. Porquanto as restantes hipéteses
— alineas a) e b) — estavam previstas no art. 91.° do Cédigo de 1967. Aquela ampliacdo
foi determinada pelo objectivo de «simplificagiio processual, com reflexo numa maior par-
ticipagao do piiblico e na obtengdo mais expedita das garantias do registo» (cfr. predmbulo
do Dec. — Lei n.° 224/84, de 6 de Julho). Esta reduggio foi determinada pelo propésito de
combater a procuradoria ilicita (cfr. predmbulo do Dec.-Lei n.° 533/99).

(") Ao mesmo tempo que faz presumir poderes de representagio dos advogados
e solicitadores. Trata-se, a nosso ver, de uma presuncio legal (art. 349.°, C.C.). A lei tira
da assinatura da requisigdo de registo pelo advogado ou solicitador a ilagio de que 0s mes-
mos s3o representantes do interessado, e firma este facto, ao que parece sem admissdo de
prova em contrério (presuncfo iuris et de iure — cfr. art. 350.°, n.° 2, CC., e Baptista
Machado, in Introdugdo ao Direito e ao Discurso Legitimador, 1991, p4gs. 111/112).
Daqui resulta, a nosso ver, que o advogado ou solicitador que subscreveu a requisigio do
registo serd sempre considerado representante com poderes bastantes para pedir o registo,
ainda que junte ao processo procuragio com poderes forenses gerais (que ndo preenche os
requisitos da norma geral do n.° 1 do art. 39.°, do C.R.P.).

(") Mas daqui ndo decorre —— como parece sustentar o consulente — que deva ser
rejeitada a apresentagio quando a requisicdo de registo ndo seja assinada pelo interessado
ou por seu mandatdrio. A falta ou a insuficiéncia dos poderes de representagio para pedir
actos de registo — e que nada tem a ver com a falta ou a insuficiéncia de poderes de repre-
sentacfio de quem celebrou o negécio juridico objecto imediato do registo (cfr. art. 92.°,
n.° 1, ), C.R.P.) —ndo constitui fundamento de rejeigio da apresentago (cfr. art. 66.°,
C.R.P.) nem de recusa do registo (cfr. art. 69.°, C.R.P.). Apenas constitui motivo de pro-
visoriedade por dividas (cfr. art. 70.°, CR.P.).
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Mas uma coisa € a representagio para o pedido de registo.
E outra, bem diferente, € a entrega da requisigio e dos documentos
instrutérios do pedido na competente conservatéria.

Na nossa opinido, e como decorre do anteriormente exposto,
o acto material da entrega pode ser — melhor dizendo, pode conti-
nuar a ser — praticado por qualquer pessoa.

3.3 — O consulente sustenta a propésito que a conservatéria
ndo deve aceitar cheque sacado pelo «terceiro» que entregou a
requisi¢do de registo e respectiva documentagdo, para pagamento
dos emolumentos devidos pelo acto.

Na nossa opinido — ji fundamentada —, quem pratica o acto
material de entrega dos documentos ndo é representante. Decorrente-
mente, ndo pode ser legalmente responsabilizado no pagamento dos
encargos com o registo peticionado (pelo interessado ou pelo repre-
sentante). Tal caber4 ao interessado, ou a este e ao representante —
subscritor da requisi¢do de registo — solid4riamente (cfr. art. 39.°,
n.° 4, do C.R.P, na redacgio introduzida pelo Dec.-Lei n.° 533/99).

Mas daqui ndo se segue, a nosso ver, que quem praticou o acto
material de entrega ndo possa sacar cheque sobre uma conta ban-
céria, de que seja (con)titular ou que possa movimentar a débito,
para pagamento dos encargos do registo.

De acordo com o n.° 1 do art. 767.° do Céd. Civil, «a presta-
¢80 pode ser feita tanto pelo devedor como por terceiro, interes-
sado ou ndo no cumprimento da obrigagdo». E nés desconhece-
mos, quer no dominio do direito piiblico em geral, quer no dominio
especifico da legislagdo sobre registos e notariado, norma que exija
que os preparos sejam satisfeitos directamente pelo interessado no
registo ou pelo seu representante.

Neste caso, o «terceiro» assumiu voluntariamente a responsa-
bilidade pelo pagamento dos encargos do registo. Pelo que, nio
conseguindo obter o desconto do cheque junto da entidade sacada,
e resultando infrutifera a diligéncia previstano n.® 1 do art. 133.° do
Decreto n.° 55/80, de 8 de Outubro, o conservador deverd cumprir
0 disposto no n.° 2 desta disposigdo legal, identificando os respon-
sdveis legais (interessado/representante) e voluntério (terceiro).

. 3.4 — Analisemos agora a situagio das empresas de media-
¢do imobilidria.
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A actividade de mediago imobilidria est4 presentemente regu-
lada no Dec.-Lei n.° 77/99, de 16 de Margo (que revogou o anterior
diploma sobre a matéria— Dec.-Lei n.° 285/92, de 19 de Dezembro).

Em face da definigao que nos é dada pelo art. 3.° do objecto da
actividade de mediag@o imobilidria, poderemos dizer que o contrato
que lhe serve de suporte supde os seguintes requisitos: — a) a
incumbéncia a uma sociedade comercial (mediadora) de diligenciar
no sentido de conseguir interessado (terceiro angariado) para certo
negécio; — b) aproximagdo feita pelo mediador entre o terceiro e o
comitente; — ¢) conclusio do negécio entre este e o terceiro, como
consequéncia adequada da actividade do mediador, sendo indife-
rente, porém, que este intervenha na fase final do negécio (*3).

O citado art. 3.°, n.° 2, estabelece que «no ambito dos contra-
tos de mediagio imobilidria as empresas podem ainda prestar ser-
vigos relativos 2 obtengio de documentagio conducente 2 concre-
tizagdo dos negdcios visados e que ndo estejam legalmente
atribuidos em exclusivo a outras profissdes».

E 0 n.° 5 do art. 20.° prescreve que os servigos previstos no
n.° 2 do art. 3.° prestados pelas empresas no ambito de um contrato
de mediacdo devem constar expressamente do mesmo, ficando as
empresas, nestes casos, investidas na qualidade de mandatirias
sem representacao.

Coloca-se a questdo de saber se a sociedade mediadora pode
requisitar registos na conservatéria, no Ambito de um contrato de
mediacdo imobilidria, desde que exiba o contrato de mediagio do
qual conste a possibilidade de prestagdo de servigos relativos 2
obten¢do da documentagio conducente & concretizagio do negécio
visado naquele contrato (14).

(®) Cfr. Acérdio da R.E. de 24-3-94, in C.1,, 11, 260 e segs.

(") Exemplificando: a sociedade comercial mediadora (a adopgdo da forma socie-
tdria € um requisito da concessdo da licenga para o exercicio da actividade ~— cfr. art. 5.°,
n.° 1, a), Dec.-Lei n.° 77/99) celebra, por escrito (art. 20.°, n.° 1), um contrato de mediag3o
com o proprietdrio de um im6vel nos termos do qual se obriga a diligenciar no sentido de
conseguir interessado na sua compra, ¢ do qual consta que pode prestar servicos relativos 2
obtencio da documentacfio conducente 2 concretizagdo do negécio visado (compra e venda).

Poderé a empresa mediadora, exibindo tal contrato, requisitar na conservatéria com-
petente o registo de aquisi¢io a favor do comitente — pressuposto da concrenzagéo da
venda do im6vel ao angariado, por exigéncia do principio da legitimagio (att 9.5 n°1,
C.R.P.)? Eis a questdo.
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A resposta a esta questdo, se bem ajuizamos, é-nos dada pelo
proprio diploma regulador da actividade de mediagdo imobi-
lidria.

De acordo com o citado art. 20.°, n.° 5, a «actividade conexa»
prevista no art. 3.°, n.° 2, € exercida pelas empresas mediadoras na
qualidade de mandatdrias sem representacdo. Ora, como é consa-
bido e resulta da prépria designagdo desta figura, no mandato sem
representa¢do o mandatério nao tem poderes de representacio. Age
em seu proprio nome (cfr. art. 1180.°, C.C.). Pelo que nio pode
representar o interessado no acto juridico de formulagdo do pedido
de registo. O registo deve ser pedido pelo interessado (art. 36.°,
C.R.P.) ou por representante, expresso ou presumido (art. 39.°,
n*1e2, CRP).

Nos termos expostos, somos de opinido de que as empresas de
mediagdo imobilidria ndo t&m poderes de representagio dos seus
clientes (comitentes) para formularem pedidos de registo junto das
conservatérias do registo predial.

3.5 — Resta abordar a eliminagdo da parte final do n.° 3 do
art. 39.° do C.R.P.

O que se pretendeu com a eliminagio?

Na nossa opinido, havera que distinguir.

3.5.1 —No que respeita ao recurso hierdrquico parece-nos
que terd sido intengdo do legislador submeté-lo a0 mesmo regime
de representagdo para o pedido de registo. A impugnacio das deci-
sbes do conservador insere-se no processo de registo. Serd razos-
vel, portanto, que se considere que quem tiver poderes de repre-
sentag@o, expressos ou presumidos, para pedir o registo ndo carece
de novos poderes conferidos pelo interessado para atacar as deci-
sdes do conservador que sejam desfavordveis a pretensio for-
mulada.

A prépria sistematizagio do art. 39.° — na redacgio do Dec.-
-Lei n.° 355/85 — favorece, a nosso ver, este entendimento.
O n.° 3 comega por «o disposto no nimero anterior nio se
aplica (...)». Logo, aplicar-se-ia se ndo fosse a ressalva. Se a res-
salva desaparece, j4 ndo haverd razdes para ndo se aplicar.
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Somos, assim, de opinido de que nos poderes de representa-
¢do, expressos ou presumidos, para requisitar actos de registo estdo
compreendidos os poderes bastantes para interpor recurso hier4r-
quico das decisdes do conservador proferidas em sede de qualifi-
cagdo dos pedidos.

3.5.2 — Em matéria de recurso contencioso, a questdo afi-
gura-se-nos diferente. O recurso ¢ interposto para o tribunal da
comarca a que pertence a sede da conservatéria (art. 140.°, n.° 1,
C.R.P). Ora a matéria do patrocinio judicidrio vem regulada no
Caod. de Processo Civil (arts. 32.° a 44.°). Pelo que ser4 legitimo
concluir que, na perspectiva do legislador da reforma, a matéria da
representagao no recurso contencioso nio carece de regulamenta-
¢do no Céd. do Registo Predial.

Nesta conformidade, teremos que buscar no C.P.C. a resposta
para a questdo da representagio do interessado no recurso conten-
cioso das decisdes do conservador.

A nosso ver, no recurso contencioso é obrigatéria a constitui-
¢do de advogado (cfr. art. 32.°, n.° 1, b), C.P.C.). Porque nos
encontramos perante uma «causa» ('5). E porque nesta causa é
sempre admissivel recurso (cfr. art. 147.°, n.° 1, CR.P).

O mandato € conferido pela forma estabelecida no art. 35.° do
C.P.C.. E basta que o interessado declare na procuragdo que da ao
mandante poderes forenses gerais ou para ser representado em
qualquer acgdo, uma vez que inexiste disposi¢do que exija a
outorga de poderes especiais por parte do mandante (cfr. arts. 36.°
e37.°,n°1,C.PC.).

Mas um apontamento final ndo poderemos deixar de elaborar.

(*) E ndo perante um recurso, na acepghio técnica da palavra. O recurso pressupde
uma deciso judicial, e destina-se a impugn4-la. A decisio do conservador nio tem natu-
reza judicial. Pelo que, sob a designagio de recurso, o que realmente se regula nos
arts. 140.° e segs. do C.R.P. ¢ o processo especial de uma verdadeira acgfio. S6 assim,
alids, se respeitar o entendimento — que se reconhece nio ser indiscutivel — de que a
Constituigdo ¢ a lei ordindria consagram apenas trés graus de jurisdi¢io (do acérddo da
Relagdo cabe recurso para o Supremo Tribunal de Justica nos casos previstos na ressalva
do art. 754.°, n.° 2, do C.P.C., na redacgfio introduzida pelo Dec.-Lei n.° 375-A/99, de 20
de Setembro — cfr. art. 147.%,n.° 3, CR.P., na redacgdio daquele diploma).

Na economia do parecer, nio se justificam maiores desenvolvimentos.
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O patrocinio judicidrio ('¢) € um pressuposto processual cuja
verificagdo. compete ao juiz (V7).

Ao conservador apenas se exige que profira despacho a sus-
tentar ou a reparar a decisio sobre a qualificagdo do registo, dele
notificando o recorrente (art. 142.°, n.° 3, C.R.P.) (*®), e remeta
em caso de sustentagdo da qualificagdo — o processo a juizo
(art. 145.°,n.° 3, CR.P).

4 —E este 0 nosso parecer, que resumiremos nas seguintes

CONCLUSOES

1 — No Iéxico da linguagem registral, o vocdbulo «apresen-
tante» — usado designadamente nos arts. 42.°,n.° 1, e 61.°, n.° 1,
b), do C.R.P. — significa a pessoa que «apresenta» — ou seja, que
formula e exterioriza, assinando a respectiva requisicdo — a pre-
tensdo registral.

2 — Tal pedido de registo deve ser formulado (apresentado)
pelo interessado (art. 36.°, C.R.P.) ou por quem detiver poderes de
representagdo, expressos ou presumidos (art. 39.°, CR.P.).

3 — Em face da eliminagdo da alinea ¢) do n.° 2 do art. 39.°
do C.R.P,, operada pelo Dec.-Lei n.° 533/99, de 11 de Dezembro,
a requisi¢do de registo j4 ndo pode ser assinada por «qualquer outra
pessoa», que deixou de ser considerada mandatéria presumida.

(*) Que «consiste na assisténcia técnica prestada as partes por profissionais do
foro (titulares do chamado ius postulandi), na condugéo do processo em geral ou na reali-
zacdo de certos actos em especial» — cfr. ANTUNES VARELA, MIGUEL BEZERRA e SAMPAIO
E NORA, in Manual de Processo Civil, 1984, pag. 180.

(') De acordo com os Autores citados na nota anterior, op. cit., pag. 98, «pressu-
postos processuais sdo precisamente os elementos de cuja verificagdo depende o dever de
o juiz proferir deciséo sobre o pedido formulado, concedendo ou indeferindo a providén-
cia requerida».

('*) Parece-nos 6bvio que se o recurso contencioso for interposto apés a interposi-
¢io do recurso hierérquico, ¢ neste o conservador tiver j4 exarado despacho a sustentar a
decisfio, ndo terd que exarar pecessariamente novo despacho de sustentagdo (maxime
quando os fundamentos da impugnacio ndo forem outros). Mas poderd, nesta sede, repa-
rar a deciséio? Propendemos para uma resposta afirmativa.
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4 — As empresas de mediag&o imobilidria ndo tém poderes de
representacdo dos seus clientes (comitentes) para formularem
pedidos de registo junto das conservatérias do registo predial (cfr.
art. 20.°, n.° 5, do Dec.-Lei n.° 77/99, de 16 de Marco).

5 — Formulado e formalizado o pedido de registo, a preten-
sdo ingressa no mundo juridico e pode ser levada ao conhecimento
do destinatdrio — o conservador do registo predial —, com a
entrega da respectiva requisi¢@o, por qualquer pessoa: nincio do
interessado ou auxiliar do mandatério (cfr. arts. 264.°, n.° 4, e
1165.°, do Céd. Civil).

6 — O «terceiro» — ou seja, a pessoa que, ndo sendo interes-
sado no registo nem seu mandatdrio, pratica o acto material de
entrega na competente conservatéria da requisi¢ao de registo e dos
documentos nesta relacionados — pode satisfazer os preparos exi-
gidos para a realizagio do registo por meio de cheque sacado sobre
conta bancdria de que seja (con)titular ou que possa movimentar a
débito (cfr. art. 767.°, n.° 1, do Céd. Civil).

7 — No caso previsto na conclusdo anterior, o «terceiro»
assumiu voluntariamente a responsabilidade pelo pagamento dos
encargos do registo — que legalmente cabe ao interessado, ou a
este e ao seu mandatdrio, solidariamente (cfr. art. 39.°, n.° 4, do
C.R.P.) —, pelo que deve o conservador, se nio conseguir obter o
desconto do cheque junto da entidade sacada e se resultar infruti-
fera a diligéncia prevista no n.° 1 do art. 133.° do Decreto
n.° 55/80, de 8 de Outubro, cumprir o disposto no n.° 2 desta dis-
posi¢io legal, identificando os responsdveis legais (interessado/
/representante) e voluntério (terceiro).

8 — Com a eliminagio da parte final do n.° 3 do art. 39.° do
C.R.P, operada pelo Dec.-Lei n.° 533/99, o legislador pretendeu
submeter o recurso hierdrquico a0 mesmo regime de representagdo
para o pedido de registo, pelo que nos poderes de representagao,
expressos ou presumidos, para requisitar actos de registo estdo
compreendidos os poderes bastantes para interpor recurso hierdr-
quico das decisdes do conservador proferidas em sede de qualifi-
cacdo dos pedidos.
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9 — Com a referida eliminago, a matéria da representagiio no
recurso contencioso passou a ficar regulada exclusivamente no
C6d. de Processo Civil, nos termos do qual € obrigatéria a consti-
tui¢do de advogado (cfr. art. 32.°, n.° 1, b)), a quem devers o inte-
ressado conferir poderes forenses gerais ou para ser representado
em qualquer acgdo (cfr. arts. 36.° ¢ 37.°, n.° 1).

10 — Tratando-se, no entanto, de um «recurso» cujo processo
decorre no ambito judicial, € ao juiz que compete verificar o pres-
suposto processual do patrocinio judicidrio.

Lisboa, 15 de Margo de 2000.

Relator: Dr. Jodo Guimardes Gomes de Bastos



