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APRESENTACAO

Chegamos ao final de mais um ano e a Revista de Direito Imobilidrio alcan-
¢a uma nova e importante etapa em sua trajetéria. Nesta edi¢do, comemorando
a celebragdo do convénio de cooperagio técnica e cientifica entre o Colégio de
Registradores da Propriedade e Mercantil da Espanha e o Instituto de Registro
Imobilidrio do Brasil, firmado em Madri no dia 5 de outubro de 2004, publica-
mos uma série de artigos de registradores espanhdis sobre temas de especial
interesse dos colegas brasileiros.

O foco central da revista estd posto no meio ambiente. Os temas ambientais,
bem como a crescente preocupagio com o urbanismo, direito agrdrio, tecnolo-
gia de documentos eletrdnicos etc. tém ultrapassado os limites nacionais e hoje
constituem referéncia obrigatéria em féruns especializados em imbito inter-
nacional.

A Agéncia Européia de Meio Ambiente (www.europa.eu.int) encarregou o
Colégio de Registradores da Propriedade e Mercantil da Espanha de elaborar o
estudo que ora se dd a conhecer, em parte, ao piiblico brasileiro. O conjunto de
textos publicados no Relatorio Expert's Corner da referida AEMA, sob o titulo
O Registro da Propriedade e Mercantil como Instrumento a Servigo da Susten-
tabilidade, (ISBN: 92-9167-506-7) enfoca precisamente a coadjuvagdo do re-
gistro imobilidrio nesse importante segmento.

Como registra o colega Mariano Va Acuaviva, de Barcelona, o registro da
propriedade, “qualquer que seja o modelo organizacional a que esteja subordi-
nado, € uma institui¢io criada para fornecer seguranga juridica ao trafico imo-
bilidrio, por meio da publicidade, dotada de efeitos juridicos, das informagdes
que acedem ao Registro devidamente depuradas. Mas, além dessa fungao es-
sencial, com o desenvolvimento histérico dos Registros da Propriedade e Mer-
cantis, estes adquiriram um grande papel como instrumento coadjuvante para
alcangar outros fins igualmente essenciais para a Comunidade, colaborando com
o efetivo cumprimento de determinadas politicas estruturais e/ou setoriais, por
exemplo, nos Ambitos agrério, urbanistico ou meio-ambiental”.

De fato, o registro imobilidrio estd especialmente formatado, com sua tecno-
logia juridica estidvel e bem desenvolvida, forjada na experiéncia histérica
decimondmica, para dar publicidade eficaz as situagoes juridicas concernentes
aos bens imodveis. O espectro das situagdes juridicas compreendidas no &mbito
da publicidade registral alcanga as urbanisticas, contemplando, igualmente, as
concernentes a0 meio ambiente, concretizando, com seu efeito concentrador,
um importante mecanismo de cognoscibilidade que comprovadamente tem
contribuido para diminuir os custos relacionados com as transa¢des imobilia-
rias.

Conhecer as situagbes juridicas relacionadas com o bem imdvel — as vicis-
situdes do Direito privado, as restri¢gdes e oneragdes decorrentes do processo,
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bem como as limitagdes do Direito piiblico — tal fato tem contribuido para tor-
nar mais céleres, seguras e previsiveis as transagdes imobilidrias, deprimindo
0s custos inerentes ao trafico juridico imobilidrio.

Além do meio ambiente, trazemos a doutrina nacional e as contribuigdes
oferecidas no transcurso do XIV Congresso Internacional de Direito Registral,
que no ano de 2003 realizou-se na cidade de Moscou, Riissia. Esses textos se
publicam como registro das importantes contribuigdes oferecidas pelos regis-
tradores presentes no memordvel conclave. Servem, também, como prenincio
e estimulo para que se possa discutir e aprofundar o tema do Direito registral e
dos sistemas registrais, no Brasil e no mundo, considerando-se o fato relevante
de que o nosso Pais sediard, no préximo ano, o XV Congresso Internacional, a
ser realizado em novembro na cidade de Fortaleza, Ceara.

At€ 14, esperando contar com a presenca e a efetiva participagao de todos os
que militam na drea dos registros piiblicos, auguramos aos registradores pétrios
um ano de realizagdes e confirmacdo do papel relevante que os registros pre-
diais brasileiros desempenham para o desenvolvimento econdmico e social do
Pais.

Patrocinio Paulista, Natal de 2004.

SERGIO JACOMINO
Presidente



1. DOUTRINA NACIONAL

1.1

CLAUSULACAO DA LEGITIMA EA JUSTA CAUSA
DO ART. 1.848 DO CODIGO CIVIL

ALEXANDRE LAIZO CLAPIS

SUMARIO: 1. Origem da justa causa e seu alcance — 2. A justa causa nos
negoécios juridicos de doagdo — 3. Conclusio.

1. Origem da justa causa e seu alcance

O novo Cédigo Civil trouxe muitas alteragdes para o direito das sucessoes.
Uma, em especial, refere-se & necessidade de ser declarada a justa causa para
imposi¢ao das cldusulas restritivas de inalienabilidade, incomunicabilida-
de e de impenhorabilidade sobre os bens que compdem a legitima dos her-
deiros necessdrios ou legatdrios ou reservatdrios, nos termos do que estabele-
ce o art. 1.848.

Nio se trata de disposigao novidadeira em nossa legislagio pétria.' A neces-
sidade de se estabelecer amotivagao para imposi¢ao dasclausulas restritivas sobre
a legitima surgiu com o Dec. 1.839, de 31.12.1907, disposigdo legal também
conhecida como Lei Feliciano Pena. Tal era a redagio do dito decreto:

“Art. 1.° Na falta de descendentes e ascendentes, defere-se a successdo ab
intestato ao conjugue sobrevivo, si ao tempo da morte do outro nao estavam
desquitados; na falta deste, aos collateraes até ao sexto grio por direito civil; na
falta destes, aos Estados, ao Districto Federal, si o de cujus for domiciliado nas

@ A inalienabilidade j4 era prevista nas Ordenagdes Filipinas (Livro IV, Titulo XI,
pr.e §§ 1.% 2.°):
“Cada hum poderd vender a sua cousa a quem quizer, e pelo melhor preco que podér
e ndo serd obrigado vendel-a a seu irmé@o, nem a outro parente, nem poderdo dizer
que a querem tanto por tanto. Nem podero os filhos, nem outros descendentes des-
fazer a venda, e haver a cousa tanto por tanto, por dizerem que foi a seu avoengo.
§ 1.° Porém, se o testador em seu testamento deixar sua heranga, ou legado a algu-
ma pessoa, mandando que o ndo possa vender, nem emalhear, sendo algum seu ir-
mio ou parente mais chegado, cimprir-se-ha o que pelo testador for mandado.
§ 2.° E bem assi, se algum deu, ou vendeu alguma cousa sua a outrem, com condi-
¢d0 que ndo a possa vender, bem alienar, sendo a seu irmdo, ou a outra certa pessoa,
fazendo-se a emalheagfio em outra maneira, serd nenhuma e de nenhum effeito.”
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respectivas circumscripgoes, ou 4 Unido, si tiver o domicilio em territorio ndo
incorporado a qualquer dellas.

Art. 2.° O testador que tiver descendente ou ascendente succesivel s6 poderd
dispor de metade do seus bens, constituindo a outra metade a legitima daquelles,
observada a ordem legal.

Art. 3.° O direito dos herdeiros, mencionados no artigo precedente, nio im-
pede que o testador determine que sejam convertidos em outras especies os bens
que constituirem a legitima, prescreva-lhes a incommunicabilidade, attribua 4
mulher herdeira a livre administracio, estabeleca as condicées de inalienabili-
dade temporaria ou vitalicia, a qual nao prejudicari a livre disposigio
testamentaria e, na falta desta, a transferencia dos bens aos herdeiros legitimos,
desembaragados de qualquer onus.

Art. 4. Esta lei obrigar4 desde sua data.

Art. 5.°Ficam revogadas as disposi¢des em contrario.” (destaques acres-
cidos).

Do termo “condigdes de inalienabilidade temporaria ou vitalicia” contida
no art. 3.° acima transcrito, é que a doutrina brasileira, em especial o Professor
Jos€ Ulpiano Pinto de Souza, extraiu o entendimento da necessidade do testa-
dor declarar expressamente a motiva¢ao para a imposicgdo de cl4usula restritiva
de inalienabilidade sobre os bens que integrassem a legitima. Alids, € bom que
se registre que dentre outras alteragdes esta lei elevou a cota disponivel do testa-
dor para a metade e garantiu aos herdeiros necessdrios, por conseqiiéncia, a
metade da heranca do testador (art. 2.°).

Apesar de extenso, vale destacar o pensamento de José Ulpiano,?sobre a
necessidade do testador declarar expressamente os motivos para a imposicao da
cldusula restritiva de inalienabilidade. Argumentou o insigne jurista no seguin-
te sentido:

*“Que significado tem a palavra - condigées — do art. 3.° do cit. Dec. 1.839
de 1907, verbis: ‘estabelega as condig¢des de inalienabilidade temporiria ou
vitalicia’?

A palavra condi¢do é¢ uma daguellas que, no uso juridico, se pronunciam muito
freqiientemente sem ater-se a uma idéia precisa e por isso tem muitas significa-
¢oes. As vezes € adoptada para significar um requisito essencial de qualquer facto
Juridico: por exemplo, quando se diz o consentimento € condicdo essencial do
contracto; o decurso do tempo € condigdo essencial da prescripgdo. Outras ve-
zes significa cldusula ou pacto pelo qual uma parte estipula certas vantagens, ou
impde alguns onus 4 outra parte: por exemplo, si Antonio sécio de José promete
de ir 4 Europa tractar dum negocio social, com a condigdo de que, durante sua

@ Das clausulas restrictivas dapropriedade, Sio Paulo, Escolas Prof. Salesianas, 1910.
p. 89.
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ausencia, José administrard os seus bens. Virias vezes significa estado ou qua-
lidade da pessba, como quem diz - condi¢cdo de pai de familia, de eleitor: por
isso éque oart. 131 do CCitaliano diz: ‘1l marito é capo della famiglia; la moglie
segue la condizione civile di lui’. H4 casos também em que condig¢do equivale 4
causa final, como quando: ‘fago doagio a Ticio para edificar uma casa’.

Mas, todos estes significado se afastam do sentido rigoroso ou technico em
que a condigdo é definida como um acontecimento futuro e incerto do qual de-
pende a efficécia ou a resolugiio da obrigagéo, verificando-se elle ou ndo: condi-
¢do neste sentido € — id quod condit, isto €, o que funda, 0 que constitui um acto
juridico. E visivel que o art. 3.° da Dec. 1.839 de 1907 nio empregou a palavra
— condigdes no seu sentido rigoroso ou téchnico, mas em sentido differente, 4
maneira dos casos supra-referidos, onde a palavra condi¢de ndo estd sujeita a
uma idéia precisa.

Somente ahi € que a lei emprega a palavra condigdes; ndo o fazendo quando
faculta a convertibilidade, ou a incommunicabilidade, ou a exclusiva adminis-
tragdo da mulher herdeira. Parece que ndo pode ter outro significado diverso
do seguinte: circunstdncias, causas, motivos, hypotheses, porque a figura juri-
dica — encargo estd implicita em todas as cldusulas nelle facultadas. A lei ahi
quer dizer que o ascendente determinard os motivos, as circunstdncias, as
hypotheses, ou, em suma a causa pela qual o descendente terd a faculdade de
alienar os bens herdados ou féra da qual ndo poderd aliend-lostempordria ou
vitaliciamente.

Mas, daquelle notado procedimento do legislador, ao facultar as diversas
cldusulas mencionadas nesse art. 3.°, € for¢osa a seguinte conclusio: o ascen-
dente, para determinar a conversio dos bens legitimarios em outras espécies,
para prescrever a sua incommunicabilidade, para attribuir 4 mulher herdeira a
sua livre administragdo, basta-lhe manifestar a sua vontade, sem expressar os
motivos, as hypotheses, as circunstancias, ou as condi¢des, ou a causa porque o
faz; mas, para estabelecer a sua inalienabilidade — precisa expressar os moti-
vos, as circunstancias, as hypoteses, ou as condigdes, ou a causa porque a esta-
belece. De modo que, si o testador limitar-se a estabelecer puramente que os
bens ligitimarios serdo inalienaveis, sem expressar os seus motivos ou condi-
¢oes, ou melhor, a sua causa, arrisca-se a impugnacdo da validade de sua
clausula, deante desta interpretagdo restricta. Ora, esta interpretagao restricta
¢ amparada na regra juridica que diz que a disposigio restrictiva, ou excepcio-
nal do direito commum, deve ser entendida dentro dos seus rigorosos termos.
Quem invoca uma excepgdo d regra geral, deve provar que o acto excepcional
invocado guardou todos os termos da lei excepcional. Quem invoca uma prefe-
réncia, deve provar ou est4 sujeito 4 impugnagdo de que o seu titulo preferencial
afastou-se, neste ou naquelle ponto, da lei especial que 0 amparava. Assim, serd
repelido por terceiro o credor hypothecario que ndo exhibir escriptura publica
ou exhibil-a sem registro; ser4 repellido por terceiro o credor pignoraticio que
ndo estiver na posse do objecto penhorado, na hypothese, por exemplo, de ndo
ter havido tradi¢io. Do mesmo modo o herdeiro legitimario, em luta com cre-
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dores, que t&ém a seu favor a regra geral de que o patrimonio do devedor € garan-
tia irremovivel de suas obrigagdes, si invocar o testamento do seu ascendente
para impugnar a respectiva penhora em execug¢io normal, estd sujeito 4 discus-
sdo do credor, que lhe dird: a verba testamentaria para ser respeitada devia ter
declarado os motivos, as condigdes, a causa vestita, segundo os Reinicolas, da
inalienabilidade do bem penhorado, mas o ndo tendo feito-estd féra da lei, e
estando féra da disposigio restrictiva, ndo pode ser acceita a excepgdo que
invocais dquella regra geral, porque ella é um mero conselho, sem obrigatorie-
dade” (destaques acrescidos).

A justificativa do Senador Feliciano Penna, citada por Clévis Bevildqua,’
para o projeto do Dec. 1.839/1907, é de expressiva coeréncia e ainda oportuna
em nossos dias. Afirmou o referido legislador: “trata-se de uma providéncia tu-
telar, a que os testadores recorrerdo nos casos, em que o conhecimento intimo
das relagdes, em que se acharem, determinar a sua necessidade ou convenién-
cia. Ndo sdo raros os casos, em que a incapacidade dos herdeiros anniquila, em
pouco tempo, grandes fortunas, adquiridas com enorme sacrificio, ficando elles
immersos em profunda miséria”.

As disposigdes legais de Feliciano Penna vigoraram até o advento da Lei
3.071, de 01.01.1916 (Cédigo Civil), que entrou em vigor em 01.01.1917. A
partir de entdo, com origem e inspiragiio no art. 3.° do Dec. 1.839/1907 j4 trans-
crito acima, vigorou a norma do art. 1.723, o qual estabelecia que:

“Nio obstante o direito reconhecido aos descendentes e ascendentes, no
art. 1.721, pode o testador determinar a conversdo dos bens da legitima em
outras espécies, prescrever-lhes a incomunicabilidade, confid-los a livre
administragdo da mulher herdeira, e estabelecer-lhes condigdes de inaliena-
bilidade tempordria ou vitalicia. A cliusula de inalienabilidade, entretanto,
ndo obstard a livre disposi¢do dos bens por testamento e, em falta deste, a
sua transmissdo, desembaracados de qualquer 6nus, aos herdeiros legitimos.”
(Grifou-se.)

Denota-se que a intengao do legislador ao repetir os preceitos do Dec. 1.839/
1907 foi a de proteger os interesses da familia. O referido dispositivo legal asse-
gurou os direitos dos herdeiros necessarios contra eventuais arbitrariedades do
testador ao manter intangivel a metade da heranga (legitima) ¢, em compensa-
¢d0, muniu o testador com mecanismos juridicos (cldusulas restritivas de ina-
lienabilidade, incomunicabilidade e impenhorabilidade) para evitar as conse-
qiiéncias desastrosas decorrentes da incapacidade ou inabilidade dos herdeiros,
capazes de reduzir de maneira inconseqiiente o patriménio amealhado durante
anos com o esforgo privativo do testador, com prejuizo exclusivo dos préprios
herdeiros.

Vale destacar que se repetiu no art. 1.723 transcrito acima a expressdo “esta-
belecer-lhes condi¢bes de inalienabilidade temporiria ou vitalicia” entéio cons-

@ Cédigo Civil dos Estados Unidos do Brasil. 3, tir. Editora Rio, 1979. p. 923.



1.DOUTRINA NACIONAL 13

tante no citado art. 3.° da Lei Feliciano Pena. Ao que parece, manteve-se a ne-
cessidade do testador expressar os motivos que o levaram a clausular a legitima.
Afinal, como defendido pelo professor José Ulpiano, nio se pode considerar as
cldusulas restritivas de inalienabilidade, incomunicabilidade e de impenhora-
bilidade condi¢do na acepgio técnica da palavra. Sabe-se que condigdo no sen-
tido técnico préprio “€ cldusula que, derivando exclusivamente da vontade das
partes, subordina o efeito do negéceio juridico a evento futuro e incerto™ * Destaca
Caio Madrio da Silva Pereira® que: “a aceitagdo deste conceito requer um escla-
recimento, que constitui observagao de Enneccerus: no € possivel dissociar, na
declaragdo condicionada, a determinacdo principal da determinagio acessoéria;
a verdade certa € que a emissio de vontade jd nasce sujeita 3 modalidade, que é
dela insepardvel”.

Carlos Maximiliano,® no capitulo referente as “modalidades das disposi¢es
testamentérias”, de sua obra Direito das sucessdes, muito bem define o que se
entende por condig¢do no direito sucessério:

“Condig¢do é uma relagio arbitrdria entre a disposigdo causa mortis e um
evento futuro e incerto, positivo ou negativo, do qual o testador faz depender a
eficdcia das suas determinagdes. Também podem assim definir: € determinagao
arbitrdria, por meio da qual o testador faz depender de um acontecimento futuro
e incerto a eficécia juridica da vontade declarada; ou, como prefere Savigny — é
aquela espécie de restrigio que une arbitrariamente a existéncia de uma relagio
de direito a um acontecimento futuro e incerto.”

Nio € o que ocorre com as cldusulas restritivas. A inalienabilidade (CC
de 2002, art. 1.911, caput”) representa apenas limitagio ao direito de pro-
priedade. O instituido pode se valer de todos os atributos da propriedade
(usar, gozar, fruir e de reivindicar o bem de quem injustamente o detenha),
exceto o de dispor (jus abutendi) da coisa gravada. O que estd condiciona-
do a evento futuro e incerto € apenas a morte do autor da heranga, ndo a aquisi-
¢do do bem pelo sucessor necessirio com determinadas caracterfsticas impos-
tas pelo testador. Ao contrdrio, com a morte transmitem-se de forma
inconteste os bens considerados inaliendveis aos herdeiros desta categoria.
A inalienabilidade se torna uma caracteristica especifica atribuida ao bem
e ndo depende de outro acontecimento (futuro e incerto) para que surta os efeitos
dela decorrentes e vigorard plenamente a partir da abertura da sucessio (CC de
2002, art. 1.784%).

@ CC, art. 121.
G Instituicdes de direito civil. 20. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2004. vol. I, p. 556.
® 4, ed. Sdo Paulo: Freitas Bastos, 1958. vol. II, p. 187.

" “Art. 1.911. A cléusula de inalienabilidade, imposta aos bens por ato de liberalida-
de, implica impenhorabilidade e incomunicabilidade.”

“Art. 1.784. Aberta a sucessio, a heranga transmite-se, desde logo, aos herdeiros
legitimos e testamentérios.”

(8)
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Orosimbo Nonato® entende que as cldusulas restritivas nio podem ser consi-
deradas condi¢ées no termo técnico préprio daquele a que se refere o dito art.
121 do CC atual. Afirma o doutrinador que:

“Alguns entendem que as cldusulas sfo condi¢des. Exemplo, Roquebest. Mas
é érro: faltam-lhe os caracteres das condigcdes — nem suspende, nem resolvem,
nem hd incerteza objetiva. Mais nada fica na dependéncia da vontade do bene-
ficiado; a cldusula vai do querer do disponente ao bem, ou, talvez, assuma a fei-
¢ao de modus, se The falta a praticabilidade real.” (Grifos nossos.)

Sobre o assunto Carlos Maximiliano'’ preleciona que:

“0 art. 1.723 do CC autoriza o disponente a — ‘estabelecer condi¢ées de ina-
lienabilidade’, relativamente a legitima; porém o vocabulo condi¢des nio é
empregado, ali, no sentido de acontecimentos futuros e incertos; corresponde a
modos de ser, situagoes juridicas. A norma positiva citada nao torma condicio-
nal aheranga; sujeita o seu uso, gozo e disposigao a restrigdes preestabeleciveis.”
(Destaques acrescidos.)

Segundo José Ulpiano,' a inalienabilidade melhor se enquadra na teoria da
indisponibilidade real, pois a proibigao de se alienar o bem decorre de expressa
disposicao legal. Afirma o renomado jurista que:

“A indisponibilidade real nao ¢ um onus ou um direito real na cousa alheia,
para poder-se-lhe oppor o art. 6.° da lei hypothecaria; isto € — ndo € um desmem-
bramento da propriedade transferido ou retido por terceiro, ¢ um corte, um
anniguilamento do direito de dispor ou do jus abutendi, uma qualidade que as-
sume o bem deante de certas eventualidades, sendo que entre estas estdaclausula
de inalienabilidade.”

Portanto, o legislador tanto no art. 3.°do Dec. 1.839/1907, quantono art. 1.723
do CCde 1916, usou a expressio condigdes com referéncia as causas ou circuns-
tdncias que motivam o testador a clausular a legitima. Ou seja, tal expressdo
guarda relagdo com os motivos € ndo com evento futuro e incerto. Em outras
palavras, decorre do seguinte exercicio de raciocinio: impdem-se a clausula de
inalienabilidade em razo de tal e qual circunstincia, motivo ou causa.

O testador usa do recurso da inalienabilidade por conhecer — e ninguém
melhor do que ele — em detalhes as caracteristicas de cada um dos legitimdrios
e as circunstincias que cercam cada um deles. E se ja se sabe que algum dos
reservatirios é reconhecidamente inabil na administragdo das reservas finan-
ceiras ou que celebrou casamento com consorte dado a extravagéincias desme-
didas ou com certa probabilidade de fracasso — e basta a diivida para justificar
tal remédio —, razodvel que o testador proteja nao sé o patrimonio a ser transmi-
tido (saisine), mas principalmente o herdeiro necessdrio para que este possa se

@ Estudos sobre sucessdo testamentdria. Rio de Janeiro: Forense, 1957, vol. II, p. 313.
1% Direito das sucessdes. 4. ed. S3o Panlo: Freitas Bastos, 1958. vol. III, p. 25.
an- Op. cit., p. 151-152.
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valer do patriménio herdado como fonte de recursos para sua prépria manuten-
a0 e sustento. Sem deslembrar as situa¢des em que os reservatdrios sdo meno-
res e geralmente dependentes do de cujus.

Sobre o citado art. 1.723 do CC de 1916 ter mantido a expressio estabele-
cer-lhes condigdes de inalienabilidade, como j4 estabelecia o citado art. 3.° do
Dec. 1.839/1907, Clévis Bevildqua'? manifestou entendimento no sentido con-
trério ao de José Ulpiano, ou seja, pela desnecessidade de serem manifestados
expressamente 0s motivos para a imposigiio das cldusula restritivas. Asseverou
o ilustre jurista:

“Em particular, a locugdo ~ estabelecer-lhes condi¢des, nio significa, de
modo algum, que o testador seja obrigado a declarar os motivos de sua determi-
nagao; ou que torne a sua eficacia dependente de algum acontecimento futuro e
incerto. O vocdbulo condicdes é aqui empregado no sentido correspondente a
modos de ser, situagdes juridicas. E commum dizer-se a condigao do escravo,
do estrangeiro do filho natural. O Codigo, semelhantemente, disse condigdes
de inalienabilidade temporaria e vitalicia, para significar a situagio juridica
imposta aos bens. E ndo se explicaria porque o testador, dispensado de dar as
razOes pela quaes torna os bens da legitima incommunicaveis, fosse obrigado a
explicar-se quanto 4 inalienabilidade, ou somente a pudesse estabelecer condi-
cionalmente.”

Com todo respeito i abalizada opinido doutrindria acima indicada, parece
que neste aspecto a interpretagdo mais segura € no sentido defendido por José
Ulpiano, mesmo na vigéncia do CC de 1916. Ou seja, pela necessidade de ser
apresentada a causa para clausulagio da legitima, para que nio houvesse o risco
de se alterar a vontade do autor da heranga em razio da falta de tal requisito le-
gal, frente a eventuais questionamentos feitos nio sé por terceiros (cénjuges ou
credores, por exemplo), mas também pelos préprios beneficidrios. A prética, no
entanto, mostrou que os autores das liberalidades que se utilizavam das ditas
cldusulas restritivas, na maioria das vezes, ndo declinavam as causas justifica-
doras da clausulagdo.

Mas, bem ou mal, mal ou bem, o legislador do novo Cédigo Civil entendeu
oportuno acabar com a divergéncia existente quanto a interpretagio e alcance
da expressdo condigdo e determinar a necessidade do testador declinar expres-
samente a jusia causa para clausulagdo da legitima. O referido art. 1.848, caput,
do novo CC determina que:

“Salvo se houver justa causa, declarada no testamento, nio pode o testador
estabelecer cldusula de inalienabilidade, impenhorabilidade, e de incomunica-
bilidade, sobre os bens da legitima.” (Grifou-se.)

A nova redagdo, como dito, acabou com a divergéncia anterior ao eliminar
do texto a expressao condigées de inalienabilidade e substituir por justa causa.

U2 Op. cit., p. 924,
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Agora h4 que haver declaragio expressa do testador de qual a causa para impo-
si¢do das cldusulas restritivas de inalienabilidade, impenhorabilidade e de in-
comunicabilidade. Todos os comentérios doutrindrios apresentados acima fei-
tos a expressdo condi¢des valem para explicar a justa causa, apesar desta ex-
pressao ser mais adequada que a anterior.

Muitos entendem descabida a possibilidade de se clausular a legitima espe-
cialmente pelo fato desta pertencer de pleno direito aos herdeiros necessérios.
Argumentam, ainda, no sentido de que tais bens devem ser transferidos aos su-
cessores legitimdrios nas mesmas condigdes e caracteristicas detidas pelo autor
da heranca, sem que haja limitagdes no exercicio do direito de propriedade dos
bens sobre 0s quais havia expectativa legal e que com a morte sio adquiridos.

Defendem, também, os discordantes, que a clausulagéo da legitima decorre
do sentimento extremamente patriarcal e individualista imposto ao ordenamento
civil pelo legislador de 1916, que expressa excessivo arbitrio do testador e im-
pede agio dos sucessores e de terceiros, além de perpetuar instituto inadequado
a circulagio de riquezas na sociedade atual.

.

E preciso lembrar que, apesar de garantido o direito dos herdeiros necessa-
rios sobre 2 legitima, os bens s6 integrardo a esfera patrimonial dos sucessores,
por 6bvio, se existente tal parcela e somente apés a abertura da sucessdo, como
j4 mencionado. Enquanto ndo se verificar esta situagio (abertura da sucessdo)
h4 mera expectativa de direito dos reservatdrios, ou, como considerou Jos¢
Ulpiano' ao se referir  legitima, um “direito de expectativa de caracter real”. O
autor da heranga, como titular de dominio de seu patrimdnio, pode administra-
lo da maneira que Ihe convier, €, ainda, elaborar disposigéo de iltima vontade,
inclusive com clausulagdo da legitima, desde que motivada.

Nio se analisaré detalhadamente cada uma das cldusulas restritivas, mas nao
hé como negar que a cldusula de inalienabilidade, a par da protecdo conferida,
representa medida antipdtica e de significativo entrave & circulagdo da proprie-
dade gravada por muitos anos, e que pode acarretar prejuizos aos proprios su-
cessores legitimérios que herdam bens com tal restri¢do e impedir, por exem-
plo, que se oferega tais bens em garantia para obten¢&o de financiamentos. Vale
registrar que a inalienabilidade acarreta a impenhorabilidade e a incomunicabi-
lidade, nos termos do que estabelece o art. 1.911, do novo CC, com origem na
Siimula 49 do STF, " de 16.12.1963. A cldusula de inalienabilidade deve ser uti-
lizada pelo testador em casos de necessidade extrema. A impenhorabilidade, por
sua vez, acarreta grave barreira as pretensdes dos credores dos herdeiros. Nao se
deve perder de vista que nosso ordenamento juridico'* sempre prestigiou o con-
ceito de vinculagdo de todo o patriménio do devedor as obrigagdes assumidas

% QOp. cit., p. 127.
a8 «p clsusnla de inalienabilidade inclui a incomunicabilidade dos bens.”

U5 CPC, “Art. 591. O devedor responde, para cumprimento de suas obrigagdes, com
todos os seus bens presentes e futuros, salvo as restrigdes estabelecidas em lei”.
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como garantia do adimplemento. E o Cédigo Civil atual reforgou tal preceito ao
estabelecer no art. 391 que “pelo inadimplemento das obrigacdes respondem
todos os bens do devedor”. Assim, também como a inalienabilidade, a impe-
nhorabilidade deve ser estabelecida em situagdes sérias e legitimas para que nio
haja injusto e desmedido prejuizo para os eventuais credores dos herdeiros ne-
cessdrios que com estes contratarem com a maxima boa-fé,

Jé a incomunicabilidade constitui ferramenta protetiva para segregar o pa-
trimGnio herdado por ocasiio da partilha de bens quando do término da socie-
dade conjugal. Zeno Veloso,'® seguindo o pensamento de Orlando Gomes, en-
tende que a imposi¢io da cldusula de incomunicabilidade deveria ser feita li-
vremente sem necessidade de ser declinada a justa causa exigida pelo caput do
dito art. 1.848;

“Nao deveria ter sido incluida na previsdo do art. 1.848 a cl4usula de inco-
municabilidade. De forma alguma ela fere o interesse geral, prejudica o herdei-
ro, desfalca ou restringe a legitima: muito ao contrério. O regime legal supletivo
de bens € 0 da comunhdo parcial (art. 1.640, caput, do CC/2002), e, neste, ja
estdo excluidos da comunhao os bens que cada conjuge possuir ao casar, e os
que lhe sobrevierem, na constincia do casamento, por doagio ou sucessio (art.
1.659, 1, do CC/2002). Assim sendo, se o testador impde a incomunicabilidade
quanto aos bens da legitima de seu filho, que se casou sob o regime da comu-
nhao universal, nada mais estar4 fazendo do que seguir o préprio modelo do
c6digo, e acompanhando o que acontece na esmagadora maioria dos casos.”

Como j4 dito acima, apesar das opinides divergentes, o art. 1.848 do atual
diploma civil autoriza a imposigio de cldusulas restritivas sobre a legitima, mas
exige que seja declinada expressamente a justa causa pelo testador. Trata-se de
uma forma de prote¢ao dos préprios herdeiros necessérios que, no Cédigo ante-
rior, recebiam suas cotas partes livremente gravadas pelo testador com cl4usu-
las de inalienabilidade, incomunicabilidade e impenhorabilidade sem que hou-
vesse oportunidade de se conhecer as intengdes e motivos do autor da heranca
ou da liberalidade, como ocorre nos contratos de doagio, situagiio que se anali-
sard adiante.

Isto parece refletir o principio fundamental de sociabilidade que, juntamen-
te com os de eticidade e de operabilidade, nortearam o legislador do novo Cédi-
go Civil, em contraposigio ao excessivo individualismo patriarcal da sociedade
agricola do inicio do século passado, que permeou de forma marcante as regras
do Cédigo Civil superado.

Manteve-se, em principio, o sistema anterior do Dec. 1.839/1907 que, quan-
do houver, pde a legitima a salvo e inibe as arbitrariedades por parte do autor da
heranca. Da perspectiva do testador, que nio pode impedir a transmissio da le-
gitima em razdo do principio da saisine (CC de 2002, art. 1.784) e por ser esta

49 Nove Cddigo Civil. 1. ed. Coord. Ricardo Fitiza. Sio Paulo: Saraiva, 2003. p. 1.668.
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intangivel — o que limita a livre disposi¢do de todo patriménio por testamento —,
a lei permite que os bens que compdem tal parte da heranca sejam gravados com
cldusulas restritivas a fim de proteger o patrimdnio transmitido de eventual re-
vés financeiro ou do insucesso de um casamento de qualquer dos herdeiros, des-
de que haja justa causa declarada. Ao que parece, a finalidade maior do legisla-
dor é proteger a familia. Como destaca Ademar Fioranelli,"” “a familia,
ineludivelmente, é 0 maior bem da sociedade”.

A nova regra acabou por conceder aos herdeiros reservatirios o direito de
conhecer as razdes e 0s motivos que permitiram ao testador concluir pela neces-
sidade de imposigdo das cldusulas restritivas e até mesmo, se 0 caso, questiona-
las judicialmente.

F bem verdade que o termo justa causa é extremamente vago, indetermina-
do e impreciso. Judith Martins Costa'® ensina:

*Qcorre que os conceitos formados por termos indeterminados integram,
sempre, a descrigdo do ‘fato’ em exame com vistas a aplicagdo do direito, Em-
bora permitam, por sua vagueza semantica, abertura as mudangas de valoragoes
(inclusive as valoragdes semanticas) — devendo, por isso, o aplicador do direito
averiguar quais sio as conotagdes adequadas e as concepgoes €tica efetivamen-
te vigentes, de modo a determini-los in concreto de forma apta —, a verdade €
que, por se integrarem na descrigdo do fato, a liberdade do aplicador se exaure
na fixagdo da premissa.”

Consegiientemente, caberd ao juiz, em cada caso, o poder-dever de preen-
cher o contetido exato da questdo submetida 2 norma, dar-lhe concregio e espe-
cificar os limites das questdes essenciais. Vale registrar que, ao contrdrio da cléu-
sula geral em que a atividade do juiz € mais complexa, para os conceitos inde-
terminados contidos nas normas o caso € de subsungdo. Nio hé criagfio de direi-
to pelo juiz, mas simples interpretagio do dispositivo legal. O “juiz se limita a
reportar ao fato concreto o elemento (vago) indicado na fattispecie (devendo,
pois, individuar os confins da hip6tese abstratamente posta, cujos efeitos ja fo-
ram predeterminados legislativamente)...”."”

E o que acontecerd com as disposi¢des do art. 1.848 do CC em vigor.
Clausulada a legitima o juiz deveri (i) verificar se atendido o requisito legal de
justa motivagdo, tendo em conta tratar-se de norma de ordem puiblica e (ii) se
manifestada a causa, avaliar quanto a justeza, seriedade, pertinéncia etc., da
respectiva motivagao.

A legitimaem nosso direitohd tempos € considerada parte sagradae intocavel

da heranca e o legislador do novo Cédigo Civil manteve esta orientagdo ja tradi-
cional em nosso ordenamento juridico. Tal protegiio era prevista no art. 2.° do

4" Direito registral imobilidrio. Porto Alegre: Safe, 2001. p. 155.
U8 A boa-fé no direito privado. 1. ed. 2. tir,, RT, 2000. p. 326.
U Judith Martins Costa, op. cit.
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Dec. 1.839/1907, que autorizou o testador dispor livremente apenas da metade
da heranga e considerou a outra metade reservada aos herdeiros necessérios.

Dispbe o art. 1.846 do CC atual que “pertence aos herdeiros necessdrios, de
plenodireito, ametade dos bens da heranga, constituindo a legitima”. Depreende-
se que a reserva ¢, portanto, intocdvel pelo autor da heranga em razdo do direito
assegurado aos herdeiros necessdrios de receberem a legitima. E para tanto bas-
taque pertencam atal categoria de sucessores. Disponivel, porsua vez, € a meagio
que o autor da heranga pode dispor liviemente quando h4 herdeiros necessérios
(CC de 2002, art. 1.789%).

Séo valiosos os ensinamentos de Clévis Bevildgua®' sobre a legitima:

“Attendendo aos interesses da familia, o Codigo limitou essa liberdade 4
metade dos bens do testador, quando houver descendentes ou ascendentes
sucessiveis, isto €, que niio sejam excluidos da heranga por disposigao de lei (in-
dignos), ou por acto do succedendo (desherdados). A socializagio do direito e o
reclamo dos sentimentos ethicos oppdem-se a que se ponhanas maos do individuo
essa arma perigosa da plena liberdade de testar, com a qual o egoismo péde pra-
ticar revoltantes injustigas, desfazer o bem estar domestico e conturbar a base
economica da sociedade.,

Legitima é a porgio dos bens que a lei reserva aos herdeiros descendentes e
ascendentes, que, em virtude dessa seguranga legal de seus interesses contra o
arbiitrio do testador, se denominam herdeiros necessarios, reservatorios, for-
cados ou legitimarios. A primeira denominagio € a que o Codigo prefere, por
ser mais expressiva. Esses herdeiros nio podem ser privados da sua legitima,
sendo nos casos especiaes, e pelos modos, que a lei prescreve. Por direito roma-
no, herdeiro necessario era o que nio podia deixar de adir 4 heranca, como o
filho familia e o escravo, depois protegidos pelos beneficios da ebstengdo e da
separagdo. No direito patrio, € o que a lei institue forgosamente, ainda que fa-
culte a sua exclusdo, como pena civil por actos, que especifica.”

Ensina Itabaiana de Oliveira® que: “Legitima € a por¢ao da heranga que o
testador ndo pode dispor por ser, pela lei, reservada aos herdeiros necessérios”.

Orosimbo Nonato™ define que: “O nome de reserva deriva de subtrair-se a
quota, que a compde, ao poder de dispor do de cujus, destinada, reservada, que
estd, a determinadas pessoas”.

Carlos Maximiliano® leciona que: “A legitima é intangivel: ndo pode ser
diminuida na esséncia, ou no valor, por nenhuma cldusula testamentiria”.

©@" “Art. 1.789. Havendo herdeiros necessirios, o testador s6 poderd dispor da meta-
de da heranga”
e Op. cit., p. 918.
% Tratado de direito das sucessdes. 4. ed. Sio Paulo: Max Limonad, 1952. vol. 2,p.626.
@ Op. cit., p. 356.

2 Direito das sucessées. 4. ed. Sio Paulo: Freitas Bastos, 1958. vol. III, p. 24.
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A protegio 2 legitima est4, também, presente nas disposigoes legais relativas
4 doagdo que, conforme o art. 549 do CC vigente, proibe a liberalidade do quan-
to exceder aquilo que o doador poderia dispor em testamento, sob pena de nuli-
dade. Ou seja, como nas disposi¢des de ltima vontade o testador tem liberdade
para dispor livremente apenas da parte disponivel — considerada como metade da
heranga (CC/2002, art. 1.789) —, no momento em que instrumentalizada a libe-
ralidade o quanto doado néo podera ultrapassar esta meagao disponivel. A inobser-
véncia de tal preceito legal caracteriza o que a doutrina denomina como doagdo
inoficiosa que, nas palavras de Orlando Gomes,* entende-se como “aquela em
que o doador, no momento da liberalidade, excede a leg{tima dos herdeiros”.

Soma-se aos demais doutrinadores citados acima a preciosa ligdo de José
Ulpiano sobre a legitima:

“Portanto, 0 conceito que a reserva € o direito de successdo dos herdeiros
reduzido auma quota do patrimonioé o fundamentoda inteira theoria da legirima
ou reserva, no direito patrio. Ella néo equivale a uma parte do que o herdeiro
reservatdrio teria conseguido ab intestato, porque nao se mede simplesmente
pela somma do patriménio hereditario qual € deixado, mas € preciso para ser
calculada computar no patrimonio, conforme regras estabelecidas, mesmo os
bens doados pelos ascendentes inter vivos. Em summa, ella, em vidado de cujus,
garante ao herdeiro uma certa quota do patrimonio impedindo alienagdes de
determinada natureza, ou melhor — restringe o direito natural do proprietario de
dispér do proprio patrimonio, por ser ella um direito de espectativa de caracter
real. E uma limitag@o imposta ao de cujus relativamente 4 sua propriedade; e as
disposi¢des que a infringirem s3o impugnaveis dentro de certos limites: 0 seu
objecto estd sujeito 4 reivindicagao ou 4 reducgao. Por tudo isso € que 0 defuncto
ndo podia graval-a, nem com uma condi¢do, hem Cont um onus qualquer.”

Evidente que o legislador, quanto & legitima, restringiu a liberdade do testa-
dor de dispor livremente do préprio patrimdnio. A regra € que aos legitimdrios,
em razdo da j4 comentada intangibilidade desta parte da heranca, € assegurada
a expectativa real relativa 3 metade dos bens do falecido,” e devem receber a
respectiva cota reservada de forma limpida, imediata e sem qualquer embarago
ou restri¢do.

A protegio da legitima € tao séria que os herdeiros necessdrios s6 poderdo
ser afastados da sucessdo nas situagdes expressamente previstas em lei. Trata-
se das hipéteses de exclusdo por indignidade (CC/2002, arts. 1.814 ¢ 1.815), que
afasta tanto os herdeiros necess4rios quanto os testamentdrios e que tem como
forga geradora as hip6teses previstas em lei; e da deserdagio, ato pelo qual se

@%  “Nula é também a doag3o quanto 2 parte que exceder A de que o doador, no momen-
to da liberalidade, poderia dispor em testamento.”

@8 Contratos. 24. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2001. p. 215.

@n  Caio Mério da Silva Pereira. Instituigdes de direito civil. Rio de Janeiro: Forense,
2004. vol. VI, p. 26.
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afasta os herdeiros necessérios da sucessdo, com expressa indicagdo no testa-
mento das razdes que devem ser aquelas indicadas em lei (CC/2002, arts. 1.961
e seguintes),

Além das referidas situagdes de indignidade e de deserdagao, hipdteses de
exclusdo da sucessio, a lei prevé a possibilidade do autor da heranga tocara parte
reservada dos sucessores necessarios e impor cldusulas restritivas. Poder-se-ia
pensar que se trata de relativizar a intangibilidade da legitima. Ao contrério, tra-
ta-se de reforgar ainda mais a limitagdo do testador sobre tal reserva. Assim, €
possivel limitar o direito de propriedade dos bens que integram a cota reservada
com a imposi¢ao das cldusulas restritivas, mas € indispensével atender ao requi-
sito legal da manifestagio da justa causa.

Sobre a imprescindivel necessidade de se manifestar a justa causa para im-
posigdo das cldusulas sobre a legitima, Zeno Veloso® destaca que:

“0 estabelecimento da cliusula de inalienabilidade, quanto aos bens que
integram a legitima, deve observar o que dispoe o art. 1.848 [CC/2002]. Este
c6digo limitou bastante a aposigdo de cldusulas restritivas, que eram admitidas,
francamente, pelo art. 1.723 do CC/1916. Agora, nos termos do art, 1 .848, salvo
se houver justa causa, declarada no testamento, nio pode o testador estabele-
cer cldusula de inalienabilidade, impenhorabilidade, e de incomunicabilidade
sobre os bens da legitima.”

E a indicagio da causa nio é dinico requisito exigido pelo art. 1.848 do CC/
2002 para a imposigao das cldusulas restritivas, Referido dispositivo legal de-
termina que ela (causa), seja justa, com razio suficientemente séria e legitima
para que se sustente em eventual impugnagdo feita pelo préprio herdeiro ou por
terceiros interessados (cdnjuges, credores etc.). Assim, ressalvadas as opinides
contrérias, nio basta declaragdo de que as cldusulas de inalienabilidade, de
impenhorabilidade e de incomunicabilidade sio impostas para preservagdo ou
segregacdo do patriménio, pois estas sdo as finalidades substantiva e primaria
das referidas cldusulas restritivas. A motivagdo deverd guardar correlag@o com
as particularidades e circunstincias que envolvem instituidor e instituidos. Mais
uma vez oportuna a li¢io de José Ulpiano:?

“Licito, porem, ndo € o testador estabelecer as circusntancias, 0s motivos ou
as condigdes, que sua vontade ou phantasia determinar para a inalienabilidade
temporaria ou vitalicia,

Néo: em primeiro lugar devem ser interesses sérios, legitimos, moraes,
approvaveis, racionaes, ou de natureza tal que nao possam ser protegidos ou
realizados sendo por meio da inalienabilidade”

Silvio Rodrigues® preleciona que:

8 Op, cit., p. 1.911,
@ Comentdrios ao Cddigo Civil. Sio Paulo: Saraiva, 2003. vol. 21 . p. 234,
8% Direito civil. 26. ed. Sio Paulo: Saraiva, 2003, p. 127,
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“No basta que o testador aponte a causa. Ela precisa ser justa, podendo-se
imaginar a pletora de questdes que essa exigéncia vai gerar, tumultuando os
processos de inventdrio, dado o subjetivismo da questdo. Se o testador expli-
cou gue impde a incomunicabilidade sobre a legitima do filho porque a mulher
dele nio é confidvel, agindo como cagadora de dotes; ou se declarou que grava
a legitima da filha de inalienabilidade porque esta descendente € uma gasta-
dora compulsiva, viciada no jogo, e, provavelmente, vai dissipar os bens,
serd constrangedor e, niio raro, impossivel concluir se a causa apontada ¢ justa
ou injusta.”

Mas € preciso que os operadores do direito, em especial os notdrios, alertem
as partes sobre a imperiosa necessidade de se motivar a clausulagdo da legitima,
especialmente sobre o problema de ser justa a causa para a respectiva imposi-
¢do, para que ndo haja o risco de ser alterada a vontade do autor da heranga por
ocasido do inventirio. E preciso que as partes saibam que 0s motivos e as causas
para justificar a imposigdo das cldusulas restritivas devem ser sérios, ainda que
de certo modo constrangedor para os envolvidos. E o instituidor quem deve ava-
liar se a imposigio das cldusulas valera o eventual acanhamento gerado com os
instituidos. E dever4 estar ciente de que o ndo atendimento do requisito legal
justa causa poderd acarretar alteragio em sua vontade.

2. A justa causa nos negécios juridicos de doacio

Mas nio sio s6 os testadores que devem estar atentos ao requisito legal que
exige a motivagdo justa para clausular a legitima, os doadores também devem
observar tal preceito.

Inicialmente é preciso destacar que ndo hé na parte que trata sobre as regras
do contrato de doagio (Capitulo IV, do Titulo VI, Livro I, da Parte Especial do
CC/2002 — arts. 538 a 564) dispositivo relativo 2 imposi¢ao de cldusulas restri-
tivas aos bens objeto de liberalidades inter vivos, como ocorre expressamente
no direito das sucessdes (arts. 1.848 e 1.911 do CC/2002).

Mas a redagiio do pardgrafo Gnico do art. 1.911 do CC atual, ao fazer refe-
réncia sobre a possibilidade de alienagdo de bens gravados com cldusulas restri-
tivas, mediante autorizagio judicial e com a necessdria sub-rogacio, expressa-
mente prevé a hipdtese da doagio. E o que se conclui da simples leitura do refe-
rido dispositivo em especial da seguinte parte: “(...) por conveniéncia econdmi-
ca do donatdrio ou do herdeiro...”.

Ora, ao permitir que os bens clausulados sejam alienados pelo donatdrio,
mediante autorizacio judicial, o legislador expressamente admitiu a possibili-
dade das cldusulas restritivas serem impostas nos contratos de doag@o e no apenas
nos testamentos.

Existe, ainda, a hipétese de serem instituidas tais restrigdes nos contratos de
compra e venda em que hé doagdo da quantia por um para que outro adquira



1.DOUTRINA NACIONAL 23

onerosamente o bem. Trata-se da doagdo modal brilhantemente defendida por
Ademar Fioranelli.*! Afirma o insigne registrador paulista que:

“Surge, aqui, adoagdo modal, perfeitamente possivel numaescriturade venda
e compra, desde que realizadas simultaneamente. Como diz Pontes de Miran-
da, ‘na doagdo modal, o donatério € vinculado ao modus’ (Tratado de direito
provado, 46/205).”

“Na espécie, ocorreu a doagdo da quantia sub modus, ou seja, para que com
ela fosse adquirido determinado imével clausulado de inalienabilidade e impe-
nhorabilidade, atos esses que podem ser formalizados na mesma escritura, uma
vez que, ainda na li¢éo de Pontes de Miranda, ‘no contrato de doagdo, pode-se
estabelecer que 0 modus seja atendido simultaneamente & prestagio com que se
concluiu o contrato’ (op. cit., p. 209); medus que nido beneficia somente aos
donatirios, mas também a prole; porquanto, com a cldusula, & evitada a
dilapidagdo do bem que refoge ao patriménio comum. Portanto, sdo perfeita-
mente possiveis e legitimos os atos praticados num dnico titulo, envolvendo
compra e venda em decorréncia da doagdo do numerario para a aquisigdo; a
imposig¢do do gravame das cldusulas, e ainda, num segundo plano, a constitui-
¢do do usufruto, em favor dos doadores. O titulo € conforme o direito, sendo
passivel de registro.”*

Portanto, ndo procede a afirmagio de que nas doagdes em que sdo impostas
cldusulas restritivas ndo hd necessidade de ser declinada a justa causa por ser
este requisito adstrito ao dmbito dos testamentos. E imprescindivel, aliss, que o
doador expressamente declare no instrumento causal em que h4 imposigao de
cldusulas se a respectiva liberalidade € feita da parte disponivel ou legitima de
seu patriménio.

E neste sentido a doutrina brasileira hd muito admite que as cldusulas restri-

tivas sejam impostas nio s6 nos testamentos, mas também nos contratos de doa-
¢do. J. M. Carvalho Santos™ afirma que:

“A clausula de inalienabilidade pode ser imposta ndo somente pelo testador,
mas, também, pelo doador.”

Itabaiana de Oliveira® também considera possivel clausular a legftima nos
contratos de doagdo. Ensina o jurista que:

“Adiantamento da legitima - nos adiantamentos da legitima, t2m lugar as
restrigGes permitidas no art. 1.723 do CC[1916], porque, sendo elas uma doa-

G4 Op. cit., p. 161.

4% Sobre a doagio modal importante a opinifio de Sérgio Jacomino manifestada em
trabalho publicado na Revista de Direito Imobilidrio 48/245, ano 23, jan.-jun. 2000,
sob o titulo “Doagdo modal e imposigfo de cldusulas restritivas”.

% J. M. Carvalho Santos. Cddigo Civil brasileiro interpretado. 11. ed. Freitas Bastos,
vol. XXIII, p. 320.

3 Op. cit., p. 654.
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¢do, bem pode o doador determinar o encargo que lhe aprouver, uma vez que
nao seja proibido por lei...”
Da mesma forma Agostinho Alvim:»

“A cldusula de inalienabilidade poderia figurar nas doagdes, ainda que a lei
n@o o permitisse expressamente, uma vez que nao € licita.

Mas o certo € que a lei a admite, no art. 1.676 do CC[1916], que a ela se re-
fere como podendo constar em testamento, ou doagio.”

E, para tanto, é permitido aplicar as regras do direito das sucessdes aos ne-
gécios juridicos gratuitos inter vivos. Orlando Gomes* sintetiza tal entendimento
da seguinte forma:

“A natureza contratual da doagdo € a atualmente inquestiondvel. Os cédigos
incluem-na entre os contratos, ainda que reconhegam se deva submeter a algu-
mas regras apliciveis ao testamento.”

E o que ocorre com o art. 1.848 do CC/2002. Este permitido clausular bens
nos contratos de doagao — inclusive nas modais, como dito —, valendo-se, para
tal, do referido dispositivo legal que estd contido nas regras do direito sucessorio.

Assim, se declarado no titulo que o bem doado € destacado da parte disponi-
vel, desnecessdrio que se manifeste a justa causa exigida pelo mencionado art.
1.848, caput, do CC/2002. No entanto, nas situagdes em que tais liberalidades
refiram-se ao adiantamento daquilo que compde a legitima, indispensdvel que
o doador apresente expressa motivagio para a clausulagio, pelos mesmos fun-
damentos apresentados anteriormente.

Alids, € bom frisar que os de adiantamentos de legitimas somente podem ser
instrumentalizados por meio de contratos de doagdo. E se, ao adiantar a legiti-
ma, odoador impde cliusulas restritivas, imperativo que apresente suajusia causa
para atender ao requisito legal e legitimar sua pretensio.

As doagdes que se enquadrem na hipétese do art. 544 do CC/2002, em es-
pecial, por se tratar de liberalidade de ascendente em favor de descendentes ou
conjuge, representam adiantamento daquilo que a eles (descendentes ou con-
juge) caberd na heranca do doador, Esta (heranga), por sua vez, como ji se sabe,
¢ composta das partes denominadas legitima e disponivel (CC/2002, arts. 1.846
e 1.857).

Nos negdécios juridicos de doagio feita de ascendente para descendentes ou
conjuge, a qual configura antecipagio do que lhes caberd na heranga (legitima +
disponivel), com imposi¢do de cldusulas restritivas de incomunicabilidade e de
impenhorabilidade, é necessdrio que o doador declare expressamente se o quanto
doado € destacado da parte legitima ou da disponivel de seu patrimdnio.

U9 Da doagio. 2. ed. Sio Paulo: Saraiva, 1972. p. 250.
36 QOrlando Gomes, op. cit., p. 212.
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Se o doador considerar que tal destaque € feito da parte legitima de sua he-
ranga, imprescindivel que se declare a justa causa para imposigio das referidas
cldusulas restritivas de inalienabilidade, incomunicabilidade e de impenhora-
bilidade, em aten¢&o ao que determina o art. 1.848 do CC vigente, que serve de
supedineo aos negécios juridicos de doagdo, ndo sé por se tratar de liberalida-
des, como ocorre nos testamentos, mas por nio haver nas regras relativas ao
contrato de doagdo (CC/2002, arts. 538 e seguintes) previsio legal que autorize
tais cldusulas nesta espécie de contrato. Se declarado expressamente que € da
disponivel, desnecessdrio constar a justa causa.

3. Conclusio

Sabe-se que as regras do direito das sucessdes sdo de ordem piiblica. Nio
podem o autor da heranga nem os beneficidrios alterar as respectivas disposi-
¢bes legais por convengdo, por exemplo. Carlos Maximiliano® ensina:

“Além das especificagdes oferecidas pelo Direito Positivo, temos as da ju-
risprudéncia. ‘Quando apesar de todo esfoérgo de pesquisa e de 16gica, ainda
persiste razodvel, séria diivida sdbre ser uma disposigdo de ordem piiblica ou de
ordem privada, opta-se pela dltima hip6tese, porque esta € a regra, aquela, a
limitadora do direito s6bre as coisas etc., a exce¢dio’: ndo h4 lugar para analo-
gia, nem sequer para a exegese extensiva. Excepcionais, em mais alto grau do
que nos outros ramos das ciéncias juridicas, serdo leis de ordem piiblica relati-
vas ao Direito das Sucessdes; porque ‘os preceitos que o legislador edita nesta
matéria, sdo essencialmente supletivos da vontade dos particulares.”

Desta forma, ha que se observar a obrigatoriedade de ser declinada expres-
samente nos contratos de doagiio e nos testamentos ajusta causa para clausulagio
da legftima. Especialmente nos negécios juridicos de doagio, ndo se pode pre-
tender aplicar as disposigdes contidas no art. 1.848 do CC/2002 de forma par-
cial, ou seja, valer-se o doador apenas das cldusulas restritivas e ignorar a neces-
sdria motivagdo. Se pretender clausular a legitima dever4 atender todos os re-
quisitos contidos no dito art. 1.848, em especial a justa causa.

Como ensinou José Ulpiano, quem quer se valer da excegao a regra geral deve
provar que o ato extraordindrio atendeu ao que preceitua a correspondente nor-
ma. No caso, a regra geral refere-se a intangibilidade da legitima, mas se o autor
da heranga pretender instituir cldusulas restritivas sobre a cota parte dos legaté-
rios — excegdo a regra geral da intangibilidade -, dever4 atender ao requisito le-
gal que exige justa motivagio.

Relevante o entendimento de Giselda Maria Fernandes Novaes Hironaka®
sobre a necessidade de se declinar a justa causa exigida pelo art. 1.848:

41 Op. cit., vol. 1, p. 45.
B8 Comentdrios ao Cédigo Civil. Saraiva, 2003. vol. 20, p. 258-264.
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“Atualmente, e por forga do caput do art. 1.848 do atual CC, apenas se o tes-
tador indicar justa causa, a ser avaliada e conferida pelo juiz presidente do in-
ventirio, em processo auténomo, todavia, por ser questio de alta indagagéo, serd
possivel a aposigio de cldusulas de tdo relevante alcance e graves conseqiién-
cias. Indicada acausa, serd ela analisada pelo magistrado, ouvido o herdeiro sobre
quem pese a cldusula. Este, se concordar com a cldusula aposta, poderd ainda
assistir & contradita levada a efeito por seu conjuge, por seus credores etc.”

A clausulagdo da legitima serd necessariamente avaliada pelo juiz do inven-
tario em processo independente. Enquanto ndo finalizada a avaliagio jurisdi-
cional sobre a imposigdo das cldusulas restritivas sobre a legitima ndo se seguird
com o inventdrio, pois hd significativas conseqiiéncias sobre os bens a serem
partilhados.

E serd no procedimento autdnomo ao inventirio que se permitird o questio-
namento ndo s6 da existéncia ou ndo da causa para clausulagio da legitima, mas
também quanto ser ou ndo justa, séria, oportuna e pertinente. Este serd o mo-
mento em gue os herdeiros, os conjuges e os credores dos herdeiros poderio
impugnar a intengio do autor da heranga (doador ou testador) de apor as cldusu-
las restritivas. Se o magistrado constatar auséncia da justa causa ou ser esta in-
suficiente, tais restri¢des poderdo ser desconsideradas e possibilitadas a aliena-
¢do, oneragao, penhora e eventual comunicagio com o patrimdnio do consorte.

Portanto, insiste-se na importincia dos notdrios alertarem os testadores e 0s
doadores para que apresentem expressamente nos respectivos instrumentos a
Justa causa como determina o art. 1.848 do novo CC para que, no futuro, ndo se
desvirtuem suas vontades quanto a inalienabilidade, impenhorabilidade e a in-
comunicabilidade dos bens recebidos pelos reservatarios. Da mesma forma,
devem os registradores qualificar negativamente os instrumentos de doagdes
(inclusive as modais) caso ndo haja expressa motivagao para imposicao das cldu-
sulas restritivas,”

Evidentemente que notdrios e registradores devem apenas exigir que seja
declinada pelos doadores e testadores a justa causa, mas ndo cabe a estes profis-
sionais a valoragio de tais declaragdes, se sdo ou ndo suficientes e justas, tarefa
reservada i esfera jurisdicional. Mas cabe aos formadores dos testamentos e dos
contratos de doagdo alertar os interessados sobre a seriedade da motivagio.

3 CF, art. 37, caput; Lei 8.935/94, arts. 1.°e 31, I; Lei 6.015/73, art. 1.°.
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1.2

A INCORPORAGCAO IMOBILIARIA
E O DIREITO A INFORMAGAO A LUZ
DO CODIGO DE DEFESA DO CONSUMIDOR

MARCIO PIRES DE MESQUITA

O direito & informagéo, incidente sobre o campo das relagdes contratuais,
ganhou maior aplicagdo com a vigéncia do atual Cédigo Civil. Sincretizador
dos entendimentos doutrindrio e jurisprudencial mais atuais, o direito a infor-
magdo veio a introduzir no ordenamento ptrio cldusulas de protecio especifi-
cas atinentes a probidade e & boa-f¢ objetiva, determinando aos contratantes a
observancia de tais principios, tanto na conclusdo do contrato, como em sua
execucio.

Partindo dessa premissa e inspirado na andlise de hipétese concreta, sub-
metida a apreciagio sob a forma de procedimento de diivida, suscitada perante
a 1.” Vara de Registros Piiblicos da Capital de Sdo Paulo, defendemos o enten-
dimento de que o contrato imobilidrio de alienacdo de unidade auténoma, em
regime de incorporacio, submete-se aos ditames da lei consumerista, notada-
mente quanto 4 adogdo de cautelas essenciais, que possibilitem a manutengao
do equilibrio contratual e a efetivagéio do direito & publicidade para os adqui-
rentes das referidas unidades imobilidrias.

Conforme se expds naquela oportunidade, as normas contidas nos arts. 32 e
37 da Lei 4.591/64 devem ser conjugadas com a regra prevista no art. 6.°, 111, da
Lei 8.078/90 (Cédigo de Defesa do Consumidor), que estabelece a obrigato-
riedade da informagdo clara e adequada ao consumidor (inclusive quanto aos
eventuais riscos que os produtos ou servigos possam apresentar), cujo alcance
vem melhor detalhado no art. 46 do CDC.

A questdo da proteg¢do do consumidor frente ao mercado imobilidrio ndo
prescinde da reflexdo acerca do papel a ser desempenhado por cada um dos atores
que intervém, direta ou indiretamente, na circulacdo desses bens e servigos
postos a disposigao da populagio.

No presente ensaio, buscar-se-4, em breves apontamentos, introduzir al-
gumas ponderagdes sobre a atividade do oficial registrador, a qual de for-
ma alguma pode sofrer diminuigao, diante de sua inequivoca importancia
social que ultrapassa, e muito, a idéia do mero “carimbador”, num eventual
exercicio chanceleresco e descompromissado do munus piblico que lhe é
afeto.
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A fungio para a qual € investido o delegado do servigo piiblico, obriga que
seu desempenho se dé com a altivez e a independéncia préprias daquele que ¢
cioso do tamanho da responsabilidade e da importincia da atividade de que foi
incumbido pelo legislador.

Foi nesse mesmo sentido, inclusive, o posicionamento do Instituto de Re-
gistroImobilidriodo Brasil (IRIB)' que, por seu presidente, alertou para os novos
contornos que cercam a responsabilidade do oficial do registro de imdveis:

“Segundo Jacomino, o novo Cédigo Civil impds uma maior responsabilida-
de ao registrador imobilidrio ao abordar relagdes juridicas que tenham por obje-
to a aquisigao, alienacio ou oneragdo de bens e iméveis. Na sua opinido, quan-
do uma pessoa vai comprar, alienar, vender ou hipotecar uma propriedade, o
registrador tem que cercar esses atos de toda a seguranca possivel para que o
cidaddo ndo sofra conseqiiéncias danosas em seu patrimonio. ‘Nosso trabalho é
evitar que a pessoa tenha que recorrer ao Poder Judicidrio para resolver os pro-
blemas que o registrador poderia ter evitado’, acrescentou.”

Assim, no exercicio criterioso da funcdo qualificadora, impde-se ao regis-
trador o exame, profundo e detido, da legalidade (ampla) dos titulos que se lhe
apresentem ao registro, qualificando-os, positiva ou negativamente, conforme
sua prudéncia.

Alids, a qualificagdo registraria — como fungio prudencial do registrador —
deve ser por ele realizada com o mesmo apuro emprestado pelo exegeta aos papéis
sob sua responsabilidade, porquanto qualificar € algo mais do que simplesmen-
te verificar, como, com inigualdvel maestria, demonstra Ricardo Henry Mar-
ques Dip,? em estudo apresentado no XVIII Encontro dos Oficiais de Registro
de Iméveis do Brasil, sobre a qualificagdo no registro de iméveis:

“Diz-se qualificagdo registral (imobilidria) o juizo prudencial, positivo ou
negativo, da poténcia de um titulo em ordem a sua inscrigdo predial, importan-
do no império de seu registro ou de sua irregistragio.

Trata-se de um juizo, vale dizer, uma operagio formalmente intelectiva que
une ou separa 0s conceitos, tomados em relagdo as coisas mesmas que represen-
tam de modo reflexivo e abstrato, mas de um juizo prudencial, ou seja: a) juizo
que € propriamente da razdo pritica, ndo da especulativa; b) que se ordena a
operagdes humanas singulares contingentes; ¢) e que, ndo dispensando atenta
consideragdo dos principios da sindérese e das conclusdes da ciéncia moral,

M O IRIB é uma entidade fundada em 1974 e conta com 1,8 mil associados. Trata-se
de uma sociedade civil sem fins lucrativos, cujos objetivos sdio desenvolver, pesquisar
e fomentar estudos em torno dos procedimentos € normas juridicas do direito registral
brasileiro (Jornal do Comércio de Porto Alegre, 19.05.2003).

2 Sobre a qualificacdo no registro de imdveis — Contribuigiio aos estudos do X VIII
Encontro dos Oficiais de Registro de Imdveis do Brasil (Encontro Elvino Silva Fi-
lho), realizado em Maceié-AL, no periodo de 21 a 25.10.1991. [ V. RD{I 29/33, jan.-
jun. 1992, N.E.].
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acaba, para além do conselho e do juizo dos meios achados, por imperar uma
determina atuagdo. ‘Juicio de valor’ (Lacruz, I, 395), ‘juicio de valor normati-
vo’ (Sing, 580), ‘juicio l6gico de anilisis fictico y subsuncién juridica, que de-
semboca en su resolucion, término del procedimiento: la préctica, denegacién
o suspensi6n del asiento solicitado’ (Lacruz, I, 394): a composigio e a divisio
de conceitos ai sempre se compreendem em ordem ao império ou ndo de um
registro determinado. Em resumo, ndo se cuida de um juizo especulativo acerca
da registrabilidade de um titulo, mas de uma decisdo prudencial sobre a efetiva
operagdo de um registro determinado.

Qualificar, assim, ¢ algo mais do que simplesmente examinar ou verificar
(Herndndez Gil, 150, falaem *examinary calificarlos titulos’; Mena y San Millan,
8), porque inclui o império que € préprio da prudéncia, ao passo que o simples
exame ou verificacdo nio passa de uma fase contemplativa do juizo prudencial.
Com efeito, a qualificacio registraria diz respeito ao quale (a qualidade no seu
suporte substancial singular), ndo & gualitas abstraida do individuo, e assim nio
como simples especulagdo do sujeito, mas, passando do conselho e do julga-
mento dos meios para a operagdo: nao apenas meramente se examina ou se ve-
rifica a eventual inscritibilidade de um titulo (recrius: sua potencialidade
inscritiva), mas se julga e impera um registro, hic et nunc. A verificagao fica a
meio caminho da imperag@o do operdvel; a qualificagdo abrange o ato de verifi-
car (componente especulativo da prudéncia, enquanto se considera o sujeito) e
aplica os conselhos e juizos encontrados 4 operagdo (por todos, Santo Tomds,
Suma teoldgica, a.-llae., Q. 47, art. 8.° 47, respondeo).

O juizo qualificador (enquanto conclusio do procedimento prudencial) pode
ser positivo (em ordem a seu fim, que € o registro) ou negativo (desqualificagio,
Juizo desqualificador), de toda sorte consistindo sua mais destacada relevincia
aimperagio de que se registre ou de que ndo se registre um titulo. E, exatamente
porque a aplicagfio ao operével € o fim do intelecto prético, o ato de império, na
qualificagfio registral, € o mais relevante dessa complexa decisdo prudencial.

A diversidade de efeitos das inscri¢des prediais — eficdcias constitutiva, de-
clarativa e de mera noticia —, consoante a pluralidade dos direitos positivos, faz
variar a amplitude e, de conseguinte, a importancia da qualificagdo registral
(Chico y Ortiz, I, 590, 591, 11, 248 ss.; Garcia Coni, [, 41; 11, 226; 111, 101, 116,
117, 118). Compreende-se, pois, que, nos sistemas em que ndo ha reconheci-
mento, em regra, de eficicias convalidante ou constitutiva para o registro, a
qualificagdo registral, na medida em que € confirmativa de outra prévia qualifi-
cagdo (ut in pluribus, notarial) e de efeitos reais ja constituidos, se revista de
menor aparéncia imperativa (assim, por exemplo, os sistemas limitadores da
qualificagdio aos elementos formais documentdrios: Chico y Ortiz, I, 591). Mas
a qualificag@o ndo perde, em todo caso, seu liame com um determinado registro
a perfazer-se ou a recusar-se: a maior ou menor amplitude da atuacio qualifica-
dora, seu cardter mais ou menos analitico, a variedade de eficicias inscritivas,
nada disso infirma a natureza prdtica do julgamento registrério, vale dizer, seu
cariter prudencial.”
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Com efeito, sem embargo daqueles que entendem ser a missdo do registra-
dor limitada a verificagdo formal e perfunctéria dos titulos submetidos a quali-
ficac#o registraria, entendimento nascido provavelmente do excesso de zelo ou
de cautela demonstrados pelos registradores paulistas, € certo que a importin-
cia de tal fungao situa-se, justamente, na independéncia funcional e na coragem
de qualificar negativamente titulos “formalmente satisfat6rios”, no intuito de
preservar a seguranga nio s6 registriria, mas juridica das partes, com vistas
prevengio de futuros conflitos.

Em tema de qualificagao registraria, nao podemos deixar de citar a impor-
tante colaboragio de Carlos Fernando Westphalen Santos, que defende a seguinte
tese:?

“E atribui¢do inata 2 atividade do registrador de iméveis a analise dos titulos
apresentados a registro. E, com ela surge, conseqiientemente, um duvidoso e
permanente posicionamento doutrindrio, nem sempre bem acolhido ou aceito.
Como forma excepcional de atuagio, ressalta a possibilidade de o oficial imo-
bilidrio, dentro do universo de atribuigdes que lhe sdo inerentes, proceder, além
da andlise formalista dos titulos, a introspecgdo analitica do mérito, ao identifi-
car que neles podem estar embutidos atos proibidos por lei, recusando-os por-
que a contrariam.

Nio estd descartada a possibilidade da recusa, por parte do oficial de regis-
tro, de titulos cujo contetido, ndo se amolde a figuragdo tipica prevista na legis-
lagdo.

Entretanto, o procedimento nesses moldes quase sempre € considerado ino-
portuno, inconveniente e elevado de atitude comprometedora para aqueles que
consideram o oficial um ‘mero registrador’, sem a capacidade de perquirir as-
pectos intrinsecos do titulo submetido a sua apreciagio, alegando-se que a ele
nio cabe a andlise do tema de fundo, cabendo-lhe, tio somente, examinar os
requisitos formais. Alega-se que, tendo o titulo aspecto formalmente perfeito,
ndo haveria como deixar de registra-lo.

(...}

Nio podemos desconsiderar que forma e fundo sempre se acham interliga-
dos e, assim ocorrendo, nao hd como negar que, ao ser analisado um titulo leva-
do a registro, também quanto ao iltimo, merecerd a devida apreciagdo. E bem
verdade que esses casos podem ser colocados no patamar das excepcionalidades;
contudo, ndo se poder4 abstrair sua ocorréncia no Registro de iméveis.

O Conselho da Magistratura do Estado de Séo Paulo d4 precedente a situa-
¢ao entelada, tendo decidido no seguinte sentido:

& Oficial do Registro de im6veis de Lajeado-RS. O exame dos titulos pelo oficial de
registro de iméveis: deve ele se ater somente aos requisitos formais ou cabe-lhe,
também, o exame do mérito, recusando o registro dos atos que a lei proibe? Dispo-
nivel em: <http://www.irib.org.br>. [Cfr. Boletim do IRIB 150, nov. 1989, N.E.].
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‘A autoridade administrativa policia o registro piiblico, resguardando-o da
violagdo de suas regras proprias e peculiares, fazendo satisfazer as exigéncias a
ele necessirias, e s6 por excegdo, na evidéncia de ilegalidade ofensiva ao inte-
resse piblico, se permitird uma incursdo mais profunda’ (RT 490/107).

Nessa mesma linha de raciocinio, o magistério de Afrinio de Carvalho (Re-
gistro de imdveis, Forense, 1982. p. 227-278), que em notdvel ligdo prolata:

‘O exame da legalidade do titulo recai, portanto, quer sobre o aspecto de sua
aptiddo para mudar o direito real, inclusive o seu relacionamento com o regis-
tro, quer sobre o aspecto da idoneidade da sua forma extrinseca. Como a legali-
dade € aferida em vista tio-somente do que o titulo mostra em sua face, a passa-
gem pelo exame nio impede que, s vezes, ele se revele mais tarde um sepulcro
caiado devido a presenga de vicios internos, invisiveis ou imperceptiveis 4 sim-
ples inspegdo ou leitura do documento.’

Portanto, nesse entendimento e, até para evitar inconveniente de tal ordem,
serd possivel observar, quando do exame do titulo, ‘se algum dos elementos da
relagdo juridica se apresenta desfigurado’ (mesmo autor, op. cit.).

Esse enfoque dado pelo eminente Civilista, que tanto tem aprofundado seus
estudos pelo aperfeicoamento do direito registral imobilidrio, em tltima anAli-
se, considera que, assim agindo, o oficial desempenha um verdadeiro controle
da legalidade, identificando uma possivel desfiguragio que decorra de afronta
material i lei, exercendo um controle de sua tipicidade.

O Des. Affonso de André (CSM-SP), em relatério proferido, em julgado
daquele colegiado paulista, manifestou-se nesse sentido, robustecendo o posi-
cionamento daqueles que entendem deva o registrador aprofundar sua exegese,
a0 pronunciar-se que ‘cabe ao Oficial recusar o registro de atos que a lei proibe’
(Agdo Civel de 11.11.1982, CSM-SP).

(...)

Na verdade, o Registro de Iméveis, como afirma Afrénio de Carvalho, ‘€ um
auténtico gargalo e, por isso, ao atender o principio da legalidade, é indispensa-
vel que os titulos sejam analisados profundamente, porque nem sempre o inte-
ressado conhece os requisitos formais, estudando o contetido dos documentos,
num verdadeiro retrospecto mental e numa inspegdo ocular mais demorada,
recapitulando, cada uma, as possiveis irregularidades poderd embarg4-los, até
mesmo porque, se deixar transitd-1os, estard envolvendo sua prépria responsa-
bilidade’ (op. cit.).

(..)

Frisamos o entendimento de que o registro nio € a foz para onde rolam todos
¢ quaisquer titulos. Nele sdo acolhidos aqueles que detenham uma posicio juri-
dico-real.

A experiéncia nos demonstra que muitas vezes as partes, sem entenderem as
miniicias requeridas, acabam, por imprudéncia, estabelecendo uma situagdo de
confronto com os oficios, sem saber que o registrador, utilizando a sua cautela,



32 REVISTA DE DIREITO IMOBILIARIO - 57

estd, como uma sentinela, fortalecendo o préprio direito daqueles que, menos
avisados, nem sequer imaginam que o titulo imperfeito nada lhes garante.

(...)

Assim, o momento em que o oficial aprecia os instrumentos desponta como
decisivo, muito préximo de um exercicio judicante, justamente quando o regis-
trador atua como um julgador da titulagio que lhe é conferida a apreciago. Nesse
instante, cabe-lhe exercitar sua prerrogativa exponencial: o de ser um analista
justo e criterioso. Assim procedendo estard consagrando a importincia que lhe
¢ delegada, e nem sempre bem entendida, de verdadeiro guardido dos direitos
reais!”

Resta. pois, afastada a idéia de que o registrador, ao efetuar anélise além da
mera formalidade, ultrapassaria o limite de suas fungdes, uma vez que a quali-
ficagfio registrdria deve ser exercida de forma a melhor adequar e integrar o titu-
lo no sistema juridico pétrio.

Vale ressaltar que, assim agindo, o registrador ndo rompe o equilibrio das
relagBes, haja vista que a sua cautela, bem como o exercicio independente de
sua atividade funcional ndo podem ser afastadas ou minoradas, em prol de even-
tuais dificuldades que se apresentem para as empreendedoras, decorrentes des-
se cuidado mais acirrado.

Eventuais transtornos sé se verificardo se as informagdes pretendidas conti-
verem algo de relevante, argumento esse que, por maior razio, nao pode se ca-
racterizar como dbice s potenciais exigéncias postas pelo registrador.

Alids, como se sabe, 0 setor empresarial, com toda a capacidade administra-
tiva que lhe € peculiar, encontrard, num 4timo, a forma adequada de minimizar
os impactos decorrentes de eventuais procedimentos de dividas que tenham de
ser apreciadas pelo poder Judicidrio.

Nesse particular, o custo temporal exigido para o término do procedimento
—oqual nem mesmo pode se considerar exagerado, se comparado ao tempo médio
das demandas judiciais —, certamente serd previsto e computado nos empreen-
dimentos a serem langados.

Tal fato, certamente, € menos gravoso para a sociedade do que um sem-niime-
ro de a¢des judiciais que viriam a ser propostas na hip6tese de eventual compro-
metimento patrimonial dos empreendedores, com prejuizos irreversiveis a toda
a coletividade de consumidores.

Resta, pois, inconteste que a valorizagao da cautela na oportunidade de qua-
lificagio do titulo submetido a registro traduz-se como a forma mais moderna e
adequada de se definir o novo perfil do registrador, que deve sempre estar ali-
nhado com os parimetros constitucionais que exigem eficiéncia na prestagao
de todo e qualquer servigo de natureza publica.

Ademais, € justamente esse argumento que afasta a tese de que a qualifica-
¢do mais detida do titulo fere o principio da razoabilidade, pois esse exercicio
mais acurado da fungfo registral € mais consentdneo com o espirito da lei consu-
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merista, cuja aplicagdo nos contratos imobilidrios € inconteste, além de, como
Jd se disse, restar perfeitamente moldado ao principio da eficiéncia administra-
tiva, consagrado no art. 37 da CF.

Nao custa trazermos a lembranga o lamentével episédio, ocorrido h4 pouco
menos de uma década, no qual empresa de renome nacional acabou indo 3 in-
solvéncia, fato que propiciou e ainda propicia os mais diversos conflitos judi-
ciais, nos quais os grandes prejudicados sdo o sem-niimero de mutudrios que
viram perdidos os seus investimentos e, quig4, melhor informados acerca da real
situagd@o daquela incorporadora, nio tivessem assinado os compromissos de
compra e venda, optando por empresas mais s6lidas e confidveis do ramo imo-
bilidrio.

Por oportuno, como asseveramos no inicio do presente estudo, 0 novo Cédi-
go Civil explicitou o principio da boa-fé objetiva, conforme disposigio contida
no art. 422, in verbis, “os contratantes s3o obrigados a guardar, assim na conclu-
sdo do contrato, como em sua execugdo, os principios de probidade e boa-fé”.

A Profa. Cldudia Lima Marques esposa o seguinte entendimento:

“Boa-fé objetiva significa, portanto, uma atuagio ‘refletida’, uma atuagao
refletindo, pensando no outro, no parceiro contratual, respeitando-o, respeitan-
do seus interesses legitimos, suas expectativas razodveis, seus direitos, agindo
com lealdade, sem abuso, sem obstrugao, sem causar lesdo ou desvantagem
excessiva, cooperando para atingir o bom fim das obrigages: o cumprimento
do objetivo contratual e a realizagdo dos interesses das partes.™

Ora, parece-nos evidente que o principio da boa-fé objetiva abrange o con-
ceito de informagdo, que deve ser adequada e suficiente, havendo, portanto, in-
versao de posi¢des contratuais, impondo-se ao fornecedor o dever de informar,
que ndo pode ser considerado um 6nus do contratante, uma vez que 0 Cédigo de
Defesa do Consumidor adotou a regra do caveat vendictor, conforme ensina a
eminente civilista:

“E a nova transparéncia obrigatéria nas relagdes de consumo, em que vige
um novo dever de informar, imputado ao fornecedor de servigos e produtos, e
uma nova relevéncia juridica da publicidade, institufda pelo CDC como forma
de proteger a confianga despertada por este método de marketing nos consumi-
dores brasileiros.

Esta inversao de papéis, isto é, a imposigio pelo CDC ao fornecedor do de-
ver de informar sobre o produto ou servigo que oferece (suas caracteristicas, seus
riscos, sua qualidade) e sobre o contrato que vincular4 o consumidor, inverteu a
regra do caveat emptor (que ordenava ao consumidor uma atitude ativa: se quer
saber detalhes sobre o plano de saiide, informe-se, descubra o contrato registra-
do em cart6rio no Rio de Janeiro ou Sao Paulo... atue ou nada poders alegar)

“ Claudia Lima Marques. Contratos no Cédigo de Defesa do Consumidor. O novo
regime das relagdes contratuais. 4. ed. Sio Paulo: RT, 2002, p.- 181-182.
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para a regra do caveat vendictor (que ordena ao vendedor ou corretor de planos
de saiide que informe sobre o contetido desses, riscos, exclusdes, limitagoes etc. ).
Estabeleceu-se, assim, um novo patamar de conduta, de respeito no mercado,
que nio admite mais sequer o dolus bonus do vendedor, do atendente, do repre-
sentante autdnomo dos fornecedores, em face do dever legal. Este dever legal
de atuagio conforme 2 boa-fé sempre que o fornecedor realiza ato negocial vi-
sando atrair consumidores como clientes e criando expectativas legitimas € re-
conhecido pelo STJ, como se observa no leading case:

O dever de esclarecimento (Aufklarungspflicht, em alemio e obligation de
erenseignements, em francés) obriga o fornecedor do servigo (por exemplo, de
seguro-saiide e de assisténcia médica a informar sobre os riscos do servigo do
atendimento ou ndo em caso de emergéncia, exclusdes da responsabilidade con-
tratual, modificagdes contratualmente possiveis etc.), sobre a forma de utiliza-
¢iio (necessidade de autorizagdes, de exames prévios, de opinides de médicos
do grupo, do tempo total de internagdo por ano etc.). Hoje o contrato € informa-
¢do, dai a importincia de sua interpretagdo sempre a favor do contratante mais
fraco e das expectativas legitimas nele criadas por aquele tipo de contrato. Nes-
tc momento, o elaborador do contrato e aquele que o utiliza no mercado de con-
sumo, o fornecedor, devem ter em conta o seu dever préprio de informar, que
inclui o dever de redagiio clara e com destaque, além do dever de considerar a
condigio leiga do outro, evitando dubiedades na redagdo contratual.”™

Desse modo, emerge cristalina a necessidade de serem franqueadas, pelos
empreendedores, de forma clara, precisa e abrangente, todas as informagdes que
de alguma forma possam influenciar na decisdo a ser tomada pelo consumidor.

Ressaltamos que o contririo € o padrido normal de negociagdo, tanto que, em
qualquer financiamento imobilidrio, seja direto com a construtora ou mesmo
através da rede bancdria, sdo exigidas todas as possiveis certiddes que compro-
vem, nfio 56 a solvabilidade do candidato ao financiamento, como o seu bom
nome na praga.

Ora, soa-nos razodvel exigir-se a contrapartida daquele que & responsével
pelo fornecimento do bem ou servigo, trazendo maior equilibrio na relagao con-
tratual.

Acerca de tal tema, pedimos venia para, novamente, trazer a colagdo as pa-
lavras de Claudia Lima Marques, que assim se manifesta:

“Efetivamente, com o advento do CDC o contrato passa a ter seu equilibrio,
contetido ou equidade mais controlados, valorizando-se o seu sinalagma. Se-
gundo Gernhuber, sinalagma € um elemento imanente estrutural do contrato, €
a dependéncia genética, condicionada e funcional de pelo menos duas presta-
¢des co-respectivas, € o nexo final que oriunda da vontade das partes e € moldado
pela lei. Sinalagma ndo significa apenas bilateralidade, como muitos acreditam,

) Claudia Lima Marques, op. cit., p. 192-193.
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influenciados pelo art. 1.102 do Code Civil francés, mas sim contrato, conven-
¢do, € um modelo de organizagdo (Organisationsmodell) das relagdes privadas.
O papel preponderante da lei sobre a vontade das partes, aimpor uma maior boa-
fé nas relagdes no mercado, conduz o ordenamento juridico a controlar mais
efetivamente este sinalagma e, por conseqiiéncia, o equilibrio contratual ¢

Diante de tais argumentos, entendemos que a insergo de informagdes com-
plementares ao contrato-padrao atende nfo s6 ao disposto no art. 37 da Lei de
Incorporagdes (Lei 4.591/64), como a toda a sistemética que disciplina as rela-
¢Oes de consumo, notadamente em se considerando a natureza e os valores dos
bens postos em circulagio, que muitas vezes representam a economia de toda
uma vida de seus destinatdrios.

Voltando ao tema da informagao como direito do consumidor, observamos
que hd expressa previsdo no Cédigo de Defesa do Consumidor a respeito da
obrigatoriedade do cumprimento de tal requisito, cuja inobservincia acarreta a
invalidade do negécio juridico, sangio que justifica e d4 suporte A eventual qua-
lificagio negativa do titulo.

Sobre esse topico tornamos a citar a mestra Claudia Lima Marques, que
discorre:

“O CDC é€ claro ao dispor:

‘Art. 46. Os contratos que regulam as relagdes de consumo nio obrigario os
consumidores se nao lhes for dada a oportunidade de tomar conhecimento pré-
vio de seu conteddo...’

Artigo de nitida inspira¢do no Cédigo Civil italiano de 1942, o art. 46 intro-
duz no Brasil o dever de informar sobre o contetido do contrato a ser assinado. A
melhor expressdo ¢ ‘dever de oportunizar’ o conhecimento sobre o contetido do
contrato, mas, por uma questio sistematica, chamaremos aqui também de de-

ver de informar, o que em iiltima andlise ndo deixa de ser o dever instituido pelo
art. 46.

(..

O art. 46 do CDC surpreende pelo alcance de sua disposigio. Assim, se 0
fornecedor descumprir este seu novo dever de ‘dar oportunidade’ ao consumi-
dor ‘de tomar conhecimento’ do conteiido do contrato, sua sang¢do serd ver
desconsiderada a manifestagio de vontade do consumidor, a aceitagdo, mes-
mo que o contrato jd esteja assinado e o consenso formalizado. Em outras pala-
vras, o contrato ndo tem seu efeito mfnimo, seu efeito principal e nuclear que é
obrigar, vincular as partes. Se ndo vincula, nfo h4 contrato, o contrato de con-
sumo como que ndo existe, € mais do que ineficaz, € como que inexistente, por
forga do art. 46, enquanto a oferta, por forga do art. 30, continua a obrigar o
fornecedor!’

Claudia Lima Marques, op. cit., p. 240.
™ Idem, ibidem, p. 661-662.
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Gisi)

‘A sangdo instituida pelo art. 46 do CDC para o descumprimento deste novo
dever de informar, de oportunizar o conhecimento do contetido do contrato,
encontra-se na propria norma do art. 46 o fato de tais contratos ndo obrigarem o
consumidor. ‘Contratos’ ndo-obrigatérios ndo existem, logo € a inexisténcia do
vinculo contratual, como entendemos.”™

Como j4 mencionamos anteriormente, a informagao € essencial e necessé-
ria para a garantia do equilibrio das relagdes contratuais, e, para conciliar essa
necessidade com a forma comercial (se assim podemos chamar) que deve se dar
a redacio do contrato-padrio, bastaria que, na hipétese de existirem agdes de
natureza condenatdria contra os vendedores ou empreendedores, se fizesse ex-
pressa mengao de tal circunstincia no bojo do referido pacto, alertando os adqui-
rentes de que maiores detalhes sobre os processos, tais como certiddes de obje-
to-e-pé, copias de suas principais pecas, sentenga, dentre outras, podem ser ob-
tidos mediante simples consulta i pasta depositada na serventia imobilidria.

Talindicagio, segundo nosso sentir, desobrigaria a mencio detalhada de cada
uma das agdes eventualmente existentes em todos os contratos e aditamentos a
serem firmados pelas partes.

Ademais, a centralizagao das informagdes na serventia predial, com expres-
sa referéncia para o consumidor, soa-nos suficiente para cumprir o principio do
caveat vendictor, pois nio seria justo obrigar-se aos adquirentes buscarem as
informagdes necessdrias acerca da solvabilidade daquele que fornece determi-
nado bem a consumo.

Em resumo, considerando que foi cometida pelo Estado ao oficial registra-
dor a relevante fung¢io de velar pela publicidade, autenticidade, seguranga e efi-
cécia dos atos juridicos, ndo se Ihe pode subtrair a necesséria autonomia e inde-
pendéncia para o exercicio de tdo relevante atividade.

Como coroldrio desse entendimento e a fim de dar efetividade as garantias
que pelo legislador patrio foram reservadas a fungéo registral, evidencia-se a
necessidade da realizagio de um juizo prudencial de qualificagdo, pautado pela
observincia do ordenamento juridico como um todo sistémico, competindo-lhe,
assim, ndo apenas o exame formal ou extrinseco dos titulos submetidos a regis-
tro, mas também a sua adequagdo aos preceitos de seguranga e eficdcia juridica,
que restariam prejudicados, na hipétese de inobservincia dos ditames da lei
consumerista,

S#o esses, pois, os breves apontamentos que coloco a anélise e reflexdo de
todos aqueles que tenham interesse nos dizeres registrarios.

®  Claudia Lima Marques, op. cit., p. 665.
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SUMARIO: 1. Introdugio — 2. O registro e o cadastro rural — 3. A inte-
gragdo do georreferenciamento nos titulos registrdveis — 4. Rotina
registral imobilidria em face da Lei 10.267/2001 e seu decreto — 5. As
retificagdes em face da Lei 10.267/2001 — 6. A relevéncia do sistema
registral imobilidrio — 7. Conclusdes — Bibliografia.

1. Introducéio

Com a descoberta do Brasil, todo o solo pertencia 2 Coroa Portuguesa. A
partir de 1822, com a Independéncia do Brasil, paulatinamente a propriedade
foi passando para o dominio privado. Posteriormente, com o intuito de coloni-
zago, através de concessdes e de legitimagao das posses (art. 5.° da Lei 601, de
1850), o Império exigia que as terras fossem cultivadas e exploradas, sob pena
de serem consideradas terras devolutas. Desta forma, o dominio privado, ante o
crescimento demografico, acentuou-se e expandiu, sendo hoje dominante.

As dreas publicas, ainda que ndo submetidas ao regime da inscrigio, sdo
conhecidas por um servigo piiblico que as arrola (Servigo de Patriménio da Unido
—SPU). Ocorrendo divida se uma 4rea é de dominio publico ou privado € solvi-
daatravés de procedimentos especificos, previstos naLei 5.972/73 e naLei 6.383/
76, prevendo esta iiltima, a a¢do discriminatéria de terras devolutas da Unidio —
aplicdvel também aos Estados por forga do art. 27, embora niio aos Municipios
por omissdo da lei -, com a integrag@o 2 lide dos interessados.

Sobre a disciplina da ocupagio e desdobramento da terra, sabe-se que hd tra-
tamento diferenciado entre o solo urbano e o rural.

Quanto as dreas urbanas, pondera-se que até 1937, o solo urbano brasileiro
foi ocupado desordenadamente, com diversas espécies de exploragio, sem a
interferéncia do Poder Publico. Até entdo, ndo havia exigéncias urbanisticas,
em especial de infra-estrutura e destinagdo de parte da gleba loteada ao Poder
Piblico Municipal. Todavia, com a vigéncia do Dec.-lei 58/37, que tratou de
regular os loteamentos ¢ desmembramentos, o cendrio urbano mudou, passan-
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doosoloe, por viade conseqiiéncia, a propriedade imobilidriaurbana, ater maior
relevancia.

Neste ordenamento, no tocante ao direito material, foram previstos os con-
tratos de promessa de compra e venda, de cessdo e de promessa de cessdo, 0s
quais atribuiam direito real aos adquirentes que registravam seus instrumentos,
considerando-se um grande avango legislativo, pois, até entao, resolviam-se em
perdas e danos, gerando, naoraras vezes, grandes injustigas, porque, sabidamente,
o instituto das perdas e danos nao repde integralmente o lesado na situagio an-
terior. Tais contratos previam o pagamento parcelado do prego e podiam ser
celebrados por escritura piiblica ou por instrumento particular (atualmente pre-
visto nos arts. 1.417 e 1.418 do CC/2002).

Posteriormente, os contratos de imédveis nio loteados também tiveram aces-
50 a0 dlbum imobilidrio, gerando um direito real.

Mais tarde, adveio a Lei 6.766/79 para disciplinar melhor o tema, procuran-
do evitar o parcelamento do solo urbano de forma desordenada e sem os requi-
sitos urbanisticos exigidos, de estrutura e seguranga.

Porém, como no nosso Pais as leis nem sempre sio cumpridas conforme ide-
alizadas, o esforgo desprendido ndo logrou todo o éxito almejado. Iniimeras ir-
regularidades e clandestinidades se instalaram, seja porque as exigéncias legais
para o parcelamento do solo eram rigidas e criteriosas (para gerar seguranga aos
adquirentes), mas também porque o Poder Piiblico ndo cumpriu sua funcio de
fiscalizador desses empreendimentos, permanecendo omisso e inerte.

Como o direito nasce do fato social, fez-se mister a criagdo de leis pararegu-
lar essas novas situacdes juridicas.

Hodiernamente, ji existem leis e projetos para amenizar o problema social
gerado, como, por exemplo, a Lei 9.785/99, o projeto “More legal” (Provimen-
to 39/95, da Corregedoria-Geral da Justica do Estado do Rio Grande do Sul, de
autoria do eminente Desembargador Aposentado Décio Antonio Erpen,
doutrinador e idealizador de institutos de Direito Registral e Notarial, que se
encontra na segunda versdo — More Legal I1, conforme Provimento 17/99, es-
tando em estudo a sua terceira versao, face ao georreferenciamento), e diversos
outros projetos similares implementados por outros Estados.

Quanto aos imdveis rurais, que interessam efetivamente para essa exposi-
¢do, a realidade nacional ndo foi outra. Tendo em vista a promulgacfio da Lei
4.504/64, o Estatuto da Terra, e da legislacdo correspectiva subseqiiente, foi
prevista a drea minima de exploragio de um imével rural (o mddulo rural e a
fragdo minima de parcelamento) para atendimento pleno da sua destinagio e
para combater o minifindio, ocasionando, infelizmente, inimeros problemas,
a exemplo da formagdo de condominios irregulares, pois os proprietérios utili-
zaram-se do expediente que permitia a alienagdo de parte da 4rea, mediante o
artificio de manter um condominio subjetivo, nio vedado por lei. Entretanto, na
pritica, cada co-proprietdrio detinha drea certa e determinada.
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Dito Estatuto pretendeu, também, a implementagdo de um controle dos imé-
veis rurais através de um rigoroso cadastro rural, o qual pretendia criar uma
realidade fundidria em que ficasse cristalina a situagdo fdtica da terra. Entre-
tanto, ndo foi esse o resultado obtido, pois preponderou a finalidade administra-
tiva e fiscal, tanto das dreas tituladas (propriedade), bem como das simplesmen-
te possuidas (posse), ndo alcangando o propdsito idealizado.

Sabe-se que constantemente os imdveis rurais sdo recadastrados (art. 46, §
4.°, da Lei 4.504/64), sempre com objetivos fiscais, cujo valor presta-se, igual-
mente, para fins de desapropriagio, com o intuito de se promover a tdo polémi-
ca Reforma Agrdria, além de pretender a identificagio das 4reas destinadas s
reservas legal, técnica e demais espécies de limitagdes administrativas (Leis
4.771/65, 7.803/89, 9.393/96, 9.985/2000 e MedProv 2.166-67/2001).

Por isso, criou-se nova legislagéo, a Lei 10.267, de 28.08.2001, que preten-
de aincorporagio dabase gréfica do cadastro ao registro, verdadeira interconexdo
através do georreferenciamento. Este diploma j4 foi regulamentado pelo Dec.
4.449, de 30.10.2002,

Tal mecanismo tem por fundamento legal os arts. 176, § 3.°e 225, § 3.°, da
Lei 6.015/73 (Lei dos Registros Pibicos — LRP) e o art. 9.°, caput, do Dec. 4.449/
2002, que assim estabelecem:

Lei 6.015/73:

“Art. 176. (...)

§1.°(.0)

()

I-{=)

(..)

3) a identifica¢do do imdvel, que serd feita com indicagdo:

a) se rural, do cédigo do imével, dos dados constantes do CCIR, da denomi-
nacéo e de suas caracteristicas, confrontagdes, localizagdo e drea;

b) se urbano, de suas caracteristicas e confrontagdes, localizagfo, 4rea, lo-
gradouro, mimero e de sua designagio cadastral, se houver.

(...}

§ 3.° Nos casos de desmembramento, parcelamento ou remembramento
de iméveis rurais, a identificagio prevista na alinea a do item 3 do inc. II do
§ 1.° serd obtida a partir de memorial descritivo, assinado por profissional
habilitado e com a devida Anotagio de Responsabilidade Técnica — ART, con-
tendo as coordenadas dos vértices definidores dos limites dos imdveis rurais,
georreferenciadas ao Sistema Geodésico Brasileiro e com precisdo posicional
a ser fixada pelo Incra, garantida a isen¢do de custos financeiros aos proprie-
tirios de iméveis rurais cuja somatéria da drea ndo exceda a quatro médulos
fiscais.
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§ 4.° A identificagiio de que trata o § 3.° tornar-se-d obrigatéria para efetiva-
¢ao de registro, em qualquer situagio de transferéncia de imével rural, nos pra-
zos fixados por ato do Poder Executivo.” (Grifos nossos.)

“Art. 225. (...)
(...)

§ 3.° Nos autos judiciais que versem sobre imdveis rurais, a localizagio, os
limites e as confrontagdes serio obtidos a partir de memorial descritivo assina-
do por profissional habilitado e com a devida Anotagio de Responsabilidade
Técnica — ART, contendo as coordenadas dos vértices definidores dos limites
dos imdveis rurais, georreferenciadas ao Sistema Geodésico Brasileiro e com
precisao posicional a ser fixada pelo Incra, garantida a isengao de custos finan-
ceiros aos proprietdrios de imdveis rurais cuja somatdria da drea niio exceda a
quatro médulos fiscais.”

Dec. 4.449/2002:

“Art. 9.° A identificagdo do imdével rural, na formado § 3.°doart. 176 edo §
3.°doart. 225 da Lei 6.015, de 1973, serd obtida a partir de memorial descritivo
elaborado, executado e assinado por profissional habilitado e com a devida
Anotacio de Responsabilidade Técnica, contendo as coordenadas dos vértices
definidores dos limites dos imdveis rurais, georreferenciadas ao Sistema
Geodésico Brasileiro, e com precisio poligonal a ser estabelecida em ato nor-
mativo, inclusive em manual técnico, expedido pelo Incra.

()

2. O registro e o cadastro rural

Inicialmente, procurando tragar um paralelo sobre o assunto, verificou-se
que na Espanha, que tem um Sistema Registral bem estruturado, encontram-se
em vigor disposi¢des que pretendem inserir no registro do imével sua base gré-
fica (art. 9.° da Ley Hipotecaria e arts. 51 e 398 do Reglamento Hipotecario).
Em algumas cidades daquele pais, ja se pode verificar que a real situagao fisica
do imével consta do Registro Imobilidrio, bem como no cadastro. No México,
no Peru e na Repiiblica Dominicana existem sistemas similares de levantamen-
to georreferencial.

No Brasil, o surgimento do Cadastro se deu em virtude da Lei 601/1850 e de
seu regulamento Dec. 1.318/1854, com o Registro do Vigdrio, ao passo que a
origem do Registro Geral de Iméveis ocorreu por forgada Lei 1.237/1864 e pelo
Dec. 3.453/1865, sendo que aquele foi destinado para fins estatisticos e este para
concretizar a transmissdo da propriedade privada com efeito declarativo, dife-
renciando-a da piblica, em substitui¢do da tradi¢do pela transcrig@o.

Posteriormente, em 1964, com o advento do Estatuto da Terra, procurou-se,
num primeiro momento, instituir uma forma de descrigdo dos imdveis rurais,
mas, como dito antes, niio alcangada. Somente com o advento da Lei dos Regis-
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tros Publicos (Lei 6.015/73, que entrou em vigor em 1976), os Oficios Prediais
passaram a ter respaldo juridico para exigir a descrigio completa dos iméveis
urbanos e rurais, na qual devem constar sua completa localizago, denomina-
¢do (rural), lado da numeragio e distincia da esquina mais préxima (urbano),
drea superficial, medidas lineares, entre outros elementos essenciais, em aten-
dimento ao Principio da Especialidade.

Naquele momento, o emérito jurista Afranio de Carvalho, em sua obra Re-
gistro de Iméveis, no capitulo 17, publicada logo ap6s a entrada em vigor da Lei
dos Registros Piiblicos, ha quase trinta anos, ja sugeria que ficasse anexado a
matricula do imével um mapa do mesmo, para visualizagdo e conhecimento de
terceiros. Infelizmente, esta grande idéia ndo se tornou obrigatéria, o que muito
teria contribuido para o aperfeigoamento do Sistema Registral Brasileiro, em-
bora alguns Registradores tenham seguido voluntariamente a sugestdo do
renomado mestre.

Assim, percebe-se que uma das pretensodes da Lei 10.267/2001 € a incorpo-
ragio de bases graficas georreferenciadas aos registros de iméveis rurais, Esse
processo levard décadas para ser implementado, uma vez que também néo foi
prevista a obrigatoriedade da atualizagdo das caracteristicas dos imdveis, a qual
somente ocorTerd no momento € nos casos previstos em lei (desmembramento,
loteamento, alienagdo etc.), conforme sera visto adiante.

Procedidas estas consideragdes, passa-se a anilise do Sistema Cadastral
Brasileiro e do Sistema Registral.

Como se sabe, no Brasil ocorreram inimeros problemas com os cadastros
uma vez que até o advento da Lei 6.015/73 nio existia na legislagdo brasileira
critérios objetivos para identificar e discriminar perfeitamente um imével (esta
problematica é enfrentada em quase todos os paises do mundo, conforme se apura
pela constatagio da recente preocupagio em aprimorar esses critérios). A au-
séncia de um referencial tinico com elementos objetivos criou situages com
descrigbes vagas, confusas, insuficientes e discrepantes de umacidade paraoutra
e de um Oficio Predial para outro.

Ja quanto ao Registro, o art. 176, § 1.°, 1, 3, e o art. 225 da Lei 6.015/73 tra-
ziam, salvo melhor juizo, expressdes vagas e critérios subjetivos, possibilitan-
do ao intérprete a aplicagio da norma conforme seu entendimento. A exemplo
disso, alguns Registradores sempre entenderam que a drea superficial de um
imével era imprescindivel constar da matricula, enquanto outros ndo. Hoje, em
virtude da Lei 10.267/2001, o assunto ficou pacificado no sentido da obrigato-
riedade de tal referéncia.

Com isso, percebe-se que ambos os paises, 0 Brasil com a sua nova legisla-
¢io, e a Espanha com a Lei Hipoteciria e com o seu Regulamento, estdo no ca-
minho de alcangar a perfeita conex@o Cadastro-Registro. Assim, € possivel a
cooperagéo entre o Cadastro (a cargo das Prefeituras Municipais para os imé6-
veis urbanos e sob o crivo do Incra para os rurais) e o Registro Imobilidrio, os
quais devem operar como sistemas coordenativos.
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Embora, ambas as instituigdes — Registro e Cadastro — t&m finalidades e
objetivos especificos, com 4reas de interesse comum, qual seja, a perfeita iden-
tificacdo e localizagiio dos iméveis (coordenagdo). O Registro visa dar autenti-
cidade, seguranga, publicidade e eficicia real 4 aquisi¢cido do imével (prova o
direito), ao passo que o Cadastro tem a finalidade de arrecadar impostos (fis-
cal), e, ainda, especialmente, o Cadastro Rural se presta para obter a determina-
¢do fisica do imdvel com a constante da matricula (principio da especialidade /
georreferenciamento), em substituigdo as descri¢des precdrias.

Conquanto a seguranga existente com o desenvolvimento ja alcangado, o
Sistema Registral podera dar seguranga plena no que se refere ao aspecto obje-
tivo, quanto mais completa for a realidade dos fatos com a constante do Félio
Real. Vale dizer que € de vital importincia que o Cadastro e o Registro se refi-
ram ao mesmo objeto, precisamente.

E neste sentido que o georreferenciamento veio em bom momento, pois tem
como finalidade primordial consistir num perfeito cadastro do imével rural, atra-
vés da medicgdo in loco, por profissional devidamente qualificado, levando em
consideragio as coordenadas estabelecidas pelo Sistema Geodésico Brasileiro,
definidas pelo Incra, auferindo sua precisa localizagio e caracterizagao, tal como
4rea superficial e confrontagdes. Também, tem por escopo possibilitar uma exata
coincidéncia dos elementos fisicos do imdvel com os assentos registrais, refle-
tindo o imével no Félio Real com exatiddo, alcangcando a seguranga juridica
almejada.

Outrossim, a pretexto de adequar um imdvel a Lei 10.267/2001, deveri fi-
car bem claro que georreferenciamento nao servird para criar ou extinguir di-
reitos reais quando o mesmo for apresentado para registro. Por exemplo, se um
sujeito tem a propriedade de um imével com cem hectares, a posse (sem titulo)
sobre mais trinta, e uma concessdo de uso de terras publicas de outros vinte,
ndo podera pretender que no Registro de Iméveis conste 0s cento e cingiienta
hectares.

Constata-se, entdio, que o georreferenciamento servird para o Incra obter
informagdes gerais sobre um imével, as quais servirdo, naquilo que lhe couber,
aoRegistro de Im6veis, isto €, aeste ndo interessardo as dreas nio tituladas. Neste
ponto, identifica-se o conflito entre o Registro e o Cadastro.

3. A integracio do georreferenciamento nos titulos registraveis

Assim, realizado o levantamento antes mencionado (georreferenciamento),
o mesmo deveri ser encaminhado ao Incra para certificagdo, a fim de integrar o
titulo gue serd apresentado no Registro Imobilidrio da situagdo do imével, quando
se pretender a realizag8o de registros de alienagio ou transformacdo da situagao
fisica do imdvel, previstos no caput do art. 9.° e no art. 10 do Dec. 4.449/2002,
que se reportam diretamente aos §§ 3.° e 4.° do art. 176 da LRP (mudanga de
titularidade, parcelamento, desmembramento, loteamento, remembramento,
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retificagiio de drea, reserva legal e particular do patrimdnio natural e outras li-
mitagoes e restrigdes de cardter ambiental, envolvendo iméveis rurais).

Adentrando no momento noutra seara, por oportuno, discute-se quanto a
exigéncia ou nio do georreferenciamento para os casos de eneragdo (hipoteca,
alienacdo fiducidria, penhora etc.). A questio € polémica e como ndo poderia
deixar de ser, hi entendimentos diversos sobre o assunto.

O primeiro, ao qual nos filiamos, fundamenta-se no aspecto de que o decreto
regulamentador ndo pode prever aquilo que a lei regulamentada ndo o fez, nem
o intérprete, com menor razio. Desta forma, os dispositivos citados no parigra-
fo anterior ndo se referem a institui¢do de gravames, isto €, ndo compreendem a
oneragdo. No entanto, estamos de acordo que transcorridos 0s prazos previstos
noart. 10do Dec. 4.449/2002 (que ocorrerdo até 30.10.2005), ai sim serd exigivel
0 georreferenciamento para todos os casos, em obediéncia ao que prevé o § 2.°
de tal dispositivo, que assim estabelece: “Apds os prazos assinalados nos incisos
1 a IV, fica defeso ao oficial do registro de iméveis a prdtica de quaisquer atos
registrais envolvendo as dreas rurais de que tratam aqueles incisos, até que seja
feita a identificagdo do imdvel na forma prevista neste decreto” (grifo nosso).

Logicamente, em sentido contrério, hd entendimento de que a exigéncia do
georreferenciamento se aplica para todos os casos, sem excegdes. Salvo melhor
juizo, esse entendimento nfio poderd prosperar, sob pena de inviabilizar e
emperrar a economia agricola nacional, inclusive por haver prazos a serem cum-
pridos pelo regulamento. A titulo de argumentagao, analisando a questdo sobre
o prisma das obrigacdes impostas ao registrador de informar mensalmente as
ocorréncias de mutagdo objetiva e subjetiva no imédvel rural ao Incra, as quais,
por via de conseqiiéncia, exigem que o oficial conhega as hipéteses que devera
exigir o georreferenciamento, constata-se que o caput do art. 4.° do Dec. 4.449/
2002 utilizou expressdo mais extensiva do que a prevista pelo § 7.°do art. 22 da
Lei 4.947/66 (“... restrigOes de cardter dominial...”), a nosso sentir, de carater
exaustivo. No mesmo sentido, a Resolugdo 38, de 23.10.2002, do Incra, que
aprovou o roteiro para intercimbio de informagdes entre o Incra e os Servigos
de Registro de Imdveis, no item 3 do Anexo, ndo contemplou a hipdtese de
oneragdo para que se exija o memorial com o georreferenciamento.

A propésito, no encontro de registradores imobilidrios realizado em Arara-
quara-SP, denominado GeoAraraquara, foram suscitadas essas questdes. Espe-
ra-se, agora, a publicago da “Carta de Araraquara”, que estd sendo elaborada.

Agora, nos casos de alienacgio — inter vivos ou causa mortis —, referida exi-
géncia somente € feita, atualmente, aos im6veis com 4rea igual ou superior a
1.000 hectares. A partir de 30.10.2004, tal exigéncia ser extensiva aos iméveis
com drea igual ou superior a 500 hectares até 1.000 hectares e, a partir de
30.10.20085, a todos os iméveis com drea inferior a 500 hectares (art. 10 do Dec.
4.449/2002). A titulo de informagdo, pretende-se a dilagfo desses prazos.

Reitera-se que, para os casos de alteragfo das caracteristicas de imé6vel rural
(parcelamento, desmembramento, loteamento, remembramento, retificagio de
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drea e reserva legal e particular do patriménio natural), independentemente da
drea, a novel legislagio j4 € aplicdvel.

Diante disso, verifica-se que 0 modo de aquisigao de um direito real devera
contar com a presenga do documento adequando o imével rural as novas regras
previstas, independentemente da origem do titulo, se judicial, notarial, particu-
lar ou administrativo.

Esta € aexegese que ora se realiza dos dispositivos alterados pela Lei 10.267/
2001, especialmente os §§ 3.°e¢ 4.°do art. 176 e 0 § 3.°do art. 225 da LRP.

Jio§4.°doart. 176 e 0 § 3.° do art. 225, ambos da LRP, prevéem que os
titulos judiciais que envolvam bens iméveis rurais (usucapido, inventdrio, ad-
Judicagdo, arrematagdo, divisdo etc.), também deverao estar adaptados ao que
estatuiu a nova legislagio, ou seja, necessitam conter o georreferenciamento.

Neste diapasdo, competird ao Magistrado exigir da parte interessada essa
providéncia salutar, inclusive nos casos em que a legislag¢do ndo se aplique no
momento a determinados iméveis, independendo da espécie do feito (que re-
sulte numa alienagio) e da drea do imdvel (art. 10 do Dec. 4.449/2002). Isto
porque, via de regra, o lapso temporal de tramitacdo do processo judicial prova-
velmente fard com que se torne exigivel o levantamento georreferenciado ao seu
término.

E de suma importancia a observincia dessas normas, pois os titulos judiciais,
via de regra, serdo levados a registro e, ndo constando a adequacio & referida
lei, serdo, por via de conseqiiéncia, devolvidos pelo Oficial do Registro para
adequagdo. Sabe-se que esse incidente, o da nao recepgio de um titulo judicial
no dlbum imobilidrio, por falta de observancia de requisitos legais formais, nao
raras vezes tem gerado certo atrito entre o magistrado que expediu a ordem e o
registrador.

Portanto, procurando atender uma das principais intengdes desta breve ex-
posigdo, procede-se uma ripida abordagem a respeito dos titulos judiciais sub-
metidos a registro e/ou averbagio no Registro de Iméveis, com o propésito de
informar os operadores do direito e as partes interessadas que se utilizam de tio
relevante servigo, bem como aqueles encarregados da formalizagao e da prepa-
racdio dos titulos para posterior langamento registral, evitando impugnagdes e
desgaste da relagéo do registrador com o Poder Judicidrio.

A lei registraria vigente estabelece que no Registro de Iméveis serdo proce-
didos aos registros e averbagoes (art. 167, I e II, da LRP) dos titulos ou atos cons-
titutivos, declarativos, translativos e extintivos de direitos reais sobre iméveis
reconhecidos em lei, inter vivos ou mortis causa (art. 172 da LRP).

Este diploma legal elenca os titulos registrdveis no seu art. 221, a saber:
“Somente sdo admitidos a registro:
I — escrituras piiblicas, inclusive as lavradas em consulados brasileiros;

II —escritos particulares autorizados em lei, assinados pelas partes ou teste-
munhas, com as firmas reconhecidas, dispensado o reconhecimento quando se
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tratar de atos praticados por entidades vinculadas ao Sistema Financeiro da
Habitacdo;

III - atos auténticos de paises estrangeiros, com forga de instrumento pibli-
co, legalizados e traduzidos na forma da lei, e registrados no Cartério do Regis-
tro de Titulos € Documentos, assim como sentengas proferidas por tribunais
estrangeiros apés homologacio pelo STF;

IV — cartas de sentenga, formais de partilha, certiddes e mandados extraidos
de autos de processo.”

Para o acesso de qualquer titulo ao sistema registrério, constitui-se impres-
cindivel a presenga de alguns requisitos e o atendimento aos seguintes princi-
pios, entre outros de igual relevancia: continuidade, visando a impedir o langa-
mento de qualquer ato registral sem o registro anterior e a obrigar as referén-
cias origindrias, derivadas e sucessivas (arts. 195,222 ¢ 237 da LRP); especia-
lidade, que exige a plena e perfeita identificagdo do imével nos documentos
(arts. 176, § 1.%, 11, 3, e 225 da LRP); disponibilidade, com base no qual nin-
guém pode transferir mais direitos do que os constituidos pelo Registro Imobi-
lidrio, a compreender a disponibilidade fisica (4rea disponivel do imével) e a
juridica (a vincular o ato de disposi¢do a situacdo juridica do imével e da pes-
soa), conforme previsdo legal do art. 176, § 1.° 11, da LRP; e, ainda, legalida-
de, 0 qual impde o exame prévio da legalidade, validez e eficdcia dos titulos, a
fim de obstar o registro de titulos invilidos, ineficazes ou imperfeitos, contri-
buindo para a concordincia do mundo real com o mundo registral, de modo
que o ptiblico possa confiar no registro (arts. 167, L e II; 169 e 198 da LRP)
(Consolidagio Normativa Notarial e Registral - CNNR, Provimento 1/98-CGJ-
RS, arts. 285, VI, X, XI, XII).

Os titulos judiciais previstos no inc. IV do art. 221 da LRP estiio sujeitos ao
mesmo exame a que se submetem os titulos extrajudiciais, podendo, igualmen-
te, serem devolvidos e objeto de divida (art. 198 da LRP). Para Caio Mirio da
Silva Pereira, “o pressuposto fético do registro € um titulo hdbil a operar a trans-
feréncia, cabendo ao oficial do registro a fun¢do de proceder a um exame sumi-
rio, a levar perante o juiz as dividas que tiver, seja quanto a capacidade das par-
tes ou aqualquerrequisito formal, seja quanto ao direito do transmitente ou outro
elemento que Ihe pareca faltar para que esse direito se repute escorreito” (in Walter
Ceneviva, p. 391, nota de rodapé 15).

A jurisprudéncia € pacifica neste sentido, sendo vejamos:

“Quanto ao ndo cumprimento do mandado judicial, ndo se vislumbra ne-
nhuma irregularidade. O Serventudrio, indubitavelmente, néio é investido de
poderes a questionar a soberana decisdo judicial. Porém, lhe compete o exa-
me do titulo a luz dos principios norteadores dos registros de imdveis, um
dos quais o da continuidade.” (ApCiv 11.400-0/1 — Conselho Superior da
Magistratura-SP.)

“A origem do titulo judicial ndo o isenta do exame de qualificagdo registrd-
ria, cabendo ao registrador apontar hipdteses de incompeténcia absoluta da
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autoridade judicidria, aferir a congruéncia do que se ordena, apurar o preen-
chimento de formalidades documentais que a lei reputa essenciais e analisar a
existéncia de obstdculos registrdrios.” (ApCiv 30.657-0/2 — CSM-SP.)

“O titulo judicial submete-se 4 qualificag@o registriria sob o estrito dngulo
da regularidade formal.

“Omandado de registro de penhora, incidente sobre imével indisponivel (Lei
6.024/74, art. 36) ndo merece ingresso no registro predial.” (ApCiv 31.881-0/1
— CSM-SP)

“A origem judicial do titulo ndo o forra da qualificagao registral.” (ApCiv
31.244-0/5 - CSM-SP)

“Q mandado judicial ndo o torna imune a qualificacio registréria tdo s pela
sua procedéncia. O exame da legalidade nao promove incursio sobre o mérito
da decisio judicial, mas a apreciagio das formalidades extrinsecas da ordem e
conexio de seus dados com o registro e sua formalizacio instrumental.” (ApCiv
33.111-0/3 - CSM-SP)

“A exigéncia de aperfeicoamento ou perfectibilizacdo do titulo judicial, ndo
se confunde com recusa e jamais tipificard desobediéncia.” (STJ, 1.°T., rel. Min.
Demdcrito Reinaldo, no RMS 35.08-5-DF, DIU 10.10.1994, p. 27.104; STJ, 1.*
T, undn., rel. Min. Gomes de Barros, DIU 03.08.1992 e JSTJ] 39/38.942, Ed.
Lex, 1993; TI-MG, ac. undn., 1. Cdm. Civ., 11.11.1993, Ap 4132-7/89.358-1,
rel. Des. Orlando Carvalho.)

E conveniente lembrar que o sistema juridico brasileiro, em especial o siste-
ma registral imobilidrio, adota o tipo latino, pelo qual constitui-se, declara-se,
modifica-se e extingue-se direito com base no bindémio titulo e modo (registro),
0s quais devem observar os principios estabelecidos para a sua validade e efici-
cia perante terceiros, sob pena de nulidade e de anulabilidade (art. 216 da LRP).

Diante do exposto, realiza-se esta ponderagio como alerta aos magistrados
para que, com o auxilio dos escrivdes judiciais, déem efetiva aplicagio ao texto
normativo, ou, que entendam que os registradores tém a obrigagio de cumprir
estritamente o que determina a lei, sob pena de responsabilidade civil, penal e
administrativa. Aos oficiais de registro, informa-se que estardo sujeitos a res-
ponder, inclusive pelo crime de prevaricagdo, se registrarem titulos sem a obser-
vincia das formalidades legais.

Oportunamente, relembram-se as legislagdes que tratam de temas simila-
res, que sdo 0s seguintes:

—Exigéncia da apresentagio do certificado de cadastrode imével rural (CCIR)
para a homologagio de partilhas amigdveis ou judiciais (art. 22, § 2.°, da Lei
4.947/66);

— A aquisig@o de imé6vel situado em 4rea considerada indispensavel i segu-
ranga nacional por pessoa estrangeira, fisica ou juridica, depende do assentimento
prévio do Conselho de Defesa Nacional (art. 7.° da Lei 5.709/71 e art. 500 e se-
guintes do Provimento 1/98-CGJ-RS - CNNR);
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— Os tabeliaes, escrivaes e juizes fardo com que, nas escrituras e autos judi-
ciais, as partes indiquem, com precisfio, os caracteristicos, as confrontagées e
as localizagGes dos iméveis, mencionando os nomes dos confrontantes e, ainda,
quando se tratar s6 de terreno, se esse fica do lado par ou do lado impar do logra-
douro, em que quadra e a que distincia métrica da edificagio ou da esquina mais
proxima, exigindo dos interessados certidao do registro imobilidrio (art. 225,
caput, da Lei 6.015/73).

Quanto aos titulos notariais, os tabelides também deverdo instrumentalizar
as escrituras piiblicas de acordo com a norma legal. Ademais, o § 6.° do art. 22
daLei 4.947/66, prevé a necessidade de constar nas escrituras puiblicas os dados
do CCIR (cédigo, denominagdo e localizagiio do imével e nome e nacionalida-
de do detentor).

Sdo considerados nulos e de nenhum efeito as escrituras e os registros reali-
zados sem a apresentacdo do certificado de cadastro do imével rural (§ 3.°do
art. 8.° da Lei 5.868/72).

Importante ressaltar que a apresentagio do CCIR deverd ser, sempre, acom-
panhada da prova de quitagiio do Imposto sobre a Propriedade Territorial Rural
— ITR, correspondente aos tltimos cinco exercicios, ressalvados os casos de
inexigibilidade e dispensa previstos no art. 20 da Lei 9.393/96 (alterado pelos
arts. 1.° da Lei 10.267/2001 e do Dec. 4.449/2002).

4. Rotina registral imobilidria em face da Lei 10.267/2001 e seu decreto

Primeiramente, ressalta-se que, com o advento da lei, houve a pacificacio
da discussdo acerca da necessidade da mengio da 4rea superficial de um im6-
vel, quando da abertura da sua respectiva matricula (art. 176,§ 1.°, 1L, 3,zebda
Lei 6.015/73), pois alguns colegas (minoria) relutavam em exigir esse requisito.

Assim, providenciado o levantamento georreferencial do imével, o proprie-
tério deverd submeté-lo ao Incra, instruido com certidiio da matricula do imével
e a Anotagdo de Responsabilidade Técnica — ART do responsével técnico, para
certificagdo de que a poligonal objeto do memorial descritivo (a descri¢io com-
pleta do imével - perimetro) nio se sobrepde a nenhuma outra constante de seu
cadastro georreferenciado.

De posse da certificagdo, acompanhados de (i) requerimento contendo de-
claragao, sob as penas da lei, de que nao houve alteragao das divisas do imével
registrado e de que foram respeitados os direitos dos confrontantes, com firma
reconhecida, bem como com o (ii) CCIR, com a (iii) prova de pagamento do
ITR dos dltimos cinco exercicios, se for o caso, e com (iv) declaracfio expressa
dos confinantes de que os limites divis6rios foram respeitados, também com suas
respectivas firmas reconhecidas por autenticidade, o Registro de Iméveis pode-
rd realizar os atos registrais cabiveis.

Entende-se que deverd ser procedida, em primeiro lugar, a averbagio do
memorial descritivo (georreferenciamento) e, apds, o assento desejado. Nos casos
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de registro do loteamento, desmembramento e remembramento, proceder-se-i
ao registro na origem e a abertura das matriculas respectivas. Nos casos de alie-
nagdo e das reservas, recomenda-se a abertura de matricula com a nova descri-
¢do para a realizagiio do registro e/ou das averbagdes necessdrias. Realizados os
atos, serdo eles remetidos novamente ao Incra, através de comunicagio, até o
final do més subseqiiente 2 modificagdo ocorrida.

Esta comunicagiio, que conterd os dados sobre a estrutura e uso do imovel,
além dos dados pessoais do titular de direitos, sera instruida com certiddes das
matriculas, contendo os registros alterados, se houver. Eis a disposigao do § 2.°
do art. 4.° do Dec. 4.449/2002. Nio obstante, o envio das certiddes tem sido
considerado um excesso, porquanto a comunicag¢do indicari todos os dados
necessarios para a atualizagdo no Incra,

Discute-se, ainda, se a comunicacdo devera se referir apenas aos iméveis
submetidos 4 nova legislagao, forte no § 7.° do art. 22 da Lei 4.947/66 ¢ no art.
4.° do Dec. 4.449/2002, ou a todos os iméveis rurais indistintamente. Este ponto
também esta sendo analisado pela comissdo incumbida de elaborar a “Carta de
Araraquara’.

Competird ao Incra a atualizagdo cadastral e o envio de certificado do novo
cddigo do imével ao Registro de Iméveis, para averbagdo de oficio.

Importante frisar que a certifica¢do pelo Incrando importa no reconhecimento
do dominio ou a exatidio dos limites e confrontagdes indicados pelo proprieta-
rio, mas sim, que ndo h4 sobreposigdo de dreas de acordo com o cadastro do 6rgao.

Com isso, a titulo de argumento para que os proprietirios agilizem o georre-
ferenciamento de seus iméveis, poderd ser informado que aqueles que primeiro
apresentarem seus memoriais no Incra poderdo ficar isentos, num primeiro
momento, de problemas maiores, suportados por aqueles que apresentarem um
memorial que descreva drea ou parte dela jd integrante do sistema de georrefe-
renciamento, evidenciando possivel grilagem, ou seja, a sobreposicao de drea
sobre drea. Ademais, tem-se conhecimento de que os iméveis georreferenciados
estdo obtendo maior valor nas alienagdes.

A fim de atender efetivamente o propésito da lei, foi prevista a isengfo de
custos para a realizagio do georreferenciamento para os proprietdrios de im6-
veis rurais cuja somatéria da drea nao exceda a quatro médulos fiscais, median-
te declaragdo (art. 8.°, caput, e § 3.° do Dec. 4.449/2002), porém, tal isengao
nio alcanga o Registro Imobilidrio.

O § 3.° do art. 9.° do Dec. 4.449/2002, estabelece que “para os fins e efeitos
do § 2.°do art. 225 da Lei 6.015, de 1973, a primeira apresenta¢do do memorial
descritivo segundo os ditames do § 3.°do art. 176 e do § 3.” do art. 225 da mesma
lei, e nos termos deste decreto, respeitadas as divisas do imével e os direitos de
terceiros confrontantes, ndo caracterizard irregularidade impeditiva de novo
registro, devendo, no entanto, os subseqiientes estar rigorosamente de acordo
com o referido § 2.°, sob pena de incorrer em irregularidade sempre que a carac-
terizagio do imével ndo for coincidente com a constante do primeiro registro de
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memorial georreferenciado, excetuadas as hipéteses de alteragoes expressamente
previstas em lei” (grifamos). Assim, deve-se observar que somente para a pri-
meira apresentagao estardo mitigadas as formalidades de praxe, observadas
quanto ao dimensionamento do imé6vel, principalmente no aspecto quantitati-
vo, respeitando-se, sempre, direitos de terceiros. Considerar-se-ao irregulares
as demais apresentagdes que conflitem com a descrigio primeira constante do
memorial georreferenciado.

Neste sentido, é importante salientar o defeito na redacio do § 4.°do art. 9.°
do Dec. 4.449/2002, ao estabelecer que no momento da primeira apresentaciio
do memorial descritivo ndo serao opostas a0 memorial georreferenciado as dis-
crepancias de 4drea que nao excederem “os limites preceituados na legislagdo
vigente”, pois, 0s mesmos, até o momento, nio existem. Por iss0, entende-se
que a diferenga de drea que ndo ultrapassar a vigésima parte deste (art. 1.258 do
CC), poderd ser enquadrada em tal situagio. Além deste parimetro, recomen-
da-se a utilizag@o do expediente da retificagdo, a seguir mencionado.

Ainda, de acordo com a Lei 10.931/2004, que alterou o procedimento de
retifica¢do no registro imobilidrio previsto nos arts. 212 a0 214 da LRP, importa
esclarecer aqui, que o inc. Ildo § 11 doart. 213, da LRP, previu que a adequagio
do imével rural ao georreferenciamento independe de retificagio, sendo veja-
mos: “Independe de retificagdo: (...) Il - a adequagio da descrigdo do imével
rural as exigéncias dos arts. 176, §§ 3.°e 4.°, e 225, § 3.°, desta lei".

Espera-se, contudo, que o Incra esteja bem estruturado para que seja possi-
vel a aplicagdo efetiva da legislagiio, sob pena de termos mais uma lei inécua e
inaplicdvel no ordenamento juridico.

5. As retificagdes em face da Lei 10.267/2001

O procedimento retificat6rio de registro permite a corre¢do de eventuais erros
constantes dos assentos realizados, visando a exatidao do ato, em obediéncia
aos principios registrais, especialmente o da especialidade, para ensejar con-
fianga a todos os interessados na publicidade imobili4ria. Segundo Avelino de
Bona, na sua obra intitulada Titulos Judiciais no Registro de Iméveis, “o regis-
tro de imé6veis deve ser fiel, exato, preciso, ndo podendo conter erros ou falhas
que o desnaturem nem lhe diminuam o valor probante™ (1. ed., Porto Alegre:
Sagra-Luzzatto, p. 82).

Conforme noticiado no titulo anterior, ndo ser4 necessaria a prévia retifica-
¢do da descrigdo do imével, quando se pretender averbar o memorial
georreferenciado que expresse divergéncias com a descri¢iio constante da ma-
tricula, respeitados direitos de terceiros, e, também, quando houver aumento da
drea superficial, observando-se que esta ndo poder4 ser superior a cinco porcento
(5%), salvo entendimento diverso.

Outrossim, quando nao forem apresentadas as declaragdes de anuéncia dos
confrontantes ou a certiddo do Incra informando a nio sobreposi¢do de 4reas, o
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§ 8.° do art. 9.° do Dec. 4.449/2002 previa que o oficial deveria encaminhar a
documentagio ao magistrado competente para que a retificagio fosse processa-
da nos termos do art. 213 da Lei 6.015/73.

Porém, recentemente, com a publicagio da Lei 10.931, de 02.08.2004, o
procedimento retificatério previsto na LRP foi largamente alterado em momento
oportuno, dando autonomia ao Registrador Imobilidrio, especialmente em re-
lagio ao fator georreferenciamento, previsto no art. 213 citado.

Agora, aretificago previstana LRP serd realizada administrativamente, com
tramitagdo no préprio oficio predial, ndo precisando passar pelo crivo do Poder
Judicidrio, uma vez que esta se tornou uma faculdade e ndo uma obrigagio.

Indmeras inovagdes foram previstas, as quais serdo tratadas em trabalho es-
pecifico, mencionando-se apenas as consideradas principais e ligadas a drearural,
que sdo as seguintes:

a) A retificaciio poder4 se operar de oficio ou a requerimento do interessado
nos casos previstos na alinea d do inc. I do art. 213 da LRP, visando a retificagao
de rumos, angulos de deflexdo ou insergdo de coordenadas georreferenciadas,
em que ndo haja alteragdo das medidas perimetrais.

b) Nos casos de inser¢io ou alteragio de medida perimetral de que resulte,
ou ndo, alteragio de érea, a retificagdo serd procedida a requerimento do inte-
ressado, obrigatoriamente com a anuéncia de todos os confrontantes, acompa-
nhado da documentagio necessdria (art. 213, II, da LRP).

¢) Possibilidade de notificagio dos lindeiros e confrontantes pelo Oficial do
Registro de Iméveis, pessoalmente, ou pelos correios, ou por intermédio do
Registro de Titulos e Documentos, para que se manifestem sobre as retificagdes
pretendidas, presumindo-se a concordancia com o postulado, no caso de falta
de manifestagdo contrdria (art. 213, §§ 3.°e 4.%, da LRP).

d) Independe de retificagdo a regularizagio fundidria de interesse social,
realizadas em zonas especiais de interesse social, nos termos do Estatuto da
Cidade, promovidas pelos Municipios ou pelo Distrito Federal (art. 213, § 11,1,
da LRP);

e) Independe de retificagio, igualmente, a adequagcdo da descrigao de imo-
vel rural as exigéncias dos arts. 176, §§ 3.°e 4.°,e 225, § 3.°, daLRP (art. 213,8§
11,11, da LRP);

f) A previsdo da gratuidade de emolumentos decorrentes de regularizagao
fundi4ria de interesse social a cargo da administragdo publica (art. 213, § 15,
da LRP);

) A previsio do bloqueio da matricula no caso de agio contendo pedido de
nulidade (art. 214, §§ 3.°e 4.°, daLRP).

Entre os itens sucintamente apresentados, importa destacar que a primeira
leitura da disposigdo prevista no art. 213, § 11, II, da LRP, poderd ensejar o en-
tendimento de que a descrigio imperfeita de imével rural ndo precisard ser reti-
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ficada. Conquanto, no momento, € prudente manter o entendimento de que tal
dispositivo deverd ser interpretado em consonincia com o § 3.°do art. 9.°do Dec.
4.449/2002, e nido indiscriminadamente.

Deverd o registrador estar atento, ainda, para o fato de que o georreferencia-
mento nao poderd ser adotado como expediente para atribuir direitos que deve-
rao ser reconhecidos na esfera competente, perante o Poder Judicidrio, no caso
de usucapiio, por exemplo, e através do Poder Executivo, nas concessdes de
direito real de uso.

6. A relevancia do sistema registral imobiligrio

De todo 0 exposto, pode-se perceber que o sistema registral imobilidrio bra-
sileiro estd, paulatinamente, recebendo a consideragdo que sempre mereceu,
pelos fins a que se destina, de constituir, declarar, modificar e extinguir direitos,
gerando publicidade, autenticidade, seguranca juridica e eficécia.

Ademais, constata-se que o Registro Imobilidrio, aexemplodo Registro Civil
das Pessoas Naturais, se presta como fonte de informagdes e de controle para o
Estado.

Como se pode verificar, todas as alteragdes envolvendo iméveis rurais, sal-
Vo 0s atos de oneragdo, serdo informadas ao Incra, o qual a partir de agora estar
coligado com a Secretaria da Receita Federal, para a fiscalizagdo de todos os
negécios imobilidrios realizados de acordo com a lei no nosso Pais, a exemplo
do que j4 ocorre com as Declaragdes sobre Operagies Imobilidrias — DOI (Ins-
trugio Normativa 324/2003-SRF).

Pode-se constatar que o imével rural georreferenciado tem apresentado um
acréscimo no valor de mercado, pela especialidade e seguranca geradas, princi-
palmente porque reflete que ele niio apresenta o vicio da sobreposigdo (grilagem),
combatido pela ordem juridica e social.

Por oportuno, percebe-se que a alteragio do procedimento de retificagdo
perante o Oficio Registral Imobilidrio ressalta a importincia da atividade, a
confiabilidade no critério prudente e técnico do registrador, bem como a sua
autonomia funcional, que, segundo as palavras do registrador e presidente do
IRIB, Sergio Jacomino, constante do Boletim Eletrénico do IRIB-AnoregSP
1.201/6, de 26.07.2004: *(_..) o registro imobili4rio brasileiro tem uma orienta-
¢do clara, tem capacidade de estabelecer um relacionamento muito importante
com os outros atores juridicos do processo, tem condigdes de estabelecer pontes
e de contribuir, enfim, com o aperfeicoamento de todo o sistema”.

7. Conclusdes

Considera-se, portanto, que a verdadeira interconexio cadastro-registro ji
faz parte da realidade fundidria no Brasil, iniciada com o georreferenciamento
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que se estd implementando pelo Governo Federal, através do Incra, e pelo Insti-
tuto de Registro Imobilidrio do Brasil - [RIB, em parceria com os Oficiais de
Registro de Im6veis. O assunto, portanto, consagra um avango da sociedade
brasileira.

Almeja-se, contudo, que o Incra esteja devidamente estruturado para al-
cangar o propésito da lei e que os registradores estejam adequadamente ins-
truidos sobre a correta aplicagdo da mesma, uma das finalidades da presente
exposigio.

Espera-se que fatores politicos, os quais diretamente afetam o controle, a
implantagio e a modernizagdo dos sistemas referentes aos bens iméveis, nio
sejam obstdculos para a aplicagao efetiva da lei.

Também, recomenda-se que todos os agentes envolvidos na formalizagdo
de atos concernentes a iméveis rurais (magistrados, tabelides, escrivaes e advo-
gados) tenham pleno conhecimento da aplicagdo da Lei 10.267/2001 e de seu
decreto regulamentador, com o intuito de facilitar as relagdes entre todos os
envolvidos no georreferenciamento, que ndo € assunto singelo de tratar,
enfocando principalmente a atengdo dispensada aos titulos judiciais prevista no
art. 225, § 3.°, da LRP, bem como a utilidade de se adequar de imediato os feitos
judiciais que envolvam imdveis rurais, conquanto ainda enquadrados no art. 10
do Dec. 4.449/2002, por questio de prudéncia.

Considera-se altamente positivo 0 novo procedimento da retificago previs-
to na LRP, alterada pela novel Lei 10.931/2004, quando aplicado corretamente,
servindo de suporte fundamental para a implementagio mais célere do georre-
ferenciamento, alcan¢ando a conexdo entre o Cadastro e o Registro prevista pelo
legislador, atribuindo, ainda, maior valor negocial aos imGveis adequados ao novo
sistema, face & depuragdo da propriedade.

Fazendo-se estas consideragdes sobre o tema, esperamos ter contribuido para
o esclarecimento e para o despertar da importéncia da matéria, que muito ainda
tem para florescer.
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1.4

FORMAS DE AQUISICAO DA PROPRIEDADE IMOVEL
PELO SISTEMA DO CODIGO CIVIL E O SEU REGISTRO

LUIS AUGUSTO BUSANELLO DOS SANTOS

SUMARIO: 1. Introdugdo — 2. A aquisi¢io da propriedade e sua abran-
géncia — 3. Elementos essenciais a aquisigio da propriedade: 3.1 Agente
capaz; 3.2 Objeto licito; 3.3 Objeto possivel; 3.4 Objeto determinado ou
determinavel; 3.5 Consentimento do interessado; 3.6 Forma prescrita
ou ndo defesa em lei — 4. A aquisigiio de imével pelo registro do titulo:
4.1 Generalidades; 4.2 Pelo registro de titulo extrajudicial; 4.3 Registro
de tftulo por meio judicial: 4.3.1 Pelo registro de julgado que pde termo
aindivisdo; 4.3.2 Pelo registro de sentenga adjudicatéria de imé6vel; 4.3.3
Pelo registro de arrematagdo e adjudicagio em hasta piiblica - 5. A aqui-
si¢ao de im6vel por acessdo: 5.1 Generalidades; 5.2 Iméveis por acessao
fisica — 6. Aquisicio de im6vel pela usucapido — 7. A aquisigdo pelo di-
reito hereditdrio: 7.1 Generalidades; 7.2 A aquisi¢do da propriedade por
causa mortis independe de registro; 7.3 O registro tem efeito ndo cons-
titutivo; 7.4 O formal de partilha como titulo de prova — 8. Condigdes
para validade do registro — 9. Consideragdes finais — Bibliografia.

1. Introdugao

Este trabalho faz algumas consideragdes gerais sobre a aquisigao e registro
da propriedade imével no Brasil pelo sistema do nosso Cédigo Civil.

Seu propésito € oferecer um quadro descritivo do assunto, uma vez que nao
se detém com profundidade nas questdes que serdo aqui relatadas. Tao-s6 nar-
ra-se de forma expositiva o tema pesquisado. Com efeito, restringimo-nos ao
desenvolvimento de uma comunicagao de dados, ndo entrando no mérito de
questdes de divergéncia doutrindrias e/ou jurisprudenciais.

A fim de uma melhor compreensio do tema, € mister que se inicie o assunto,
enumerando-se as formas de aquisigdo da propriedade imével sistematizados
pelo nosso Cédigo Civil, no Livro I11, Titulo III, Capitulo II, Se¢des 1 a I, eno
Livro V, a saber: I — pela transcrigao do titulo de transferéncia no registro de
imoéveis; IT - pela acessao; III - pelo usucapido; IV — pelo direito hereditdrio.

Entretanto, em nosso direito h4 outras formas de aquisigdo da propriedade
que nio sio consideradas pelo Cédigo Civil, como a aquisi¢do da propriedade
imével pelo casamento sob o regime da comunh@o universal de bens ou qual-
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quer outra que envolva transferéncia de bens de raiz dos nubentes para a socie-
dade conjugal, dentre outras. Estas ainda podem ser encontradas na legislacio
especifica, porém somente aquelas que se acham arroladas no Cédigo Civil &
que terdo nossa aten¢do neste trabalho.

Durante o desenvolvimento do tema, aborda-se alguns aspectos relativos a
forma do titulo de propriedade de cada uma das espécies de aquisi¢io imobili-
dria e de seu registro no Oficio de Imédveis.

Assim, fixou-se 0 rumo e desenvolveu-se o presente trabalho, cujo escopo
foi principalmente o de aprender. Como tabelido de notas, temos nos deparado
com a matéria, em face das escrituras piblicas que volta-e-meia somos solicita-
dos alavrar. Ora atos de transmissdes e aquisigdes onerosas, ora de atos de trans-
missdes e aquisi¢Oes gratuitas de bens imdveis.

Em conseqiiéncia da nossa intima relagiio com o tema, nos animou um répi-
do estudo do assunto, sem nos preocuparmos com a sua invulnerabilidade.

2. A aquisiciio da propriedade e sua abrangéncia

De acordo com o sistema do nosso Cédigo Civil,' adquire-se a propriedade
imdvel no Brasil da seguinte forma: I - pela usucapido; I1 - pelo registro do titu-
lo; I1I - pela acessao; IV — pelo direito hereditirio.

As trés primeiras formas de aquisi¢o da propriedade imdvel estiio coloca-
das no Livro II1, Titulo I, Capitulo II, Segdes I a I1I, enquanto que a dltima est4
no disposta no Livro V, do Cédigo Civil de 2002.

Porém, salienta-se que h4 outros modos de aquisi¢do da propriedade imével
em nosso direito.

O Cddigo Civil ndo considera modo de aquisigio da propriedade imével o
casamento pelo regime da comunhdo universal de bens ou gqualquer outro que
envolva transferéncia de bens de raiz dos nubentes para a sociedade conjugal 2

Nio se compreende, também, entre os modos de aquisigio da propriedade
mmovel: a declaragdio legal dos bens iméveis da Unido decorrente do Dec.-lei
9.760, de 05.09.1946; o Dec.-lei 2.398, de 21.12.1987, que dispée sobre foros,
laudémios e taxas de ocupacio de iméveis de propriedade da Unifio; a Lei 5.972,
de 1973; e outras voltadas ao sistema de registro da propriedade piblica.

As nossas pretensdes, neste trabalho, interessa as espécies da aquisigio da
propriedade imével dispostas no Cédigo Civil de 2002.

A conceituagio de bens iméveis € dada no Cédigo Civil, em seu art. 79, que
diz: “Sao bens iméveis o solo e tudo quanto se lhe incorporar natural ou artifi-

" Lei 10.406, de 10.01.2002, que institui o Cédigo Civil.

@ NEGRAO, Theotonio. Cédigo Civil e legislagdo civil em vigor. 20 ed. atual. até
09.01.2001. Sdo Paulo: Saraiva, 2001. p. 149, nota de rodapé 1, do art. 530.
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cialmente”. Ai estdo compreendidos os iméveis por sua natureza, por acessio
fisica ou destinagio legal:* 1— o solo com a sua superficie, 0s seus acessorios e
adjacéncias naturais, compreendendo as 4rvores e frutos pendentes, o espago
aéreoe o subsolo; II-tudo quanto o homem incorpora permanentemente ao solo,
como a semente langada a terra, os edificios e construgdes, de modo que se ndo
possa retirar sem destrui¢do, modificagdo, fratura ou dano; III - tudo quanto no
imével o proprietirio mantiver intencionalmente empregado em sua explora-
¢io industrial, aformoseamento ou comodidade.

3. Elementos essenciais a aquisi¢io da propriedade

Os elementos essenciais & aquisigiio da propriedade sdo: agente capaz, ob-
Jeto licito, possivel, determinade ou determindvel e forma prescrita ou ndo de-
fesa em lei.* Estes elementos sao imprescindiveis 3 validade de qualquer ato
negocial ou de qualquer contrato civil ou comercial. Eles podem ser gerais,
comuns & maioria dos negdcios juridicos, relativos a capacidade do agente, ao
objeto licito e possivel e ao consentimento dos interessados; e particulares, pe-
culiares a determinadas espécies, por serem concernentes a sua forma e prova.®

3.1 Agente capaz

Este elemento refere-se as condigdes subjetivas do agente. Como todo o ato
negocial pressupde uma declaragio de vontade, a capacidade do agente € indis-
pensdvel a sua participagdo no mundo juridico. Tal capacidade poderi ser: a)
geral, ou seja, a de exercer direitos por si préprio. Logo, o ato praticado pelo
absolutamente incapaz, sem a devida representacao, serd nulo (CC, art. 166, 1)
e o realizado pelo relativamente incapaz, sem devida assisténcia, serd anulavel
(CC, art. 171, I); e b) especial, ou legitimagao, € a requerida para validade de
certos negdcios, por exemplo, pessoa casada € plenamente capaz, embora nio
tenha capacidade para vender imével sem autorizagdo do outro consorte, exceto
no regime da separagfo absoluta (CC, art. 1.647) ou suprimento judicial da ou-
torga (CC, art. 1.648).

De forma restrita, podemos dizer que agente capaz € a pessoa natural que
possui os atributos necessdrios para a prética dos atos da vida civil, tais como, a
maioridade, a capacidade mental, a legitimagao, enfim, possui o agente todos
os elementos que darfo validade juridica ao ato por ele praticado. Por exemplo,
0 agente capaz, que participa como parte em um contrato, tem que ter a maio-

™ Cf. art. 43 do CC/1916.
@ Art. 104 do CC.

' DINIZ, Maria Helena. Cadigo Civil anotado. 6. ed. atual. Sdo Paulo: Saraiva, 2000,
p. 104.
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ridade necessdria; se relativamente incapaz, a assisténcia das pessoas que a lei
determinar; se absolutamente incapaz, a representagio pelos seus pais, tutores
ou curadores, conforme seja menor sob o poder familiar, menor sob tutela ou
interditos, ou o suprimento judicial necessario para estar naquele contrato, para
ser parte, a fim de que a sua manifestagio de vontade possa produzir efeitos na
drbita juridica em que atuard.

Portanto, pode-se afirmar que as pessoas que pretendem adquirir uma pro-
priedade imével devem possuir a capacidade particular requerida para esse fim.

Clévis Bevildqua diz que “capacidade € a aptiddo de alguém para exercer
por si 0s atos da vida civil”.® Pode-se concluir que as regras da capacidade apli-
cam-se indistintamente aos negdcios juridicos unilaterais e bilaterais.

3.2 Objeto licito

O negdcio juridico vélido deverd ter, em todas as partes que o constituirem,
um conteiido legalmente permitido. Deverd ser licito, ou seja, conforme a lei,
ndo sendo contrdrio aos bons costumes, 4 ordem piblica e A moral. Se tiver ob-
jetoilicito, serdnulo (CC, art. 166, II).” Por exemplo, a compra e venda de coisa
roubada € nula, pois o seu objeto € ilicito. Também o € em caso de compra e
venda de cocafna, porque a lei brasileira veda a comercializagio de produtos
entorpecentes.

Objeto licito é todo aquele ndo proibido pela lei, ou cujo uso ou fim nio for
manifestamente ofensivo da si moral e bons costumes.?

3.3 Objeto possivel

O negé6cio juridico deverd ter, ainda, objeto pessivel, porque dispde o CC,
art. 166, II, dentre outras hipéteses, que € nulo o negécio juridico quando for
impossivel o objeto. Doutrina Caio Mdrio da Silva Pereira: “Se ¢ fundamental
na sua caracterizagao a conformidade com o ordenamento da lei, a liceidade do
objeto ostenta-se como elemento substancial, essencial 4 sua validade e confina
com a possibilidade juridica, ja que so correlatas as idéias que se expdem ao
dizer do ato que € possivel frente a lei, ou que € licito. Se o negécio for ilicito,
descamba para o terreno daqueles fatos humanos insuscetiveis de criar direitos

©  BEVILAQUA, Clévis. Teoria geral do direito civil. 2. ed. rev. e atual. Rio de Ja-
neiro: Francisco Alves, 1976.

™ DENIZ, op. cit., p. 82.
@ GAMA, Affonso Dionysio. Teoria e prdtica dos contratos por instrumento parti-

cular no direito brasileiro. 14 ed. atual. Rio de Janeiro-Sao Paulo: Freitas Bastos,
1972. vol. 1, p. 14.
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para o agente (...). Além da liceidade, é condigdo objetiva de validade a possibi-
lidade: se o objeto for impossivel, é frustro o negéeio, em razio de se ndo poder
configurar a relagéo juridica, que, na verdade, reclama a existéncia do elemento
objetivo para armar-se e ser impossivel o objeto, o mesmo € que nao haver. Mas
a impossibilidade hd de ser absoluta, que se define quando a prestagio for
irrealizdvel por qualquer pessoa, ou insuscetivel de terminagdo. Sendo relativa,
a saber, prestacdo que seja realizdvel por outrem, embora néo o seja pelo deve-
dor, ou nio determinada, porém determindvel, niio constitui obsticulo ao nego6-
cio juridico™.’

Considera-se como fisicamente impossivel, ndo sé em relagao ao objeto do
ato, mais ainda em relagiio a pessoa. Desta forma, € juridicamente impossivel o
que é contrario & moral, & ordem piiblica ou as obriga¢des impostas por lei. Re-
cordando, é contririo 4 s moral, ou aos bons costumes, tudo que € incompativel
com o sentimento geral do dever ou que ofenda a honestidade ou o pudor puibli-
co.'” Exemplos de atos nulos por serem impossiveis fisica ou juridicamente os
seus objetos: promessas de viagens ao centro da terra ou contrato de heranga de
pessoa viva (art. 426, CC).

3.4 Objeto determinado ou determindvel

O negéeio juridico também requer, para a sua validade, que seu objeto seja
determinado ou determindvel (CC, art. 104, II). Nesta hipétese, terd que haver
indicagdo pelo género e quantidade (CC, art. 243), sob pena de nulidade absolu-
ta (CC, art. 166, II). Naquela primeira, as partes deverao descrevé-lo."

Pode-se dizer que o objeto € determinado quando for individualizado ou
apresenta-se definido, de modo a distinguir-se como coisa certa, que ¢ visivel-
mente delimitado e que se pde diante dos sentidos, sem confundi-lo.

O objeto determindvel pressupde a existéncia de condi¢des que possam torna-
lo especifico nas agdes do homem, pois que a sua impossibilidade inicial nio
invalida o negécio juridico se for relativa, ou se cessar antes de realizada a con-
di¢o a que ele estiver subordinado (CC, art. 106).

3.5 Consentimento do interessado

Este elemento nio estd disposto no art. 104 do CC para a validade do ato
juridico. Ele surge nos arts. 107 e 112 do mesmo Diploma, na expressio decla-
ragdes de vontade. O consentimento surge com a emissio desta.

®  PEREIRA, Caio Mdrio da Silva. Insritui¢ées de direito civil. 19 ed. Rio de Janeiro:
Forense, 2001. vol. 1, p. 310-311.

1% GAMA, Affonso Dionysio, op. cit., p. 30.

b DINIZ. Curso de direito civil brasileiro. Teoria geral do direito civil. 21. ed. Sao
Paulo: Saraiva, 2004. vol. 1, p. 405.
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A declaragiio de vontade € a substéncia do ato juridico, que € resultado do
consentimento. Portanto, este € o préprio acordo ou unido de vontades, de que
resulta a convencao.

Parodiando Caio Mdrio da Silva Pereira,'* se é fundamental, na caracteriza-
¢io do consentimento do interessado, a sua vontade de querer estar de acordo
com a determinacio do direito objetivo, de modo a produzir os efeitos legal-
mente permitidos, que a sua capacidade particular requerida para esse fim os-
tenta-se como elemento substancial, essencial a sua validade e confina com a
capacidade juridica, jd que sdo correlatas as idéias que se expdem ao dizer do
agente que € capaz frente ao consentimento, e que este € a manifestagio do inte-
ressado clara, cristalina, sem erro, dolo, coagfo, simulagao ou fraude.

3.6 Forma prescrita ou ndo defesa em lei

O quarto elemento para a validade do ato juridico € o que diz respeito & forma
de manifestagdo de vontade. Ele esté legalmente imposto peloart. 104, 111, do CC.

O principio geral € que a declaragiio de vontade independe de forma espe-
cial (CC, art. 107), sendo suficiente que se manifeste de modo a tornar conheci-
da a intengdo do declarante, dentro dos limites em que seus direitos podem ser
exercidos. Apenas, excepcionalmente, a lei vem a exigir determinada forma
quanto & aquisigdo, ao resguardo, 3 modificagio ou i extingdo de relagdes juri-
dicas, cuja inobservéncia invalidara o negdécio.

Segundo observa Caio Mdrio da Silva Pereira, com muita razio, “atenden-
do, pois, que as vezes € necessdrio conservar o veiculo da transmissio volitiva,
a lei impGe que o ato revista a forma escrita, e recusa eficdcia & forma verbal
(...). Noutros casos, estende a exigéncia e estatui, como condiciio de validade,
que a vontade se manifeste mais solenemente e se concretize no escrito piiblico.
As vezes, o legislador submete o negdcio juridico a condices de publicidade,
através do sistema dos Registros Piibicos, instituindo uma relativa produgio de
efeitos em fung¢do da auséncia doregistro, ou entiio condicionando-lhe totalmente
as conseqiiéncias do ato negocial, cuja validade juridica depende daquela for-
malidade. No primeiro caso, cita-se o documento que serve de prova a obriga-
Gao, e € valido para esse efeito quando assinado por quem estd na livre adminis-
tracdo de seus bens, mas suas conseqiiéncias sdo inoponiveis a terceiros, se nio
tive sido levado ac Registro Piiblico: hd uma produgio relativa de efeitos (inter
partes) na auséncia de inscrig¢do, ji que somente esta a torna absoluta (erga
omnes). No segundo caso estd, por exemplo, o titulo translativo de dominio de
coisaimével, que embora revista a forma exigida e contenha os requisitos subje-
tivos e objetivos, ndo produz o efeito translaticio da propriedade enquanto nio
for inscrito no Registro Imobilidrio™."

‘2 PEREIRA, op. e loc. cit.
(% PEREIRA, op. cit., p. 311-312.



60 REVISTA DE DIREITO IMOBILIARIO - 57

Doutrina Clévis Bevildqua, que forma “‘é o conjunto das solenidades que se
devem observar, para que a declaragio da vontade tenha eficicia juridica. E o
revestimento juridico, a exteriorizar a declarag@o da vontade. Esta € a substén-
cia do ato, que a forma revela™. "

Em resumo, o negdcio juridico deve conter os requisitos — que sio chama-
dos elementos essenciais —, pois que, sem 0s quais, ndo prevalece.

4. A aquisiciio de imével pelo registro do titulo
4.1 Generalidades

Dispde o Cédigo Civil que se adquire a propriedade imével, por ato entre
vivos, pelo registro do titulo translativo no Registro de Iméveis (art. 1.245,
caput). Preceitua o Cédigo Civil, no mesmo sentido, em seu art. 1.227, caput,
in verbis: “Os direitos reais sobre imdveis constituidos, ou transmitidos por
atos entre vivos, s6 se adquirem com o registro no Cartério de Registro de
Imdéveis dos referidos titulos (arts. 1.245 a 1.247), salvo os casos expressos neste
Cédigo™.

Prevé a Lei dos Registros Publicos, em seu art. 172, que: “No Registro de
Iméveis serdo feitos, nos termos desta Lei, o registro e a averbacio dos titulos
constitutivos, declarativos, translativos e extintivos de direitos reais sobre imo-
veis reconhecidos em lei, inter vivos ou causa mortis, quer para sua constitui-
¢iio, transferéncia e extingdo, quer para sua validade em relagio a terceiros, quer
para a sua disponibilidade”.

Conclui-se que, serd titular do direito de propriedade ou do direito real sobre
imével aquele em cujo nome estiver registrado o imével ou o dnus que recair
sobre o bem de raiz. Sio direitos reais, além da propriedade, a superficie, as
serviddes, o usufruto, o uso, a habitagio, o direito do promitente comprador do
imével, o penhor, a hipoteca e a anticrese (CC, art. 1.225).

4.2 Pelo registro de titulo extrajudicial

A aquisi¢io, conforme acima citado, ocorre por ato entre vivos, resul-
tante de negbcios juridicos, cujos titulos, translativos da propriedade im6-
vel, estdo sujeitos de registro. O titulo de propriedade € representado pela es-
critura ou documento auténtico que a substituta e pela certiddo do Registro de
Iméveis.'*

49 BEVILAQUA, Clévis. Teoria geral do direito civil. 2. ed. rev. e atual. Rio de Ja-
neiro: Francisco Alves, 1976. p. 242.

15 PAULA, L. Nogueira de. Precaugdes na compra e venda de bens imdveis. 6. ed. Rio
de Janeiro: Irmdos Pongetti, 1958. p. 16.
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Ensina o Prof. Walter Ceneviva que “nas relagdes entre vivos a aquisi¢do da
propriedade depende do registro. Este a constitui, para produzir o simultineo
efeito da publicidade e da oponibilidade™ (grifamos).'

Frisa-se, sem o registro do titulo translativo nio se terd qualquer transferén-
cia da propriedade imével, j4 que os negdcios juridicos, em nosso direito, ndo
sdo hdbeis para transferir o dominio de bem imével, por atos entre vivos. Sio
exemplos de negécios juridicos, cujos titulos devem ser registrados para que se
opere a aquisigao da propriedade imobilidria: promessa irretratdvel de compra
e venda, compra e venda, dagdo em pagamento, doagdo, permuta, transagao em
que entre imével estranho ao litigio etc."”

4.3 Registro de titulo por meio judicial

Os atos judiciais que estdo sujeitos ao registro para determinar a aquisigio
da propriedade imobilidria sdo os julgados, pelos quais, nas acoes divisérias, se
puser termo a indivisdo, as sentengas, que, nos inventdrios e partilhas, adjudica-
rem bens de raiz em pagamento das dividas da heranga, e as arrematacées e as
adjudicagdes em hasta piblica.

A exigéncia de registro no Oficio Imobilidrio desses atos estava prevista no
art. 532 do CC de 1916. Embora ndo haja artigo nesse sentido no Cédigo Civil
de 2002, continuam tais atos judiciais sujeitos ao registro, porque assim estio
dispostos nos ns. 23 a25 do inciso 1 do art. 167 da Lei 6.015, de 31.12.1973, que
dispde sobre os Registros Piiblicos, sendo que essa lei estd em vigor e nio foi
revogada nessa parte pelo novo estatuto Civil.

4.3.1 Pelo registro de julgado que pde termo a indivisao

E direito do co-proprietdrio exigir, a qualquer tempo, a divisio da coisa co-
mum (art. 1.320 do CC). A divisdo é modo extintivo do condominio, da co-pro-
priedade, sendo o fracionamento material, ou geodésico dos bens iméveis. Se a
divisdo nio for possivel amigavelmente, por consenso dos interessados, mediante
escritura publica, € possivel pér fim a indivisdo por agdo real decorrente de di-
reito de condémino que exige a divisdo da coisa comum (art. 946, II, do CPC).

Nesta esteira, ao analisarmos o art. 87 do CC, podemos concluir que bens
indivisiveis sdo aqueles que ndo se podem fracionar sem alterar sua substéncia,
diminuir consideravelmente seu valor, ou que prejudique o uso ao qual se desti-
nam, e os naturalmente divisiveis podem tornar-se indivisiveis por determina-
¢éo da lei ou por vontade das partes (art. 88 do CC).

19 CENEVIVA, Walter. Manual do registro de imoveis. Rio de Janeiro: Freitas Bas-

tos, 1988. p. 38.

7 A relagio de negdcios juridicos foi citada por Maria Helena Diniz, op. cit., p. 451.
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Se o imdvel objeto da co-propriedade € indivisivel, os consortes podem
adjudicé-lo a um s6 co-proprietdrio, indenizando os outros, ou, se ndo for essa a
vontade deles, vendé-lo, repartindo o preco, tudo em conformidade com o art.
1.322 do CC.

Observa-se que o novo Cédigo Civil ndo contém texto correspondente ao
disposto no art. 631 do revogado Cédigo Civil, que diz: “A divisdo entre con-
déminos é simplesmente declaratéria e ndo atributiva da propriedade. Esta po-
derd, entretanto, ser julgada preliminarmente no mesmo processo”. Apesar
dessa omissdo, deve ser considerada simplesmente declaratéria, entre con-
doéminos, a divisdo, porque por meio desta apenas se atribui a cada consorte a
parte que lhe cabe, individualizando-a com todos os direitos preexistentes de
propriedade.'?

O julgado, isto é, a sentenga homologatéria,'® que pds termo a indivisio,
estd sujeita a registro,?® para que terceiros tenham conhecimento do ocorrido,
consignando-se a continuidade no assento, formando o encadeamento da ti-
tularidade juridica de cada porgao. Dai, permite-se a cada ex-consorte a dis-
ponibilidade dos imdveis resultantes da divisdo, uma que a propriedade que
era comum, pela acdo de divisdo, cujo julgado pds termo  indivisdo do imé-
vel, fragmentando-o em tantos quinhdes quantos forem aos ex-condéminos,
ficando cada um com uma parte do imével individuada, cessando, assim, a co-
munhao.?!

Por essarazdo, hi a necessidade do registro do julgado no Oficio Imobilidrio
da situac@o do imével, com abertura de matricula ai para cada uma das partes
resultantes, langando-se em seguida na mesma matricula o registro do titulo da
divisao.?

4.3.2 Pelo registro de sentenga adjudicatdria de imovel

Por responder a heranga pelo pagamento das dividas do falecido, podem os
credores do espdlio, antes da partilha, requerer o pagamento delas, perante o
juizo do inventério, desde que sejam venciveis e exigiveis.”® As ndo vencidas s6
poderdo ser exigidas se forem liquidas e certas (CPC, art. 1.019). Quando o her-
deiro prejudicar seus credores, renunciando a heranga, poderio eles, com auto-
rizagdo do juiz, aceiti-la em nome do renunciante (CC, art. 1.813, caput).

18 De Placido e Silva, op. cit., p. 114.

49 Cf. arts. 949, par. tin., e 980 do CPC.
@ Cf. art. 167, 1, n. 23, da Lei 6.015/73.
@) DINIZ, Maria Helena, op. cit., p. 452.

@) BALFILHO FILHO, Nicolau. Registro de iméveis: Doutrina — Pratica — Jurispru-
déncia. 9. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 1999. p. 468.

3 Art. 1.017 do CPC.
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A adjudicagdo de bem do espdlio pelo credor s6 se fard se todas as par-
tes concordarem (art. 1.019, CPC). Para tanto, devem ser intimadas da pre-
tensdo do credor para que possam validamente se manifestar (art. 1.018,
CPC).

A apuragdo da liquidez da heranga € realizada através do inventdrio, a qual
se torna direito do herdeiro depois de satisfeitos o direito de terceiros, credores
do de cujus (CPC, art. 1.017 e paragrafos). O juiz, ao deferir a habilitagdo dos
credores, determinard a separagio do dinheiro que houver para pagé-los. Se for
insuficiente, separar-se-d0 os bens para serem vendidos em hasta publica, a
fim de se pagar os créditos. Mas se todos os interessados concordarem, in-
clusive o representante do Ministério Piblico, o juiz adjudicard aos credores
os proprios bens separados para pagamento de seus créditos, dispensando-se a
venda judicial.?*

A sentenca de adjudicagiio de iméveis, o que se verifica com relacdo ao cre-
dor da heranga que recebe em pagamento do crédito de bens de raiz, ¢ tal titulo
sujeito de registro no Oficio Imobilidrio.”

J4 o saudoso Prof. Miguel Maria Serpa Lopes, leciona que “essa adjudica-
¢do, recaindo sobre bens iméveis, tem efeitos translativos, seja qual for a moda-
lidade de que serevista (...). A transcrigao no Registro Imobilidrio impde-se com
a mesma eficdcia da transcrigéo prescrita para a compra e venda e demais atos
idénticos. Atua, portanto, constitutivamente” (grifamos).?

Dai a necessidade de ser registrada tal decisio, porque o principal efeito do
assento dela no Registro de Imobilidrio € a aquisigio da propriedade do imével
que foi objeto de adjudicagio e, com a publicidade gerada pelo registro, dd-se o
efeito contra a fraude.”

4.3.3 Pelo registro de arrematacdo e adjudicagdo em hasta piblica

Segundo o Prof. Antdnio Macedo de Campos, a matéria ora contemplada é
de cardter eminentemente processual, esclarecendo ele que a adjudicacdo é uma
conseqiiéncia direta da arrematagdo, e ambas, prossegue o mestre, podem en-
quadrar-se, sob o prisma da doutrina, como um ato expropriatério.”

@9 Art. 1.017, § 4., do CPC, comentado por Maria Helena Diniz, op. cit., p. 453,

@ Art. 167, 1, n. 24, da Lei 6.015/73.

% LOPES, Miguel Maria de Serpa. Tratado dos registros piiblicos: em comentdrio ao
Decreto 4.857, de 9 de novembro de 1939. Brasflia: Brasilia Juridica, 1996. vol. 4,
p- 35.

0 DINIZ, Maria Helena, op. cit., p. 453.

@ CAMPOS, Anténio Macedo de. Comentdrios i lei de registros piiblicos: do regis-

tro de iméveis — Das disposiaes finais. 2. ed. rev. e atual. Bauru: Jalovi, 1981. vol.
3. Arts, 167 a 296 da Lei 6.015, p. 229.
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“A arrematagdo, em (ltima andlise, € a alienagdo pela via judicial dos bens
penhorados” (grifamos), pois que a sua natureza juridica, continua o aludido
doutrinador, é um “ato expropriatdrio, executério”,” com o que concordamos,
sem prejuizo, entretanto, de vislumbrarmos na arrematagiio um contrato sui
geniris de compra e venda, ja que a arrematagao € ato de forga do Poder Piblico,
ou seja, imposto por este e contra a vontade do executado, proprietdrio do bem
penhorado.

“A penhora € ato pelo qual o érgio judicidrio submete ao seu poder imediato
determinados bens do executado, fixando sobre eles a destinagfo de servirem a
satisfagdo do direito do exegiiente”, segundo Liebman, em Processo de execu-
¢do, no § 56, citado por Antonio Macedo de Campos.*® Pressupde-se que a pe-
nhora dos bens, se levada a Oficio Imobilidrio para registro, gera seus efeitos e
da total garantia a arrematacio.

A hasta publica &, por exceléncia, a forma de venda de bens na execugio
forcada, ou seja, um ato judicial precedido de publicidade, realizado conforme
as exigéncias legais, para proceder a venda de bens de determinadas pessoas em
favor daquele que apresentar maior oferta.”

“A arremataciio em hasta piblica é um ato executério processual pelo qual
se realiza venda judicial de bens penhorados em praga ou em leildo publi-
co0.”® Na hipétese de aquisi¢do em hasta piblica, ou em praga ou leilao
judicial, ou piiblico, a carta de arrematagao € o titulo expedido em favor do
arrematante pelo juizo da execugdo ou o que houver presidido a venda em
praga.*

A hasta piiblica é venda judicial, mas, sem divida, modalidade de venda. E
um titulo para aquisi¢ao do dominio; o registro € o proprio titulo de proprieda-
de.** Nesse sentido refere-se Maria Helena Diniz, quando diz que a carta de ar-
rematago € titulo a ser apresentado para registro (Lei 6.015/73, art. 167, I, n.
26) para que se opere a transferéncia do dominio do imével ao arrematante, ci-
tando farta jurisprudéncia a respeito.™

Segundo Serpa Lopes: “A adjudicacio € a venda judicial feita ao préprio
credor ou ao titular de um direito sobre a coisa vendida (...). Da mesma forma
que a carta de arrematagio, a carta de adjudicagiio € o titulo que se expede quan-
to se d4 a adjudicag@o™.* Quanto a esta, referente a bens imdveis, € aplicado

@ Idem, loc. cit.

“0 - Op. cit., p. 231.

Gb - LOPES, Miguel Maria de Serpa, op. cit., p. 75.
¢2 DINIZ, Maria Helena, op. cit., p. 453.

@3 LOPES, Miguel Maria de Serpa, op. cit., p. 75.
34 Idem, ibidem, p. 76.

G DINIZ, op. cit., p. 454.

G4  LOPES, op. cit., p. 87.
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tudo o que se disse a respeito do registro da sentenga adjudicatéria e da arrema-
tagdo em hasta piiblica.

5. A aquisiciio de imével por acessiio
5.1 Generalidades

Esta forma de aquisigiio por acessdo surge com a incorporagio uma coisa
acessoria a principal, de propriedade de alguém, sendo natural quando resulta
de um evento natural, sem que haja intervengio humana, como o aluvido; e ar-
tificial, ou industrial, quando provém do esforgo humano, como na adjungdo,
nas plantacdes e nas construgdes de obras.

Segundo oart. 1.248 do CC, a acessdio pode dar-se: a) pela formagio de ilhas:
b) por aluvido; ¢) por avulsio; d) por abandono de lveo; e) por plantagdes ou
construcoes.

Maria Helena Diniz, diz que “acessdo é o direito em razio do qual o proprie-
tério de um bem passa a adquirir o dominio de tudo aquilo que a ele se adere”.”
Orlando Gomes, baseado em Barassi, entende que “a acessdo é uma alteragdo
quantitativa ou qualitativa da coisa, ou melhor, € o aumento do volume ou do
valor do objeto da propriedade devido a forgas externas™.

5.2 Imdveis por acessdo fisica

Esta forma de acessdo — que € a industrial ou artificial — verifica-se em rela-
¢d0 a tudo quanto o homem incorpora permanentemente ao solo, de modo que
s nao possa retirar sem destruigao, modificagdo, fratura ou dano. E o que suce-
de com a semente langada  terra, os edificios e construges. Estes so atos que,

mesmo nao registrados, permitem a aquisigio do direito real, e de modo oponivel
a todos os terceiros.*

No tocante a espécie de acessdo em exame, a apreciagio dos edificios e das
construgdes € que interessa sobremodo ao Registro Imobilidrio, pois que o card-
ter de im6vel depende da sua incorporagio permanente ao solo, segundo deter-
mina o Cédigo Civil. As demais formas de acessdes conhecidas estio fora das
pretensdes do nosso trabalho, porquanto ndo correspondem 2 constante realida-
de do nosso direito registral imobiliario.

As acessdes ocorridas em iméveis, decorrentes de causas naturais ou de obra
do homem nao necessitam de registro ou de averbagio para a aquisigio delas

@7 DINIZ, op. cit., p. 457.
% GOMES, apud Diniz, loc. cit.
% CENEVIVA, Walter, op. cit., p. 102,
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pelo proprietirio do solo em que elas se agregam. A ligdo a respeito disso vem
de Miguel Maria de Serpa Lopes:

A acessdo é um fato, cuja existéncia independe de qualquer inscrigéo,
transcricdo ou averbagio. Nio se pode afirmar que uma construgio feita no
solo dependa, para o efeito de sua propriedade ou da extensibilidade do 6nus
real hipotecério, da formalidade do registro, porque o direito origina do
préprio fato. A obrigatoriedade imposta pela lei, em casos tais, foi criada
no interesse de que o Registro de Iméveis esteja sempre apto a mostrar, com
fidelidade e minudéncia, em que consiste a propriedade imével nele con-
signada. Por isso, dessa obrigatoriedade ndo pode decorrer outra sangdo que
nao a da impossibilidade do proprietdrio poder praticar qualquer ato de dis-
ponibilidade ou de qualquer outra natureza, em relag@o ao seu direito, sem
que antes haja sido praticada a formalidade da averbacio. E esta conclu-
sdo, ndio s6 pelas razdes acima expostas como pelos efeitos aberrantes que
outra interpretagdo acarretaria, € a que se nos afigura mais compreensivel,
dando o siléncio da lei em estabelecer a sangdo relativa i falta da dita for-
malidade.®

6. Aquisicdo de imdvel pela usucapiio

A usucapido € forma de adquirir a propriedade pela posse continuada duran-
te certo lapso de tempo e com observéncia dos requisitos legais. Seu fundamen-
to encontra-se nos arts. 1.238 a 1.244 do CC.

Esta forma de aquisi¢do ocorre pela prescri¢do decenal, previstanoart. 1.242
do CC, foi configurada pela Constitui¢ao Federal, de 1946, no § 3.° do art. 156,
objetivando a fixagdo do homem no campo, com a colonizagio e aproveitamen-
to das terras, ensina o saudoso Prof. L. Nogueira de Paula.*! Essa € a espécie de
usucapido ordindria, que se verifica quando alguém possui como seu imével,
continua e incontestavelmente, com justo titulo ¢ boa-fé, por dez anos entre pre-
sentes ou quinze entre ausentes. A usucapido extraordindria esta prevista no art.
1.238 do CC, e se verifica quando alguém possui imével como seu por quinze
anos, independentemente de titulo e de boa-fé.

A usucapido especial é a facultada pela nossa Carta Magna, de 1988, que
prevé duas espécies: o art. 183 e pardgrafos tratam da usucapido especial urba-
na, enquanto que o art. 191, da usucapido especial rural.

Ressalta-se que pelos pardgrafos dos aludidos artigos constitucionais 0s
iméveis piiblicos ndo serdo adquiridos por usucapido, ou seja, os bens piiblicos
nio sido integrveis no patrimdnio do particular pela prescrigao aquisitiva, ou
usucapido. Por isso, diz-se que “o poder do particular sobre terras publicas nio

“  LOPES, op. cit., vol. II, p. 279-280.
“n - PAULA, op. cit., p. 16.
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€ posse, mas detengdo”. Assim jd decidiu o STF, nos Embargos 7.241, segundo
a Revista Forense, de setembro-outubro de 1952, vol. 143.4

A usucapido urbana é também denominada de especial urbano pro misero,
social urbano ou constitucional urbano, ao passo que a usucapido rural é tam-
bém conhecido usucapido pro labore **

A usucapido especial de imdvel urbano esti disciplinada, de forma especi-
fica, na Lei 10.257, de 10.07.2001, em seus arts. 9.° a 14. Esta lei, que regula-
menta os arts, 182 e 183 da CF, estabelece diretrizes gerais da politica urbana e
dd outras providéncias. J4 a usucapido especial de iméveis rurais est4 regrada,
especificamente, pela Lei 6.969, de 10.12.1981, que dispde sobre a aquisigio,
por usucapido especial, de imdveis rurais.

As referidas leis dizem “a usucapido” e o novo Cédigo Civil diz “Da
usucapido”. Entretanto, “o usucapidio”, no género masculino, estd consagrada
pelo uso, inclusive pela doutrina e jurisprudéncia.*+5

O rito processual da acio de usucapido comum — ordindrio ou extraordina-
rio — estd regulado pelos arts. 941 a 945 do CPC, enquanto o rito da agiio de
usucapiao especial — para iméveis urbanos ou rurais — est4 previsto nos arts. 14
e 5.7 das respectivas leis, sobreditas.

A sentenca declarat6ria do dominio, em quaisquer das espécies de usucapido,
servirddetitulono Oficio Imobilidrio competente para o registro, que terd o efeito
apenas de publicidade, prevenindo a boa-fé dos terceiros e assegurando a conti-
nuidade do registro, quanto ao encadeamento das transmissoes; ndo visa a trans-
ferir o dominio, j4 transferido e adquirido pela posse sem interrupgio nem opo-
sigdo. O registro ndo opera com efeito constitutivo. Ele funciona, nesse caso,
como 6rgao refletor do estado da propriedade imével, dando publicidade a sua
individuagdo e fornecendo a prova do direito de cada pessoa a determinado bem
ou a uma parte ideal em determinado bem.*

7. A aquisic¢do pelo direito hereditirio
7.1 Generalidades

O direito hereditdrio € modo de adquirir a propriedade a titulo universal — a
sucessdo hereditdria —, bem como a titulo singular.

“) PAULA, op. cit., p. 17.

“%  DINIZ, Maria Helena, op. cit., p. 467-468.

“9  NEGRAO, Theotonio, op cit., p. 152 (notas de rodapé). Cf. Maria Helena Diniz,
op. cit., p. 468.

“9  Sdmula do STF, apud Theotonio Negro, loc. cit.

“  BEVILAQUA, Clévis. Revista de Critica Judicidria 14/385. Apud Miguel Maria
de Serpa Lopes, op. cit., p. 108.
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Sucessdo — em sentido amplo — € a substitui¢do de uma pessoa por outra,
adquirindo esta, total ou parcialmente, os direitos e obrigagbes que competiam
A primeira. No direito sucessério, tem acepgao mais restrita, significando a trans-
missio dos bens da heranga, por morte de alguém, aos seus herdeiros legitimos
e testamentdrios (CC, art. 1.784). A sucessdo € a titulo singular quando ela se
refere a bens determinados (legados) e, a titulo universal, quando ela se refere a
todos os bens, ou a parte indeterminada do patriménio (heranga).”

Heranga constitui o patrimdnio transmitido por morte de alguém a seus su-
cessores, estes chamados herdeiros ou legatdrios. A transmissdo desse patrimd-
nio € o que se denomina, na pritica forense, sucessdo hereditdria, a qual se clas-
sifica em: [ — Sucessdo legitima, a que vem estabelecida por lei, segundo deter-
minada ordem preferencial, chamada “ordem da vocagfo hereditaria” (CC, art.
1.829); e II — Sucessdo testamentdria, aquela instituida por disposigao de tilti-
ma vontade do autor da heranga (o dono dos bens), que € 0 testador.*®

Legado é aquilo que € deixado por disposicao testamentéria. Por meio desta,
aquele ocorre quando o testador contemplando determinada pessoa com por¢io
certa e determinada do acervo hereditéario. Por exemplo, a doagio a titulo singu-
lar, pela qual o testador discrimina o bem a ser entregue ao legatdrio (art. 1.912
do CQ). Legatdrio é o beneficidrio de legado; pessoa que sucede a titulo singu-
lar, isto €, que recebe um bem certo, concreto, individualizado, através de dis-
posigio testamentdria.*

7.2 A aquisi¢do da propriedade por causa mortis independe de registro

A sucessdo causa mortis se efetiva, invariavelmente, em decorréncia de um
fato juridico —a morte. A sucessio também se efetiva por ato entre e vivos, como
na alienagio e na cessdo de uma promessa de compra e venda.

As nossas pretensoes, neste trabalho, interessa a primeira espécie, notada-
mente no que tange A transmissdo da propriedade pela morte.

“A sucessiio causa mortis é a transferéncia, total ou parcial, de heranga, por
morte de alguém, a um ou mais herdeiros”,* conforme previsto no art. 1.784
do CC.

Nesta esteira, “consideram-se iméveis para os efeitos legais (...) o direito &
sucessdo aberta” (art. 80, II).

“7 AMORIM, Sebastido Luiz e OLIVEIRA, Euclides Benedito de. Inventdrios e par-
tilhas: teoria e prdtica - De acordo com a nova lei de arrolamentos (Lei 7.019). Sao
Paulo: Leud, 1984. p. 191.

“8  SEVA, José. Inventdrios e arrolamentos. 2. ed. rev. e atual. Campinas: Julex, 1984.
p. 25.

“9  AMORIM, Sebastiio Luiz e OLIVEIRA, Euclides Benddito, op. cit., p. 189.

0 DINIZ, op. cit., p. 1.000,
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Conclui-se que a aquisi¢io de direito  sucessio aberta, de bem imével, para
os efeitos legais, ndo estd sujeito ao registro. Nesse sentido € a ligio de Maria
Helena Diniz, citando farta jurisprudéncia, em comentério ao revogado Cédigo
Civil: *No instante da morte do de cujus abre-se a sucessio, transmitindo-se,
sem soluga@o de continuidade, a propriedade e a posse dos bens do falecido aos
seus herdeiros sucessiveis, legitimos ou testamentirios, que estejam vivos na-
quele momento, independentemente de qualquer ato” (grifamos).”!

Portanto, o direito hereditdrio, por ser um fato, mesmo nio registrado, per-
mite a aquisi¢io da propriedade, e € oponivel a todos os terceiros.*?

7.3 O registro tem efeito ndo constitutivo

Para Walter Ceneviva, os efeitos juridicos produzidos pelo registro tém na-
tureza diversa. Neste estudo, destaca-se o constitutivo, pois sem o efetivo regis-
tro o direito néio nasce, como acontece com a aquisigfio da propriedade imével
por ato entre vivos. Prossegue o escritor: “O efeito constitutivo niio opera na
aquisigdo pela via sucesséria por causa morte, no usucapio e na acessio”.® £
oportuno ainda citar: “A aquisigdo do direito real de propriedade, pelo direito
hereditdrio ou pelo usucapido (e, ainda, pela acessiio), independe do registro e
da publicidade. O direito real pré-existe, com ou sem publicidade. Esta afirma a
congnoscibilidade e a disponibilidade, enquanto fatos inerentes ao direito. Nas
relagdes entre vivos a aquisi¢do da propriedade depende do registro, este a cons-
titui, para produzir o simultineo efeito da publicidade e da oponibilidade™ 5

Ante o visto, pode-se afirmar que a partilha amigdvel ou judicial da heranga
tem efeito declaratério da disponibilidade da porgio real de propriedade cor-
respondente ao quinhio ideal de cada herdeiro, substituindo-se o estado de uni-
versalidade pelo de singularidade, de modo que cada ex-condémino poder dis-

por de sua parte. O assento dessa partilha niio funciona como transmissor do
dominio.

7.4 O formal de partilha como titulo de prova

A agode partilha de heranga visa adivisdo desta e tem por fim a concretizagao
dos quinhdes hereditdrios. Apesar de a aquisi¢do da propriedade imével pelo
direito hereditdrio ndo estar sujeito ao registro, a lei, a doutrina ¢ a jurisprudén-
ciando dispensam do registro os formais de partilha, uma vez que o registro destes
representa o titulo — a prova — do herdeiro quanto ao imével que lhe coube na

¥ Idem, ibidem, p. 1.001.
53 CENEVIVA, op. cit., 102,
"9 Idem, ibidem, p. 44.

9 Idem, ibidem, p. 38.
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partilha resultante do seu direito hereditdrio. A partilha € feita para por termo &
indivisdo, sendo um estado modificador do preexistente, enquanto que o seu
registro — pelo respectivo formal — € titulo de prova da publicidade e da disponi-
bilidade do direito nele contido.™

8. Condicgdes para validade do registro

Segundo o Prof. L. Nogueira de Paula, para a validade do registro, quanto &
substéncia, trés condigdes sdoexigidas: a) capacidade do alienante para transfe-
rir; b) capacidade do adquirente para adquirir; ¢) justa causa translativa do do-
minio.* De certa forma, essas condigdes j4 foram comentadas no item elementos
essenciais a aquisicdo da propriedade. Recordando os ensinamentos de Caio
Mairio da Silva Pereira: “Diante do problema relacionado com a indagagio
causal, a doutrina se divide. Uns escritores dio-lhe grande importincia susten-
tando a sua unidade conceitual, embora admitam a variedade de aspectos que
pode revestir. Outros, porém, nega-lhe relevéncia, e ainda outros vio mais lon-
ge, desprezando-a, por entenderem que a distingdo causal nada mais € do que
uma desnecessdria duplicagio dos elementos integrantes do negdcio juridico.
Nos onerosos, argumentam os ndo-causalistas, se a causa estd na contrapres-
tagdo dada ou prometida ao agente, ela coincide com o objeto do ato, sendo
mera sutileza argumentar que se ndo confunde propriamente com a presta-
¢do da outra parte, porém, prende-se a bilateralidade da obrigacdo; nos gra-
tuitos, se se situa na liberalidade ou no beneficio proporcionado pelo agen-
te, confunde-se entio com a sua inten¢io, e em tltima andlise com a pré-
pria vontade, ndo passando de preciosismo sustentar que a causa donandi
difere da vontade geradora do ato...”” Assim procedendo, o nosso direito pro-
curou simplificar a solucéio das questdes, instilando maior seguranca nos ne-
gécios, e recusando-se que, a pretexto de investigar a causa, alguém se exacer-
be na busca dos motivos™.%®

Para efetuar o registro, hd formalidades a serem cumpridas, conforme pre-
ceituam os arts. 176, § 1.°, e 227 e seguintes da Lei 6.015/73.

Assim, € indispensédvel que o vendedor prove a sua condi¢@o de proprieta-
rio, com um dos seguintes titulos de propriedade ou meios de aquisi¢do, devida-
mente registrado no livro 2-RG do Oficio Imobilidrio do local da situagdo do
imovel: a) escritura de compra e venda, de permuta, de doagio, de dagio em
pagamento, de divisdo convencional ou de partilha entre vivos; b) carta de arre-
matacdo, adjudicagio ou remissdo; c) prova da acessdo natural ou artificial,
mediante vistoria judicial julgada por sentenga; d) sentenga declaratéria da pro-

9 PAULA, op. cit., p. 19.

6 Idem, op. e loc. cit.

" PEREIRA, Caio Mirio da Silva, op. cit., p. 302-321.
8  Idem, op. e loc. cit.
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priedade, adquirida pelo usucapido; ) formal de partilha, julgada por sentenga;
f) sentenga de partilha nas a¢des divisorias,

9. Consideracoes finais

Trata-se de um trabalho singelo de pesquisa, por ora nos referimos apenas as
espécies de aquisi¢do da propriedade imével dispostas no Livro 11, Titulo 11,
Capitulo II, Se¢des I alll, e no Livro V, do Cédigo Civil de 2002, em consonin-
cia com os arts. 79 e 80, I e II, do mesmo Diploma, pois ai se encontra a
conceituagao de bens iméveis.

E de nosso conhecimento, que h4 outras formas de aquisi¢do da propriedade
imé6vel em nosso direito que o Cédigo Civil ndo considera, tais como, a aquisi-
¢do da propriedade imdvel pelo casamento sob o regime da comunhdo univer-
sal de bens ou qualquer outro que envolva a transferéncia de bens de raiz dos
nubentes a sociedade conjugal, os foros, laudémios e taxas de ocupagdo de
imdveis de propriedade da Unido, os endossos dos titulos representativos da
propriedade cadastrada pelo registro Torrens elc., porém, em nossa pesquisa,
nos interessou somente o exame da aquisigio da propriedade pela usucapido,
pelo registro do titulo, pela acesséo e pelo direito hereditdrio, por serem essas as
espécies mais ocorrentes do género aquisi¢io da propriedade em nosso direito e
cujos titulos, por versarem sobre propriedades particulares, devem ser objeto de
registro de no Oficio Imobilidrio, ora para efeitos constitutivos, ora para efeitos
de disponibilidade, dentre outros, e, sempre, para efeitos de publicidade, que
produz a garantia de fraude contra terceiros.

Salienta-se, ainda, que h4 fatos da vida ou do direito que transferem ou mo-
dificam a propriedade imobilidria independentemente do registro. Contudo,
a validade em relagdo a terceiros e a garantia da disponibilidade do bem sem-
pre dependem do assentamento na reparti¢do imobilidria. Sdo exemplos da
primeira espécie (transferéncia) o dominio da heranga e o decorrente do
usucapiio, e da segunda (modificago), a divisdo. Mesmo estes, entretanto, sdo
obrigatoriamente registrados (art. 169, LRP), para que se observe o principio
da continuidade.®

Nao obstante a aquisi¢do do direito real de propriedade - pelo direito here-
ditdrio, pelo usucapido e pela acessdo —, nessas espécies, o direito pré-existe,
sendo que o0s respectivos titulos ndo estio dispensados de registro, uma vez que
este gera publicidade, neste ponto dispensdvel, que afirma a cognoscibilidade ¢
a disponibilidade, enquanto fatos inerentes ao direito. J4 nas relagdes entre vi-
vos, a aquisigdo da propriedade depende obrigatoriamente do registro. Este a
constitui, para produzir o simultineo efeito da publicidade e da oponibilidade.®

% CENEVIVA, op. cit., p. 46.
0 ]dem, ibidem, p. 38.
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Depois de se verificar as formas de aquisigdo da propriedade imével pelo
sistema do Cédigo Civil, a sua abrangéncia e a importincia do registro dos res-
pectivos titulos, podemos resumir dizendo que o registro do titulo, em regra, é
indispensdvel para a aquisi¢do da propricdade imobilidria, “e ndo hd quem, em
face do sistema do Cédigo Civil brasileiro, possa separar a idéia de alienagio de
imével dade registro dorespectivo ato juridico. Uma coisa implicaa outra, porque
a primeira nao medra, ndo vive sem a segunda™.®'
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1.5

(PRE)COMPREENSOES A RESPEITO DA TRANSFERENCIA,
INSTITUICAO E EXTINGAO DO DIREITO REAL
DE USUFRUTO

RICARDO GUIMARAES KOLLET

SUMARIO: 1. Introdugiio — 2. As formas convencionais de instituigio
do direito real de usufruto — 3. A intransmissibilidade do direito real de
usufruto - 4. A consolidagdo e a reniincia como formas de extingdo do
direito real de usufruto — 5. Concluséo — Bibliografia.

Resumo: Com a vigéncia do Cédigo Civil de 2002, reacende-se uma velha contro-
vérsia estabelecida pela confusdo entre a transferéncia do direito real de usufruto, a qual
sempre foi vedada pelo ordenamento - a ndo ser em favor do proprietério, quando ocor-
ria a consolidagdo, forma de extingdo do direito real —, e a sua instituigao, seja onerosa
ou gratuita, seja positiva ou negativa. Neste artigo, pretendemos restabelecer o entendi-
mento que jd havia sido consagrado ¢ que nos parece niio deva ser alterado pela vigéncia
do novo ordenamento privado nacional.

“O acontecer da interpretagdo ocorre a partir de uma fusio de horizontes, por que

compreender € sempre o processo de fusdo dos supostos horizontes para si mesmos.
Sempre interpretamos, pois!”

“E para interpretar, necessitamos compreender.
Para compreender, temos que ter uma pré-compreensdo...,
constituida de estrutura prévia do sentido...” — Lenio L. STRECK

1. Introducio

O direito real de usufruto destaca do proprietdrio atributos inerentes ao di-
reito dominial exatamente como seu nome infere, ou sejam, o uso e o fruto, perma-
necendo com aquele a denominada nua propriedade, consubstanciada pelo do-
minio despojado das faculdades de gozar e fruir das utilidades da coisa. Este
conceitode usufruto, que vinhaexpressonoart. 713 do CC de 1916, ndo foi repro-
duzido pelo ordenamento vigente, restando o anterior como embasamento con-
ceitual do instituto.

Ao desenvolver o presente artigo, objetivamos relembrar conceitos ji con-
sagrados que permitiram no passado desvendar a polémica que, em determina-
do momento, existiu, consistente na confusdo entre institui¢io e transferéncia
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por alienagdo do usufruto. Pretendemos, entiio, com a revelagio destes concei-
tos, oferecer uma luz que possa dissipar qualquer divida eventualmente surgida
na colocagio do tema pelo ordenamento atual o qual, como tencionamos de-
monstrar e comprovar, nio alterou radicalmente a matéria.

Para tanto, devemos iniciar a exposigao repassando os conceitos de usufruto
legal e convencional, sendo a abordagem desta iltima modalidade essencial para
o desenvolvimento do problema, haja vista que, no momento de sua configura-
¢do, especialmente através da atividade notarial, poderdo surgir dividas sobre a
possibilidade ou ndo da institui¢io do usufruto, por ato entre vivos, seja a titulo
gratuito ou oneroso.

Numsegundo momento, deveremos fazer uma andlise da intransmissibilidade
do direito real de usufruto, consubstanciada no ordenamento juridico, revelan-
do o cardter pessoal do direito real de usufruto ¢ a circunstincia da possibilidade
de ser cedido tdo-somente o seu exercicio. Pretendemos demonstrar que a proi-
bicdo legal, consubstanciada no art. 1.393 do CC vigente, prende-se a transmis-
sdo do usufruto j4 instituido, ndo devendo ser levada a cabo nos casos onde ain-
da ndo tenha havido a instituigio nem naqueles onde havera a extingao pela
consolidacio.

Por fim, devemos abordar a questio da extingio do usufruto pela consolida-
¢do, ou seja, quando a propriedade volta a ser plena — exercida na sua plenitude
por uma s6 esfera juridica. Tendo em vista que o ordenamento suprimiu a possi-
bilidade expressa de alienagao em favor do proprietério, poderd surgir diivida
sobre tal possibilidade. Nesse passo, analisaremos a forma pela qual a consoli-
dagdo poderd operar-se mediante a transferéncia do direito real, seja para o nu-
proprietério ou para um terceiro que, ao se tornar nu-proprietirio, com a trans-
missdo, passard a ser proprietdrio pleno consolidado.

Com a pontualizagio destes conceitos, temos em mente desvelar uma orien-
tacfio segura para as contratagdes envolvendo o direito real de usufruto, insti-
tuto largamente utilizado pela sociedade durante a sua exemplar vigéncia, no-
tadamente pela fungio notarial, exercida pelos notirios quando da lavratura
destes atos. Para tanto aproveitaremos a longa experiéncia de vida que o insti-
tuto possui, somando as novas tendéncias que a dindmica social e o novo orde-
namento juridico impdem, conjugados numa equagio que possibilite a obten-
¢do de um resultado satisfatdrio para o direito e, por consegiiéncia, para a so-
ciedade.

2. As formas convencionais de institui¢iio do direito real de usufruto

Para bem pontualizar este capitulo, houvemos por bem inicialmente distin-
guir o usufruto legal do convencional. O primeiro decorre de disposigio de le-
gal, ou seja, a lei prescreve determinada circunstincia que d4 ensejo ao surgi-
mento do direito real, independentemente da vontade das partes. Nesta catego-
ria incluem-se aqueles oriundos do direito de familia.
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Segundo Caio Mdrio, o usufruto legal nao se enquadra na condicdo de direi-
to real. O autor revela a natureza obrigacional deste direito, pregando inclusive
a impossibilidade de seu acesso ao f6lio real.! Defende, ainda, que o usufruto
por efeito imediato da lei, ndo integra o capitulo dos direitos reais mas sim aquele
inerente ao pitrio poder.? Para o mister proposto neste trabalho, ndo nos interes-
sa sendo fazer mencio a existéncia desta modalidade. O que realmente vai inte-
ressar siio as formas convencionais de instituigio do usufruto, bem como a sua
extingdo como passamos a analisar.

Podemos perceber que, ao contririo das formas de extingdo do usufruto,
apontadas no art. 1.410 do CC de 2002 (antigo art. 739 do CC de 1916), as for-
mas de institui¢do do usufruto ndo sdo determinadas taxativamente pela lei.
Assim, podemos declinar com a doutrina de Serpa Lopes que as formas conven-
cionais de institui¢ao do usufruto sio por ato juridice entre vivos ou por dispo-
sicdo “causa mortis”.? Por sua vez a instituigao por ato entre vivos, segundo o
mesmo autor, podera ser onerosa ou gratuita,

A instituigio convencional do usufruto por ato entre vivos — na qual deve-
mos, para alcangar o desiderato proposto, centrar nosso estudo —, a nosso ver,
pode ser positiva ou negativa. Positiva € quando o proprietdrio destaca de sua
esfera juridica os poderes inerentes & propriedade, consistentes no uso e fruigio
do bem, em favor de terceiro. Serd negativa a institui¢do quando o proprieté-
rio transfere a nua propriedade a um terceiro, reservando-se o usufruto sobre o
imével.

A institui¢do convencional do usufruto, por ato entre vivos, que houvemos
por bem designar como positiva, ocorre quando o proprietdrio destaca do seu
direito os atributos inerentes ao usufruto (uso e fruicio), em favor de terceiro, de
forma gratuita ou onerosa, instituindo assim o direito real de usufruto. Esta
modalidade comporta ainda que o proprietirio transfira, por instituigao, o usu-
fruto para uma esfera juridica e a nua propriedade para outra.

Assim, podemos fazer crer que, originariamente, poderd ser feita uma com-
pra e venda ou doagdo onde, paralelamente 2 alienagio ou transferéncia da
nua propriedade, seja instituido o usufruto, sem contrariedade ao dispositi-
vo legal contido no art. 1.393 do CC, como voltaremos a argumentar opor-
tunamente.

Chamamos de negativa a modalidade de institui¢iio de usufruto quando o
mesmO permanece, por reserva, na esfera juridica do proprietario. Nao hd neste
caso uma institui¢o propriamente dita. Ocorre tAo-somente o destaque da pro-

(" PEREIRA, Caio Mdrio da Silva. Instituicdes de direito civil. Rio de Janeiro: Foren-
se, 2003. p. 292.

@ Qp. cit., p. 294.

@ LOPES, Miguel Maria de Serpa. 6. ed. Tratado dos registros piiblicos. Brasilia:
Brasflia Juridica, 1997. . [Il, p. 176.
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priedade despojada dos caracteres que configuram o usufruto, o qual permane-
ce reservado aquele que era proprietdrio e passa a ser usufrutuario. Esta moda-
lidade, a nosso ver, é admitida tanto na doagdo da nua propriedade quanto na
compra e venda da mesma.

Esse entendimento foi expressado por Serpa Lopes, apud, M. I. Carvalho de
Mendonga, de forma absoluta quando asseverou:

“O usufruto, instituido entre vivos, pode assumir as seguintes formas:

a) pode o doador alienar pura e simplesmente a propriedade despida do uso
e gozo, reservando estes para si;

b) pode dispor do uso e gozo, reservando para si a propriedade;

¢) pode instituir conjuntamente dois titulares, deferindo a um a propriedade
€ a outro o uso e gozo.™

Entretanto, como o atento leitor pdde perceber, as situagdes propostas pelo
ilustre tratadista dizem respeito 2 institui¢do pelo “doador”. A questio que se
arvora € saber se podemos aplicar a mesma lGgica para a compra e venda, ou
seja: o proprietdrio aliena, a titulo oneroso, a nua propriedade em favor de ter-
ceiro, reservando-se o usufruto (institui¢do negativa); o proprietdrio institui, a
titulo oneroso, o usufruto em favor de terceiro e reserva o usufruto; ou, ainda,
vende a nua propriedade e institui o usufruto onerosamente, em favor de esferas
juridicas diversas.

O mesmo tratadista, do alto de seu conhecimento juridico, ao pronunciar-se
sobre a questio, reproduzindo decisdo de sua lavra, na qual julgou improceden-
te divida sobre a registrabilidade de escritura de compra e venda, lavrada nos
moldes acima propostos, ou seja, a nua propriedade para o casal e o usufruto
para os filhos, nos responde cifradamente:

“Por escritura lavrada em notas do Tabelido (...) Arlindo Borges de Freitas e
sua mulher venderam vdrios lotes de terreno, especificados na escritura a Ma-
nuel da Silva Quinta, sendo que a este a nua propriedade, e aos primeiros o usu-
fruto dos referidos lotes.

(...)

Depreende-se facilmente, ante a ligio supra, que a escritura impugnada ndo
encerra nenhuma aberracio juridica, mas se trata de um ato perfeito, apto a ser
transcrito e s6 de extraordindrio possui a sua raridade.

(...)

Deve, portanto, ser transcrita a escritura objeto da divida, fazendo-se a trans-
crigio da alienagio da nua propriedade e a inscrigdo da constituigio do usufru-
to, nos competentes livros.””

' Op. cit., p. 176.
% Op. cit., p. 178-179.
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A divida dissipada magistralmente pelo Dr. Miguel Maria de Serpa Lopes,
no ano de 1939, parece querer reacender sua ténue labareda, tendo em vista a
alteragdo constante do novo ordenamento civil brasileiro, notadamente no art.
1.393 do CC/2002 (antigo art. 717 do CC de 1916). A nosso ver, ela revela pouca
luminosidade para tentar ofuscar a resplandecéncia da vetusta decisio. Na ten-
tativa de manter o brilho desta chama, analisaremos, no préximo capitulo, os
aspectos sobre a intransmissibilidade do direito real de usufruto.

3. A intransmissibilidade do direito real de usufruto

O ordenamento civil anterior, em seu art. 717, previa que o “usufruto s6 se
pode transferir, por alienagao, ao proprietério da coisa...”, O ordenamento atual
prevé, em seu art. 1.393: “Nio se pode transferir o usufruto por alienagfo...”.

Conforme Viana, ao comentar o dispositivo em questio, o mesmo “j4 se en-
contrava no direito anterior”, sendo que a “linguagem atual € mais objetiva, res-
saltando o cardter inaliendvel do usufruto™. Para o doutrinador, houve somente
uma adequagio na linguagem, o que nos leva a crer na permanéncia do tragado
essencial do instituto, ou seja, somente ndo poderd ser transferido por alienagio
usufruto ji constituido regularmente.®

Segundo parte da doutrina, a inalienabilidade do direito real de usufruto foi
concebida pelo legislador no intuito de proteger o usufrutudrio, tendo em vista
que em geral o mesmo € instituido para amparar pessoas desprotegidas ou mes-
mo como auto-protegio para o proprio doador quando reserva o direito. Nesse
sentido, o entendimento de Venosa quando assevera: “Como geralmente € ato
benéfico, a permissio de alienagdo suprimiria sua finalidade™.’

O que € permitido ao usufrutudrio, prévia e regularmente constituido, € a
faculdade de ceder o exercicio do direito em favor de terceiros. Esta prerrogati-
vavemmaterializada pelo préprioart. 1.393 (CC de 2002), segunda parte, quando
permite a cess@o do exercicio, a titulo gratuito ou oneroso. No caso de cessdo do
usufruto por tempo indeterminado, extinguindo-se o direito principal (usufru-
to) por qualquer das formas previstas pelo art. 1.410 (CC de 2002), extinguir-se-
4 também o direito do cessiondrio, tendo em vista a consolidagdo da proprieda-
de. Nao € outro o entendimento de Caio Mério, quando expressa:

“A primeira questdo atraindo a atengao do civilista diz respeito ao exercicio
do direito, no sentido da percepgéo efetiva ou material da utilizagiio da coisa.
Procede o usufrutudrio normalmente em pessoa, realizando as colheitas, rece-
bendo juros, dividendos e aluguéis etc. Nada impede, todavia, que o faga por

' VIANA, Marco Aurélio da Silva. Comentdrios ao Cédigo Civil, Rio de Janeiro:
Forense, 2003. vol. XVI, p. 632.

VENOSA, Silvio de Salvo. Direito civil. 3. ed. Sdo Paulo: Atlas, 2003. p. 436. Co-
lecdo Direito Civil.

(0]
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outrem, a quem cede a percepgao dos frutos, no todo ou em parte. Dai dizer-se
que ¢€ licito ceder o exercicio do usufruto, o que o direito romano j4 autorizava,
como se infere da passagem de Ulpiano, ao aludir & frui¢do pelo usufrutudrio
mesmo e 2 faculdade de alugar e vender: usufructuarius vel ipse frui ea re, vel
alii fruendum vel locare, vel vendere potest (Digesto, Liv. 7, Tit. I fr. 12, § 2.°).
O mesmo principio vigora em nosso direito, permitindo-lhe usufruir em pessoa
o prédio, com sua habitagdo ou instalagdo, bem como arrendd-lo, mas sem mu-
dar-lhe a destinagio econdmica, a ndo ser mediante expressa autorizagao do
proprietério (art. 1.399, CC de 2002).®

Outra questao a ser levada a efeito, diz respeito a sangio que deva ser comi-
nada na eventualidade de o usufrutudrio transferir por alienagio seu direito a
terceiros.

Entendemos que nio se trata de causa de invalidade absoluta, tendo em vista
que esta sangdo somente € aplicada quando a lei taxativamente declarar o ato
nulo, ou proibir-lhe a pritica sem cominar sang¢io (art. 166, VII, CC de 2002).
Neste caso a lei proibe a pritica (“ndo se pode transferir o usufruto por aliena-
¢80”) no art. 1.393 e comina a sangao no art. 1.410, VII, ou seja: “O usufruto
extingue-se, cancelando-se o registro no Cartério de Registro de Iméveis: (...)
por culpa do usufrutudrio, quando aliena...”.

Portanto, ao que parece, o principio protetivo do usufrutudrio, pregado pela
doutrina, se relativiza na medida em que o ordenamento permite de um lado a
rentincia voluntdria e de outro determina que no caso de alienagio resulte extin-
to o direito, efetivando-se, num e noutro caso, a consolidagao da propriedade.

Parece ficar claro, entio, que a intransmissibilidade do direito real de usu-
fruto somente vai incidir quando se fizerem presentes 0s seguintes suportes
faticos: a) que haja existéncia de usufruto regularmente instituido; b) que a cau-
sa do titulo de transferéncia seja a alienagdo (compra e venda, doagao, cessao
do usufruto); ¢) que haja intengéo do usufrutudrio de alienar, ndo se configuran-
do a hipdtese de reniincia ou consolidagfio previstas em lei.

Podemos exemplificar um caso de alienagio vedada pelo ordenamento quan-
do “A” é usufrutudrio, “B” € nu-proprietirio e “A” doa seu direito de usufruto
para “C”. Neste caso estariam presentes todos os elementos da previsdo norma-
tiva. Configurar-se-ia, entdo, a hipétese fética, criando para o nu-proprietirio o
direito subjetivo de ver extinto o usufruto e ter a propriedade plena consolidada
em seu nome, nos termos do art. 1.393, ¢/c o art. 1.410, VI, ambos do CC vigente.

Se, ao contrério, na mesma situagio “A” e “B” resolvem doar o imével para
“C”, ndo ha infringéncia do dispositivo legal, pois a relagdo juridica podera ser
decomposta da seguinte maneira: “B” doa a nua propriedade para “C”, enquan-
toque “A” renuncia ao usufruto, consolidando a propriedade em “C”", sendo todas
as figuras tipicas e possiveis no ordenamento.

®  Op.cit, p. 297.
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Mesmo se considerarmos a nulidade do ato de transmissdo, por alienagio,
do usufruto, 0 que ndo nos parece ser o mais correto, conforme j4 argumentado,
esta circunstancia nao contraria a argumentagdo planteada no capitulo anterior.
O suporte fético da norma juridica do art. 1.393 citado, refere-se a usufruto ja
regularmente instituido, ndo atingindo a regular instituigdo ou reserva de usu-
fruto a titulo origindrio.

Esta situagdo jd vinha se operando normalmente na vigéncia do Cédigo Ci-
vil de 1916, no qual existia dispositivo semelhante a respeito da inalienabilida-
dedodireitoreal de usufruto. A adequagao redacional do artigo em telandio apaga
todo o entendimento que levou muito esforgo para ser construido. Assim, temos
que a orientagao contida na doutrina de Serpa Lopes continua com sua clareza e
luminosidade intactas. E o que podemos auferir da ligdo de Maluf, nos comen-
tirios que faz ao art. 1.393 do CC/2002, em obra coordenada por Fitiza, quando
expressa:

“O usufruto € inaliendvel, mas pode ser cedido a titulo gratuito (comodato)
ou até oneroso, como, por exemplo, o contrato de locagio. Admite-se a penhora
do usufruto, mesmo que o usufrutudrio resida ou nio no bem onerado (JTACSP
126/18).

O dispositivo equipara-se ao art. 717 do Cédigo Civil de 1916, com consi-
derdvel melhora em sua redagdo. No mais, deve ser-lhe dado o mesmo trata-
mento doutrindrio dispensado ao artigo apontado.” (Grifamos.)’

Entretanto, quando no caso do usufruto ja regularmente instituido, usufru-
tudrio e nu-proprietério resolverem se desfazer do bem em favor de terceira pes-
soa, operando-se a consolidagao numa esfera juridica alheia A relagdo original —
considerando que a possibilidade juridica da reniincia opera a consolidac¢io em
favor do proprietdrio original —, como deve o intérprete, notadamente da 4rea
notarial, percorrer os corredores que se Ihe oferecem 2 caminhada? E o que pre-
tendemos declinar no pr6ximo capitulo.

4. A consolidagio e a reniincia como formas de extingiio do direito real de
usufruto

At€ o presente momento, parece ter ficado patente que é possivel juridica-
mente a institui¢io do usufruto, mediante ato de vontade, gratuito ou oneroso,
de forma positiva, ou seja, quando o proprietdrio destaca o uso e a frui¢ao do seu
imével em favor de esfera juridica alheia, ou de forma negativa, quando este
destaca a nua propriedade e reserva-se o direito de usufruto,

Uma vez instituido o usufruto concluimos, juntamente com o ordenamento
juridico e a mais avalizada doutrina nacional, que 0 mesmo somente podera ter
seu exercicio transferido, mediante cessfio (onerosa ou gratuita), ficando veda-
da a transferéncia, por alienacio, do direito real em si.

@ FIUZA, Ricardo. Novo Cédigo Civil comentado. Sio Paulo: Saraiva, 2002. p- 1.227.
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Entretanto, outra situago que se afigura € quando proprietério e usufrutud-
rio pretendam transferir, por alienago, seja gratuita ou onerosa, a propriedade
plena em favor de terceiro.

Segundo o Cédigo Civil brasileiro vigente, no art. 1.410, que trata da extin-
¢ao do usufruto, dois caminhos sio colocados a disposigao do operador do di-
reito para resolugdo desta questdo: um pela alienagdo conjunta do bem, quando
haveria a extingdo do direito real pela consolidagio na nova esfera juridica (inc.
VI) e outro pela alienagio por parte do nu-proprietério em favor de uma terceira
esfera juridica e a posterior rentincia do usufrutudrio (inc. I), operando-se a con-
solidagdo em favor da mesma.

No primeiro caminho, haveria a transmissao da propriedade plena. Esta pos-
sibilidade poderd encontrar 6bices de natureza fiscal, notadamente quando se
tratar de doagio, visto que, no Estado do Rio Grande do Sul, incide o imposto de
transmissfo tanto na rentincia voluntéria do usufruto, quanto na transmissao da
nua propriedade. Entretanto, analisando-se sob uma 6tica puramente juridica, a
transmissdo, neste caso, seria da propriedade plena como unidade material € ndo
dissociada de acordo com as relagdes juridicas preexistentes. Resulta, a nosso
ver, possivel tal providéncia, devendo o notdrio, diante de um caso concreto,
submeter 4 autoridade fiscal competente, seja municipal ou estadual, para que a
mesma proceda a fixagdo da incidéncia do imposto respectivo.

No segundo caminho oferecido, haveria primeiro a transmissdo da nua pro-
priedade a uma terceira esfera juridica e, em ato simultineo e subseqiiente, a
rentincia do usufruto, operando-se, ento, a consolidagio da propriedade plena
nesta terceira esfera juridica. Neste caso, também deve o notdrio atentar para a
questio do imposto de transmissdo, a cargo da unidade fazenddria respectiva.
Deixamos de abordar a questdo do imposto de transmissio com mais afinco por
ndo ser tema central do presente debate.

O que pretendemos deixar fixado € que, seja qual for o caminho escolhido
pelo operador para resolver o problema proposto, o proposito final das partes
envolvidas estard devidamente amparado pelo ordenamento juridico pois esta-
remos tratando de extingfio do direito de usufruto, seja pela consolidagéo ou pela
rendncia, institutos devidamente prescritos em lei.

A doutrina € consentdnea em admitir tais formas de extingio do usufruto.
Para pontualizar a questdo, trazemos a ligdo de Caio Mario, atualizada segun-
do o Cédigo Civil de 2002 por Carlos Edison do Régo Monteiro Filho, quando
expoe:

“Pela consolidagdo, quando, na mesma pessoa, se reiinem as condigdes de
usufrutudrio e nu-proprietdrio, como no caso de adquirir ele a propriedade da
coisa frutudria, por ato entre vivos ou causa mortis: finitur usus fructus (...) si
fructuaris proprietatem rei adquisierit, quae res consolidatio appelatur (
Institutas, Liv. ITI, Tit. IV, § 3.°).

(...)
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Pela reniincia. O novo Cédigo Civil incluiu, no rol das causas extintivas, a
reniincia, hip6tese que a prética dos negécios, muitas vezes, suscita. Trata-se de
um direito patrimonial de ordem privada, e, como tal, suscetivel de reniincia,
que muito freqiientemente se d4 no momento em que usufrutudrio e nu-proprie-
tario alienam o bem frugivero (sic). A rentincia pode ser gratuita e extinguir sim-
plesmente o usufruto; ou onerosa sob a forma de venda.”"

Devemos ainda, na busca de esgotar as situagdes fiticas que possam decor-
rer do assunto em pauta, trazer & colagio o fato consistente na pretensio de de-
terminado usufrutudrio e nu-proprietério pretenderem transferir seus direitos
a duas 6rbitas juridicas distintas. Explicamos: quando nu-proprietério e usu-
frutudrio resolvem transferir, por alienagio, respectivamente, seus direitos para
nu-proprietério e usufrutuério distintos. Neste caso, resultaria impossibilitada
a pretensdo pois a mesma estaria em desacordo com o preceituado no art. 1.393
do CC.

O deslinde desta questiio, a nosso ver, poderi ser otimizado de duas formas:
a primeira seria através da rendncia por parte do usufrutuério, consolidando a
propriedade no nu-proprietério e este, por sua vez, repassa para as 6rbitas juri-
dicas alheias separadamente a nua propriedade e o usufruto, conforme meca-
nismo devidamente delineado anteriormente; a segunda, através da transmis-
sd0 pelos dois em favor de uma s6 esfera juridica alheia e esta, por sua vez, ins-
titui o usufruto em favor da outra, positiva ou negativamente, conforme for a
intencdo.

5. Conclusiao

Sob a égide do ordenamento juridico instituido pelo Cédigo Civil de 1916,
onde constava expressamente que o usufruto somente poderia ser transmitido,
por alienagdo, ao proprietério da coisa, o entendimento consagrado foi no sen-
tido de que esta norma somente incidiria se j4 estivesse constituido o usufruto,
conforme a doutrina de Serpa Lopes, retro mencionada, baseada em ilustrada
decisdo que o mesmo proferiu no caso concreto j4 nos idos dos anos trinta do
século passado.

Sem sombra de diividas, nido ocorreram modificagdes significativas no or-
denamento privado nacional que tenham ofuscado, sequer de passagem, tal orien-
tagdo. A instituigio origindria do usufruto, seja gratuita ou onerosa, positiva ou
negativa (termos cunhados para este ensaio), € perfeitamente possivel juridica-
mente.

Assim, os notdrios que devam erigir os propésitos econdmicos dos interes-
sados — consistentes na aquisi¢do do usufruto por uma esfera juridica e da nua
propriedade por outra - A categoria de juridicos, poderio perfeitamente lavrar

1o Op. cit., p. 305.
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uma escritura de compra e venda da nua propriedade com instituigao onerosa de
usufruto. Preferencialmente deve ser adotada esta terminologia a fim de néo se
confundir a instituigdo origindria de usufruto com a transferéncia por aliena-
¢do, vedada pelo ordenamento.

O mesmo poder4 ocorrer com relagdo a instituigio de usufruto que ousamos
denominar negativa, quando o doador ou vendedor, por exemplo, aliena tdo-
somente a nua propriedade, reservando-se o direito real de usufruto, que ji se
encontrava em seu Ambito juridico.

Quando o usufruto ja estiver instituido e pretenderem, nu-proprietdrio e usu-
frutudrio, alienar a coisa como propriedade plena, a mesma poderd ser feita
por um dos caminhos declinados no capitulo terceiro deste artigo, quais
sejam, diretamente ao terceiro ou primeiramente transmitindo a nua pro-
priedade e em seguida renunciando o usufrutudrio ao direito real. A consoli-
dag@o da propriedade plena na esfera juridica do terceiro resulta configurada
num e noutro caso.

A transmissdo simultinea do usufruto e da nua propriedade respectivamen-
te para duas outras 6rbitas juridicas, conforme declinamos seria contréria ao
ordenamento. Faz-se necessario, primeiramente, a rentincia do usufrutuério, para
que o proprietdrio pleno possa instituir originariamente o usufruto ou, a trans-
missdo da propriedade plena a uma das esferas juridicas alheias a qual, por sua
vez, procederi i instituigdo origindria do usufruto, positiva ou negativamente.

Devemos atentar, em qualquer dos casos, para as normas relativas ao im-
posto de transmissdo, particulares a cada Estado, no caso de transmissdo gra-
tuita, ou a cada municipio, no caso de transmissdo onerosa. A autoridade fa-
zenddaria competente € atribuida a responsabilidade pela fixa¢do do imposto
devido.

Estas sdo as breves anotagdes que houvemos por bem oferecer a nossos lei-
tores, no intuito de proporcionar um (re)posicionamento dos institutos da extin-
¢o, instituigdo e transferéncia do direito real de usufruto, exatamente no sen-
tido de propiciar uma interpretagdo baseada numa “pré-compreenso”, na li-
nha proposta por Streck,'' ou seja, que permita aos operadores, especialmente
da drea notarial, estabelecer uma “fusio nos horizontes” revelados pelo insti-
tuto em seu duplo espectro, ou seja, no antigo e no novo ordenamento privado
nacional.
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1.6

MODIFICACAO DO REGIME DE BENS NO CASAMENTO -
Aspectos gerais ¢ reflexos no patrimdnio imobilidrio do casal

LUCIANO LOPES PASSARELLI

SUMARIO: 1. Introdugio — 2. Uma nova leitura sobre o papel a ser de-
sempenhado pelo patrimdnio no seio familiar — 3. A modificagao do re-
gime de bens: 3.1 A mudanga do regramento em nosso novo diploma;
3.2 Casamentos anteriores a0 Cédigo Civil de 2002; 3.3 O art. 2.039 de
novo CC; 3.4 Regime da separagio obrigatéria ~ 4. Natureza juridica:
4.1 Direito material; 4.2 Aspectos processuais; 4.3 Procedéncia das ra-
zdes invocadas — 5. Reflexos da alteragio do regime de bens relativa-
mente ao patrimdnio imobilidrio: 5.1 Efeito ex tunc da modificagdo; 5.2
Registro da partilha de bens; 5.3 Aspectos formais dos titulos a serem
apresentados no Registro de Iméveis; 5.4 Regime primitivo: comunhéo
parcial de bens; 5.5 Regime primitivo: comunhdo universal de bens; 5.6
Regime primitivo: separagio de bens; 5.7 Regime primitivo: participa-
o final nos agiiestos — 6. Conclusdes principais — Bibliografia.

Resumo: O presente trabalho avalia os aspectos gerais que emergem da modifica-
¢do introduzida pelo novo Cédigo Civil, ao permitir a alteragdo do regime de bens no
casamento, até entdo imutdvel, em seu art. 1.639, § 2.°, enfrentando a questio da compe-
téncia e demais questdes processuais, da incidéncia da norma em casamentos celebra-
dos sob a égide do Cédigo Civil anterior, da possibilidade de alteragio do regime da se-
paracio obrigatéria e o impacto que cada espécie de alteragio tem sobre os bens iméveis
do casal, bem como o reflexo no Registro de Iméveis.

Palavras-chave: Regime de bens — Alteragio — Registro de partilha.

1. Introducio

Estabelece nosso novel diploma civilista, emseuaart. 1.511, que “o casamento
estabelece comunhdo plena de vida, com base na igualdade de direitos e deve-
res dos conjuges”. Tal dispositivo ndo tem correspondente no Cédigo Civil an-
terior, mas certamente reflete toda a tradigdo do mundo ocidental, em suas raizes
judaico-cristas, posto que no Livro do Génesis ja encontramos consignado que
“deixard o homem seu pai e sua mie e se uniré a sua mulher, e serdo os dois uma
s6 carne” (Génesis 2.24). A comunhio plena de vida a que se refere o Cédigo,
nada mais é do que aquele “tornar-se uma s6 carne”: espera-se que 0s conjuges
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busquem idealmente uma verdadeira parceria e cumplicidade, construam a vida
Juntos, alegrem-se juntos, sofram juntos, apéiem-se mutuamente e criem sua
prole em amor, para que seus filhos crescam bem estruturados, de sorte que, ao
atingir a maturidade, possam constituir nova familia e manter a sociedade hu-
mana em desenvolvimento e multiplicagio.

Ora, ¢ “sem sombra de diividas que a familia na sociedade destaca-se para o
homem como o seu mais importante elo de ligagio no relacionamento social,
pois € no seio dela que ele surge, recebe a protegdo indispensavel para a conti-
nuidade da vida e se prepara para os embates que o futuro lhe reserva em termos
de subsisténcia, evolugio pessoal e material que a humanidade busca sem ces-
sar, como fator de seu desenvolvimento e progresso continuo™.! Apesar de apa-
rentemente a familia estar em pleno processo de decadéncia e descrédito, ela
tem sido, no decorrer dos séculos, 0 mais s6lido fundamento de toda a organiza-
¢do social humana. Reconhecendo isto, nosso legislador constituinte afirmou,
desde a Carta Politica de 1934, que a familia merece especial protegio do Esta-
do,” mas nossa Lei Apice de 1988 inovou, reconhecendo que, além de merecer
protecdo do Estado, a familia € a base da sociedade. E mais: voltou a qualificar
e€ssa prote¢do como devendo ser especial, expressio que tradicionalmente cons-
tava das Constitui¢des anteriores, mas que nio foi utilizada naquelas oriundas
do periodo de excecdo (1967 e 1969). Nio parece desarrazoado, entdo, afirmar
que hd um plus com relagio a protegio da familia em face de outros direitos e
garantias, mesmo aqueles encontrados na Constituigdo, ja que, aqui, 0 consti-
tuinte entendeu necessdrio enfatizar a importincia da entidade familiar, base
da sociedade.

Na Constituigio de 1988, o conceito de familia & flexivel. Abrange, pois, a
sociedade formada por marido e mulher, com ou sem filhos, a uniio estivel entre
0 homem e a mulher, também com ou sem filhos, e ainda as “familias
monoparentais”, ou aquela formada por qualquer dos pais e seus descendentes
(art. 226 da Constitui¢io de 1988). Para Arnoldo Wald, *“a familia abrange, em
sentido lato, todos os descendentes de um antepassado comum e, em sentido
estrito, o casal e seus filhos”.> Apesar do sentido largo atribuido pela Constitui-
¢ao Federal a familia, € inegédvel a precedéncia e exceléncia da familia consti-
tuida pelo casamento,’ tanto que 0 mesmo legislador constituinte incentiva a

i

OLIVEIRA, José Sebastido. Fundamentos constitucionais do direito de familia. Sao
Paulo: RT, 2002. p. 20.

™ Art. 144 da CF/34; art. 127 da CF/37; art. 163 da CF/46; art, 167 da CF/67, art. 175
da EC 1/69.

' WALD, Amoldo. O novo direito de familia. 15. ed. rev. atual. e ampl. Sdo Paulo:
Saraiva, 2004. p. 83.

LEITE, Eduardo de Oliveira, “O concubinato frente 4 nova Constituigdo: hesita-
¢Oes e certezas”. Repertorio de jurisprudéncia e doutrina sobre direito de Sfamilia:
aspectos constitucionais, civis e processuais. Coord. Teresa Arruda Alvim Wambier.
Sao Paulo: RT, 1993. p. 107, apud OLIVEIRA, José Sebastido de, op. cit., p. 92

(4)
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conversdo das unides estdveis em casamento (art. 226, § 3.°, da CF/88). Para o
aspecto que interessa a esse trabalho, pois, a familia em sentido estrito € funda-
da pelo casamento,’ institui¢do que gera vdrias conseqiiéncias juridicas, dentre
as quais as de repercussao patrimonial que, se incidentes sobre iméveis, terdo
reflexos no Registro Imobilidrio.®

2. Uma nova leitura sobre o papel a ser desempenhado pelo patriménio no
seio familiar

J4 enfatizamos que a familia € institui¢do de crucial importéncia para a ma-
nutencio e desenvolvimento da estrutura social, juridica, econdmica e politica
do Estado, posto que € no seio familiar que o individuo vai crescer, se desenvol-
ver e moldar a sua personalidade, nos anos em que estard aprendendo a integrar-
se a0 meio social. Além disso, a familia é (ou deveria ser) o local onde o indivi-
duo vai encontrar, por toda a sua vida, conforto e refiigio nas horas dificeis.’
Desta forma, tendo sempre em mente esse aspecto, conforme previsto na Carta
Constituinte, devemos analisar as normas civis que regulamentam os aspectos
patrimoniais advindos do casamento. Se no Cédigo Civil de 1916 prevaleciauma
visio excessivamente patrimonialista do casamento, o novel diploma de 2002
inaugurou o seu Livro IV, “Do Direito de Familia”, enfatizando a face ética-ju-
ridica do matrimdnio, ao assentar que o casamento estabelece “comunhio ple-
na de vida”.

O art. 1.511 consagrou o elemento pessoal-afetivo como valor maior a infor-
mar todas as regras atinentes & familia. Ora, € nitido que essa disposicao € ver-
dadeiramente uma “norma aberta”, com forte textura polissémica e fluida, com
conteiido ético-juridico que deve ser lida sob a necessdria lente constitucional.
Nio se pode deslembrar que nosso novo caderno civil fez uma opgdo nitida pe-
las “cldusulas abertas”, que nada mais sdo do que uma “técnica de redacio de
preceitos legais por meio de formas vagas e multissignificativas, que abranjam
variada gama de hipdteses, em contraposi¢io ao método casuistico”.* Permite-
se, assim, ao aplicador do direito, encontrar uma interpretagio mais consentinea
com a exigéncia ético-social do caso concreto. Curial lembrar aqui, que o Prof.

% WALD, Arnoldo, op. cit., p. 83.

® () o matrimonio e o ébito representam fatos juridicos de evidentes repercussdes
patrimoniais, condicionadas 2 atuagéo dos Registros Piiblicos, e cuja exterioridade
€ do interesse de todos.” (Conselho Superior da Magistratura do Estado de Sio Pau-
lo, ApCiv 32.148-0/4, Sdo Vicente, DOJSP 01.07.1996, rel. Des. Miércio Martins
Bonilha.)

™ OLIVEIRA, José Sebastido de, op. cit., p. 228.

®  §ANTOS, Eduardo Sens dos. “O novo Cédigo Civil e as cldusulas gerais: exame da
fungdio social do contrato”. Revista de Direito Privado 10/16, Sdo Paulo: RT, abr.-
jun. 2002.
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Miguel Reale pontifica que o novo Cédigo Civil foi construido tendo como prin-
cipio fundamental a eticidade, colimando superar o excessivo formalismo juri-
dico, valendo-se aqui das referidas cldusulas gerais, em ordem a possibilitar a
criagiio de modelos juridicos hermenéuticos que permitam a continua atualiza-
¢d0 dos preceitos legais.” Nesse sentido, temos, pois, que o “direito de familia
atual preocupa-se com a felicidade nos lares. O elemento patrimonial estd em
segundo plano”." Dai porque seria mesmo invidvel manter, em nossos dias, a
vedagdo do ordenamento revogado quando a possibilidade de modificagdo do
regime de bens, até porque tal intervengdo estatal na regulagio da vida patrimo-
nial do casal, ao ponto de impedir a livre alteragdo do regime de bens, seria, sem
divida, um fator a mais a contribuir para o surgimento de conflitos entre os con-
juges."" E fora de divida que € mais consentiineo com o fim colimado da boa
convivéncia entre os conjuges que estes possam regular suas relagdes patrimo-
niais como melhor lhes convier, alterando-a quando julgarem melhor, cabendo
a0 juiz verificar se, no caso concreto, tal alteragdo seja inadequada. Ndo cabe ao
Estado, pois, dar proeminéncia ao aspecto patrimonial sobre o afetivo.

3. A modificaciio do regime de bens
3.1 A mudanga do regramento em nosso novo diploma civil

Nosso ordenamento civil abandonou a rigida impossibilidade de alteragéio
do regime de bens, prevista no art. 230 do estatuto revogado: “O regime de bens
entre conjuges comega a vigorar desde a data do casamento, e ¢ irrevogéavel”.
Nosso novo diploma civil, ao revés, dispds, em seu art. 1.639, § 2.°, que “¢ ad-
missivel a altera¢iio do regime de bens, mediante autorizagio judicial em pedi-
do motivado de ambos os conjuges, apurada a procedéncia das razdes invocadas
¢ ressalvados os direitos de terceiro”.

No direito italiano também € possivel a modificagio do regime de bens, dis-
pondo o caput do art. 163 do CC peninsular que “a maodificagio da convengio
matrimonial, anterior ou sucessivamente ao matrimonio, nio gera efeitos se o
ato néo € estipulado com o consenso de todas as pessoas que participaram na
mesma convengao, ou de seus herdeiros™.'> Em face desse preceptivo legal, nio

@  REALE, Miguel. “Visdo geral do novo C6dige Civil”. Revista de Direito Privado
9/16, Sao Paulo: RT, jan.-mar. 2002,

49 OLIVEIRA, José Sebastido de, op. cit., p. 250.

" KREUZ, Sérgio Luiz. “Principio da imutabilidade do regime de bens do casamento
no direito brasileiro”. Revista de Direifo Privado 11/265, Sao Paulo: RT, jul.-set.
2002.

2" GAMA, Ricardo Rodrigues. “Direito de familia no novo Cédigo Civil”. Revista de
Direito Privado 12/69, Sdo Paulo: RT, out.-dez. 2002. O autor acrescenta que o art.
161 do Cédigo Civil italiano dispde que: “I coniugi polono, mediante convenzione
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se exige mais naItdlia autorizagdo judicial para alteragdo do regime de bens apds
a celebracio do casamento."”

Idéntica possibilidade encontramos nodireitocivil espanhol, que noart. 1.317
do seu CC disciplina que “a modificagio do regime econémico matrimonial
realizada durante o matrimdnio nio prejudicard, em nenhum caso, os direitos ja
adquiridos por terceiros”, esclarecendo Ricardo Rodrigues Gama que “o direi-
to de familia espanhol permite a escolha, a modificacio e a substitui¢do do regi-
me”," sendo desnecessdria autorizagao judicial.'* A alteragao € feita por escri-
tura piblica,' que deve ser averbada no Registro Civil e, se afetarem bens im6-
veis, também no Registro de Iméveis. Semesse registro, aalteragao nao é oponivel
a terceiros.'”

Sérgio Luiz Kreuz consigna ainda que na Franga' e na Bélgica' também
impera a liberdade de alteragio do regime de bens entre os conjuges. Jd na Ale-
manha, Wilfried Schluter ensina que as convengdes antenupciais podem ser li-
vremente modificadas, desde que ndo violem normas imperativas nem prejudi-
quem terceiros (§§ 1.415 ff BGB), devendo tanto a convengio quanto sua alte-
ragdo serem levadas a registro piiblico para terem oponibilidade erga omnes (§
1.412 al. 2 BGB).®

Entre n6s, sob a vigéncia do Cddigo Civil anterior, Orlando Gomes j4
propugnava pela alteragdo da imutabilidade do regime de bens. Pontificava o
respeitado mestre baiano, quanto a esse dispositivo legal: “Nio hd razéo para
manté-lo. O direito de familia aplicado, isto €, o que disciplina as relagdes patri-
moniais entre os cénjuges, nao tem o cunho institucional do direito de familia
puro. Tais relagdes se estabelecem mediante pacto pelo qual tém os nubentes a
liberdade de estipular o que lhes aprouver. A prépria lei pde 4 sua escolha diver-

stipulata a norma dell’articolo 162, modificare il regime della comunione legale
dei beni purché i patti non siano il contrasto com le disposizione del’articolo 167,

1% KREUZ, Sérgio Luiz, op. cit., p. 303.

" GAMA, Ricardo Rodrigues, op. cit., p. 69.

1sr  KREUZ, Sérgio Luiz, op. cit., p. 302.

4 Art. 1.327 do CC espanhol.

an - KREUZ, Sérgio Luiz, op. cit., p. 305.

""" KREUZ, Sérgio Luiz, op. cit, p. 297. Esclarece esse autor que a lei francesa estabe-
lece a possibilidade de alteragdo tantas vezes quantas quiser o casal, desde que guar-
dem um lapso de dois anos entre uma e outra alteragdo (art. 1.396 do CC francés).
A alteragio € feita perante o notirio e levada 2 homologagio judicial (art. 1.397),
devendo ao depois ser averbada no assento de casamento, sendo que sé surtird efei-
to contra lerceiros trés meses apos essa averbagdo (art. 1.397, § 3.°).

%1 KREUZ, Sérgio Luiz, op. cit., p. 301. Nesse pais, faz-se a convengdo perante notd-
rio, que deverd ser homologada em juizo, devendo ser levada depois a registro e
publicada em jornal oficial.

20 SCHLUTER, WILFRIED. Cédigo Civil alemdo — Direito de familia. Trad. Elisete
Antoniuk. 9. ed. rev. Porto Alegre: Fabris, 2002. p. 161-163.
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$0s regimes matrimoniais e ndo impede que combinem disposi¢des préprias de
cada qual. Por que proibir que modifiquem cldusulas do contrato que celebra-
ram, mesmo quando o acordo de vontades € presumido pela lei? Que mal h4 na
decisdo de conjuges casados pelo regime da separagio de substituirem-no pelo
da comunhdo? Necessdrio, apenas, que o exercicio desse direito seja controla-
doafimde impedirapriticade abusos, subordinando-o a certas exigéncias. Assim
€ que a mudanga somente deve ser autorizada se requerida por ambos os conju-
ges, justificadamente. Seu acolhimento deverd depender de decisio Jjudicial,
verificando o juiz se o pedido foi manifestado livriemente e se motivos plausi-
veis aconselham seu deferimento. Finalmente, s6 € de ser acolhido se nio for
feito com o propésito de prejudicar terceiros, cujos interesses, em qualquer hi-
potese, se ressalvam — para o que se deve exigir a publicidade necesséria através
da obrigagdo de transcrever a sentenga no registro préprio. Protege-se, desse
modo, o interesse de quem quer que tenha contra qualquer dos cénjuges um di-
reito cujo titulo seja anterior ao regime da mudanga do regime”.2!

3.2 Casamentos anteriores ao Codigo Civil de 2002

E possivel a alteragiio do regime de bens adotado pelos casais que contrai-
ram nupcias na vigéncia do Cédigo Civil anterior?

OTJIDFentendeuincabivel tal alteragio,” mas tenho como mais consentiinea
com os postulados constitucionais de valoriza¢ao da familia a precisa ligio do
eminente Desembargador Moreira Diniz, inserta no acérdio proferido no Pro-
cesso 1.0518.03.038304-7/001(1) do TIMG que, partindo da idéia que ficam
ressalvados os direitos de terceiros, assentou que “a partir do momento em que
anova lei elimina o risco que motivava a anterior proibigio, parece-me inacei-
tavel que ainda se proiba, para os casamentos antigos, a modificagio (...) Sobre
iss0, inclusive, cabe lembrar que a Lei do Divércio admitiu, mesmo para os ca-
samentos anteriores & sua vigéncia, a dissolugfo do vinculo” e prossegue, afir-
mando que “a excegio, se houvesse, deveria vir expressa no art. 1.639, em para-
grafo seguinte aquele em que estabelecida a regra agora vigente. Excegdes de-
vem ser expressas; ndo podem partir de presungio™.?

@ GOMES, Orlando. Direito de familia. Rio de Janeiro: Forense, 2002. p. 174.

2 Conforme r. ac6rddo assim ementado: “Alvard judicial. Modificagdo de regime de
bens. Impossibilidade. Casamento celebrado sob a égide do Cédigo Civil de 1916.
[ - O casamento dos autores foi realizado de acordo com o sisterna de 1916, onde o
regime de bens era imutdvel. De outro turno, o art. 2,039 do CC/2002 € bastante
claro ao estipular que ‘o regime de bens nos casamentos celebrados na vigéncia do
Cddigo Civil anterior, Lei 3.071, de 01.01.1916, € o por ele estabelecido’. IT — Ape-
lagdio conhecida e improvida™. TIDF, ApCiv 20030310070743-DF, relatora Vera
Andrighi, 3. T, v.u,, j. 11.12.2003, DJU 26.02.2004, p. 56.

@ TIMG, Processo 1.0518.03.038304-7/001(1), rel. Moreira Diniz, j. 20.05.2004, DJ
29.06.2004. Em recente acérddo proferido nos autos da ApCiv 1.0518.03.038304-
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Ora, admitir a impossibilidade de alteragdo do regime de bens de casamen-
tos contraidos antes da vigéncia do novo Cédigo Civil seria como afirmar que as
mulheres casadas anteriormente ao Estatuto da Mulher Casada continuariam
relativamente incapazes!

3.3 Qart. 2.039 do novo CC

Os que defendem a inadmissibilidade de alteragdo do regime de bens de
casamentos realizados anteriormente ao novo Cédigo Civil tem no art. 2.039
desse diploma legal seu fundamento maior.* Todavia, precisa a ligio do acér-
diodo TJRS* que, citando ligio do Desembargador Luiz Felipe Brasil Santos®
assentou o seguinte: “Penso, no entanto, que esse dispositivo, constante nas
Disposig¢oes Finais e Transitdrias, ndo tem o significado que lhe estd sendo em-
prestado. Ao dispor que ‘o regime de bens nos casamentos celebrados na vigén-
cia do Cédigo Civil anterior (...) € o por ele estabelecido’, claramente objetiva a
regra resguardar o direito adquirido e o ato juridico perfeito. Isso porque ocor-
reram diversas modificagdes nas regras proprias de cada um dos regimes de bens
normatizados no Cédigo de 2002 em relagdo aos mesmos regimes no Cédigo de
1916. Exemplificativamente: 1) no regime da separagdo de bens, ndo hd mais
necessidade de autorizagdo do conjuge para a pratica dos atos elencados no art.
1.647; 2) no regime da comunh&o universal, ndo estdo mais excluidos da comu-
nhio os bens antes relacionados nos incisos IV, V, VI, X e XII e do art. 263 do
CC/1916); 3) no regime da comunhao parcial, ndo mais se excluem os bens re-
lacionados no inc. ITI do art. 269 do CC/1916, mas passam a nao mais comuni-
car os proventos do trabalho pessoal de cada conjuge (inciso VI do art. 1.659),

7/001, comarca de Pocos de Caldas, j. 21.09.2004, o TIMG manteve a posi¢io aci-
ma exposta.

29 A cldssica obra de Caio Mario da Silva Pereira, atualizada por Tania da Silva Perei-
ra, por exemplo, em face do art. 2.039 entende que, no méximo, seria possivel a
alteragdo do regime de bens apenas com relacdo aos bens e negdcios juridicos que
venham a ser adquiridos e contratados apés a decisdo judicial que autorizar a mu-
dan¢a (PEREIRA, Caio Mario da Silva. Institui¢ées de direito civil. Rio de Janeiro:
Forense, 2004. p. 192). J4 Maria Helena Diniz também adota uma “modificabilidade
mitigada”, entendo em principio que o casamento realizado sob a égide do Cédigo
Civil de 1916 € imutdvel, “salvo as excegoes admitidas pela jurisprudéncia (...)
Portanto, nada obsta a que se aplique o art. 1.639, § 2.°, do novo Cédigo, excepcio-
nalmente, se 0 magistrado assim o entender...” (DINIZ, Maria Helena. Curso de
direito civil: direito de familia. 19.ed. rev.aum. e atual. de acordo com o novo Cédigo
Civil. Sdo Paulo: Saraiva, 2004. vol. 5. p. 155).

@) TIRS, ApCiv 70.006.709.950. 7.* Cam. Civ., rel. Des. Sérgio Fernando de Vascon-
cellos Chaves, v.u., j. 22.10.2003. Disponivel no site do TIRS (pesquisa de juris-
prudéncia).

% <http://www.migalhas.com.br/mostra_noticia_atriculadas.aspx?cod=2295>.
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expressamente excluidos antes pelo inciso VIdo art. 271, sob a denominagio de
‘frutos civis do trabalho, ou indistria de cada conjuge, ou de ambos’. Como se
percebe, alteragdes houve na estruturagdo interna de cada um dos regimes de
bens e, ndo fosse a regra do art. 2.039, a incidéncia das novas regras sobre os
casamentos anteriormente realizados caracterizaria ofensa ao direito adquirido
e ao ato juridico perfeito, uma vez que operaria alterag#o ex lege, independente-
mente da vontade das partes, no regime antes escolhido, expressa ou tacitamen-
te, pelo casal. Frise-se que, em decorréncia, os casamentos pré-existentes ao novo
Cddigo regem-se pelas normas do respectivo regime de bens conforme regrado
na lei vigente a época da celebragiio — ou seja, 0 Cédigo de 1916 — ndo sendo,
dessa forma, alcangados pelas alteragdes trazidas na nova codificagdo”.

Com amesma posigao, 0 TIMG fixou que “retornando ao exame do art. 2.039,
vemos que podemos interpretd-lo no sentido de que ali se explica que a vigéncia
da nova lei, pela novidade de alguns de seus dispositivos, ndo implica automé-
tica modificagfio do regime de bens. Ali, ndo h4 referéncia a imutabilidade, mas
apenas se estabelece que, mesmo com a vigéncia do novo Cédigo, o regime de
bens do casamento preexistente continua o mesmo, ou seja, nio h4 modifica-
¢Oes, totais ou parciais, automdticas, em decorréncia da alteragdo de alguns dos
principios antigos”,”” concluindo pela possibilidade de modificagdo do regime
de bens de casamentos celebrados anteriormente a vigénciadonovo Cédigo Civil.

Essa parece ser também a tendéncia do TISP. No r. acérddo proferido nos
autos da ApCiv 225.199-4/2-00, da comarca de Capdo Bonito,”® julgado duran-
te a vacacio legis do novo diploma civil, embora nio enfrentando diretamente a
questdo, indeferiu a pretensdo de modificagdo do regime de bens deduzida pe-
los cOnjuges autores (evidentemente casados anteriormente ao novo Cédigo),
mas assentou que “diferente serd quando entrar em vigor o novo Cédigo Civil
(Lei 10.406, de 10.01.2002), atualmente no periodo da vacacio legis™. Esse ac6r-
ddo teve inclusive voto vencido, acolhendo ja naquele momento o pleito modi-
ficativo, considerando o “Cédigo Civil em vias de entrar em vigor, onde a
imutabilidade do regime matrimonial ndo mais subsiste”,

Silvio Rodrigues,” enfrentando a questdo, averba que a regra do art. 2.039
direciona-se exclusivamente aos efeitos dos diversos regimes de bens, de sorte

@ TIMG, Processo 1.0518.03.038304-7/001(1), rel. Moreira Diniz, j. 20.05.2004.
Publicado em 29.06.2004. No mesmo sentido: TIRS, ApCiv 70.006.709.950, 7.°
Céam. Civ., rel. Des. Sérgio Fernando de Vasconcelos Chaves, v.u., j. 22.10.2003.
Disponivel no site do Tribunal (pesquisa de jurisprudéncia).

28 TISP, ApCiv 225.199-4/2-00, Comarca de Capio Bonito, 3.° Cim. de Direito Pri-

vado, rel. Des. Carlos Roberto Gongavas, com declaragio de voto vencido, .

05.03.2002. Disponivel no site do Tribunal (pesquisa de jurisprudéncia).

A conhecida obra do emérito professor da USP foi atualizada por Francisco José

Cabhali e, nanota i 27.* edigiio, Silvio Rodrigues enfatiza que, doravante, a obra deve

ser considerada de autoria de ambos.

29
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que, se os conjuges elegeram determinado regime de bens, o que nele especifi-
camente se previa no Cédigo Civil anterior continuari sendo observado,
exemplificando com o regime dotal que, embora banido do novo ordenamento
civil, continuard imperando para o matriménio contraido sob esse regime. Para
o festejado civilista, o citado preceptivo legal ndo impede a alteragio do regime
de bens, afirmando expressamente que “as pessoas casadas sob a égide da lei
anterior podem beneficiar-se da mutabilidade do regime de bens introduzida pelo
§ 2.°do art. 1.639 do novo CC". ¥

3.4 Regime da separagdo obrigatiria

E se se tratar de regime da separagio obrigatéria de bens? Serd que € possi-
vel a modificacdo do regime prevista no art. 1.639, § 2.°?

Vamos verificar as trés hipdteses em que os nubentes ndo podem eleger li-
vremente o regime de bens que ird reger o aspecto patrimonial do seu casamen-
to,*' sendo obrigatéria a adogio do regime da separagio de bens:

a) pessoas que contraem casamento com inobservancia das causas suspensivas
da celebragao do casamento (inc. I), causas essas que sdo as elencadas no art.
1.523 do Cédigo.*® Nessa hip6tese me parece absolutamente vidvel a modifica-
¢do do regime de bens, uma vez superada a causa suspensiva. Ora, essas causas
sdo superdveis, podendo ser afastadas pelo juiz, por ocasido do matriménio € a
pedido dos nubentes, quando provarem a inexisténcia de prejuizo para o herdei-
ro, para o ex-cOnjuge e para a pessoa tutelada, respectivamente nos casos dos

0 RODRIGUES, Silvio. Direito civil: direito de familia. 28. ed. rev. e atual. por Fran-
cisco José Cahali, de acordo com o novo Cédigo Civil. Sio Paulo: Saraiva, 2004.
vol. 6, p. 153. Compartilha esta posicdo a atualizadora da obra de Washington de
Barros Monteiro, Regina Beatriz Tavares da Silva, aduzindo que “a mutabilidade
do regime de bens deve ser possibilitada também em casamentos celebrados antes
da entrada em vigor do novo Cédigo Civil” (MONTEIRO, Washington de Barros.
Curso de direito civil: direito de familia. 37 ed. rev. e atual. S3o Paulo: Saraiva, 2004.
vol. 2, p. 188).

G0 Art. 1.641 do novo CC.

G2 “Art. 1.523. Nao devem casar:
[ - o vilivo ou a vitiva que tiver filho do conjuge falecido, enquanto ndo fizer inven-
tdrio dos bens do casal e der partilha aos herdeiros;
II - a vitiva, ou a mulher cujo casamento se desfez por ser nulo ou ter sido anulado,
até dez meses depois do comego da viuvez, ou da dissolugio da sociedade conjugal;
III - o divorciado, enquanto ndo houver sido homologada ou decidida a partilha dos
bens do casal;
IV — o tutor ou curador e os seus descendentes, ascendentes, irmaos, cunhados ou

sobrinhos, com a pessoa tutelada ou curatelada, enquanto ndo cessar a tutela ou
curatela, e nio estiverem saldadas as respectivas contas (...)."
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incisos I, Il e IV, e 0 nascimento de filho ou inexisténcia de gravidez, na fluén-
cia do prazo previsto no inciso 1. Ora, se podem ser superadas, por qué seu
consectdrio (a adogio do regime da separacdo obrigat6ria) niio poderia? Tenho,
pois, como perfeitamente vidvel a alterago do regime de bens. Havers apenas
um plus com relagio i “procedéncia das razdes invocadas”, a ser aferida pelo
Juiz. Deverdo os conjuges, pois, além da demonstragio da procedéncia que em
qualquer modificagdo deve ser feita, provar, também, a superagio das causas
suspensivas previstas no art. 1.523 do novo CC.

b) No caso de casamento de pessoa maior de sessenta anos (inc. II), apesar
de todas as criticas que se possa fazer a essa regra, néio hd como superar a obri-
gatoriedade do regime da separagdo de bens, nem modificé-lo.* O legislador
manteve essa forma de “incapacidade civil especifica” (apenas para a eleigdo
do regime de bens), como se genérica e automaticamente o maior de sessenta
anos, no dia de seu aniversério, deixasse de ter a capacidade de reger seus bens
$ob o0 matrimédnio, ji que pode continuar dispondo dos mesmos em todas as outras
hipéteses da vida. A regra atua inclusive em seu prejuizo, quando contrai matri-
mdnio com outra pessoa menor de sessenta anos, que tenha patriménio ou ve-
nha a formé-lo durante a constéincia do casamento. E necessario lembrar aqui a
Siamula 377 do STF, que dispde que “no regime da separagio legal de bens, co-
municam-se os adquiridos na constincia do casamento”. Néo h4 raziio para esta
Stimula deixar de ser aplicada nessa hipdtese, para mitigar a rigidez da regra.

@9 Ant. 1.523. “Par4grafo tinico. E permitido aos nubentes solicitar ao juiz que nio lhes

sejam aplicadas as causas suspensivas previstas nos incisos I, Ill e TV deste artigo,
provando-se a inexisténcia de prejuizo, respectivamente, para o herdeiro, para o ex-
cOnjuge e para a pessoa tutelada ou curatelada; no caso do inciso I1, a nubente deve-
ré provar nascimento de filho, ou inexisténcia de gravidez, na fluéncia do prazo™.

Embora, sob a ética constitucional, parega colidir com o “principio da dignidade
humana” (art. 1.% 11, da CF/88), j4 que o legislador ordindrio criou aqui uma pre-
sungdo absoluta de incapacidade por senilidade precoce que, jure et de juris, nio
admite prova em contrério. Quando desembargador do TJSP, 0 hoje Ministro do STF,
César Peluzo, teve oportunidade de afirmar que essa limitagdo ¢ “incompativel com
as representagdes dominantes da pessoa humana e com as consegiientes exigéncias
éticas de respeito i sua dignidade, 2 medida que, por via de auténtica ficgio juridi-
co-normativa, os reputa a ambos, marido e mulher, na situagdo tipica de matrimd-
nio, com base em critério arbitrério e indugdio falsa, absolutamente incapazes para
definirem relagdes patrimoniais do seu estado de familia (...) Reduzir, com preten-
sao de valor irrefutdvel e aplicagio geral, homens e mulheres, considerados no 4pi-
ce tedrico do ciclo biolégico e na plenitude das energias interiores, 2 condigio de
adolescentes desvairados ou de neuréticos obsessivos, que nio sabem guiar-se se-
ndo pelos critérios irracionais das emogdes primdrias, sem dévida constitui juizo
que afronta e amesquinha a realidade humana, sobretudo quando a evolugio das
condigbes materiais e espirituais da sociedade, repercutindo no grau de expectativa
e qualidade de vida, garante que a idade madura ndo tende a corromper, mas a atua-
lizar as virtualidades das pessoas, as quais constituem o substrato sociolégico da
nog¢io da capacidade juridica™ TISP. ApCiv 007.512-4/2-00, Comarca de Sdo José

{34)
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¢) Os nubentes que dependem, para casar, de suprimento judicial (inc. III), ou
seja, os incapazes civilmente que tem denegado por seus pais ou representantes legais
0 consentimento para casar, denegagdo essa que, se injusta, pode ser suprida pelo
juiz (art. 1.519). E dizer: o juiz pode suprir o consentimento, mas o casamento de-
verd ser contraido sob o regime da separagfo absoluta de bens.

Mas € razodvel entender que esse regime jamais poderd ser modificado, na
forma do art. 1.639, § 2.°, do novo CC, apés a superagio do obstéculo original
(no caso, a falta de idade)? Penso que ndo. Deve repugnar ao Direito a adogdo de
regras restritivas de direitos perpétuas ou perenes. Ora, hi razoabilidade em
condenar um casal que, tendo contraido nipcias com dezesseis anos de idade,
com suprimento judicial e sob o regime da separagio obrigatdria de bens, apds
trinta ou quarenta anos de convivéncia, tendo criado filhos e netos, permane-
cam, ainda, amarrados por aquela circunstincia de um passado ja longinquo,
impedindo-os de melhor regular a disposi¢do de seu patrimonio, fruto de seu
longo e arduo trabalho conjunto? Estaria isso em consonincia com 0s postula-
dos constitucionais da familia?

Nio € minimamente recomenddvel deixar ao prudente critério do juiz avali-
ar o caso concreto e conceder ou nio a modificagio, superado o ébice primitivo,
conforme a “procedéncia das razdes invocadas”? A conclusio pela possibilida-
de me parece de meridiana clareza.

4. Natureza juridica
4.1 Direito material

Sob o prisma do direito material, a modificagdo do regime de bens € um su-
cedineo do pacto antenupcial, sendo possivel em sede da alteragdo permitida
peloart. 1.639 do novo CC as mesmas disposi¢des que seriam possiveis quando
do pacto antenupcial com relagfo ao patrimonio, asseverando Orlando Gomes
que “os nubentes podem escolher, em principio, o regime que lhes convenha,
ndo estando adstritos, sequer, a adogdo de um dos tipos, tal como se acham de-
finidos em lei, eis que podem combind-los, formando regime misto, uma vez
respeitadas as disposi¢des legais de ordem piiblica”,* acrescentando Pontes de
Miranda que os nubentes podem “néo s6 escolher um dos regimes previstos e
regulados como também modifici-los, combini-los, ou, até, adotar-se o de ou-
tro direito ou algum regime que tenha sido criado por alguém (...)".** Acresca-
se, ainda, a ligdo de Lafayette, segundo a qual “podem os contratantes escolher
um desses regimes, ou modificd-los entre si de modo a formar uma nova espé-

do Rio Preto, rel. Des. Cézar Peluso, v.u, j. 18.08.1998. Disponivel no site do TISP
(pesquisa de jurisprudéncia).

% GOMES, Orlando, op. cit., p. 173.

3 MIRANDA, Pontes de. Tratado de direito de familia. Atual. Vilson Rodrigues Alves.
Campinas: Bookseller, 2001. vol. 2. p. 163.
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cie, como se por exemplo convencionam a separagio de certos e determinados
bens e a comunhdo de todos os mais™.*” Isto porque, na alteragdo do regime de
bens, surge uma certa perplexidade quanto is consegiiéncias da mesma sobre o
patriménio jd existente. Assim, se 0 escopo da alteragio é permitir que os conju-
ges regulem novamente a disciplina juridica do seu patrimOnio, parece que nada
impede que na modificagio do regime eles atribuam regimes diferenciados aos
bens j4 existentes no patriménio.

4.2 Aspectos processuais

Um aspecto importante a ser observado (até porque néo € dificil vislumbrar
0 que vai ocorrer no cotidiano) € se a pretensdo deve ser dirigida ao Juiz de Di-
reito ou a0 Corregedor dos Registros Piiblicos. A pergunta envolve a considera-
¢do da natureza juridica do pedido: se se trata de procedimento jurisdicional ou
Judicial-administrativo, até porque o art. 1.639, § 2.°, prescreve que deve haver
singela “autorizagio judicial”,

Como € cedigo, no sistema vigente no Brasil, a fiscalizagio dos atos notariais
e de registro cabe ao Poder Judicidrio,” a quem cabe, também, estabelecer as
normas técnicas a serem observadas pelos notarios e registradores,” e ainda julgar
as dividas dos mesmos.® No exercicio dessas fungdes, em regra, os juizes cor-
regedores e as Corregedorias-Gerais desempenham importante papel, decidin-
do questdes préticas do cotidiano com forga normativa e notdvel repercussio, ja
que todos os notdrios e registradores ficardo vinculados aquela decisdo, no am-
bito do respectivo Estado-membro.

Podem os 6rgaos censérios, por exemplo, no dmbito do Registro de Iméveis,
determinar o bloqueio de matriculas, a nulidade e a retificagdo de registros.*'
Nesta iltima hipétese, mesmo se houver impugnagio de terceiro 2 pretensdo
retificatéria, o juiz pode “decidir de plano ou apés instrugio sumdria”, se a im-
pugnacio ndo versar sobre direito de propriedade de alguma das partes, sendo
necessdrio, nesse caso, remeter as partes s vias ordindrias,

O procedimento de divida, por exemplo, previsto no art. 198 e seguintes da
Lei de Registros Piblicos, “é pedido de natureza administrativa, formulado pelo
oficial, a requerimento do apresentante do titulo imobili4rio, para que 0 juiz

%" PEREIRA, Lafayette Rodrigues. Direitos de familia. Campinas: Russel, 2003.
p. 137.

8 Art. 37 da Lei 8.935, de 18.11.1994.
49 Art. 30, X1V, da Lei 8.935, de 18.11.1994.

o Art. 30, X111, da Lei 8.935, de 18.11.1994, ¢ art. 198 ¢ seguintes da Lei de Registros
Publicos.

“Ir - Ants. 213 e 214 da Lei de Registros Piblicos, com a redagdo dada pela Lei 10,931,
de 02.08.2004.
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competente decida sobre a legitimidade da exigéncia feita, como condigdo do
registro pretendido”,”? disciplinando o art. 204 da Lei de Registros Publicos que
“a decisdo da divida tem natureza administrativa e ndo impede o uso do proces-
so contencioso competente”.

Em outro exemplo, no ambito do Registro Civil das Pessoas Naturais, 0 juiz
pode determinar administrativamente a retificagao do nome, se houver ocorri-
do erro de grafia.¥

Assim, ndo é incomum que vdrios procedimentos com reflexo nos registros
publicos sejam dirigidos diretamente a Corregedoria.

Vladimir Passos de Freitas cita a ligdo de Carvalho Santos, para quem corre-
gedor € “o magistrado com jurisdi¢do extraordindria permanente sobre todos os
juizes inferiores e serventudrios de justiga, com a atribui¢do de emendar-lhes os
erros ou punir-lhes as faltas ou abusos”, e acrescenta que o juiz de primeira ins-
tancia €, também, corregedor dos servigos judicidrios ou administrativos que
lhe estiio afetos,* o que inclui os notdrios e registradores, no atual regime juri-
dico que disciplina sua atividade.

Esta atividade correicional tem natureza censério-fiscalizatéria e estd liga-
da ao bom e escorreito funcionamento dos servigos notariais e registrais. Nesse
sentido, esclarece Narciso Orlandi Neto que “a fiscalizagio dos servigos notariais
e de registro € atividade administrativa que nio se confunde com a atividade
jurisdicional, posto que cometida ao Poder Judicidrio. As decisdes, ainda que
chamadas de sentencas, nao fazem coisa julgada material e nada impede sua
discussdo nas vias jurisdicionais. O juiz competente de que fala a lei exerce ati-
vidade administrativa paralela a atividade jurisdicional, que com ela nao se con-
funde. Enquanto 6rgiio administrativo, o juiz estd adstrito as normas ditas pela
autoridade administrativa superior. Nio se fala em independéncia do juiz, por-

que sua atividade ndo € jurisdicional” **

No Estado de Sao Paulo, a Corregedoria-Geral da Justiga designa um juiz
corregedor permanente para cada servig¢o e ela mesma disciplina, dentro do
que lhe permite a Lei Federal 8.935/94, que regulamentou a atividade
notarial e registral, a prestagdo desses servigos, em regra consolidando essa
disciplina em normas que constituem as conhecidas “Normas de Servigo” ou

2 CENEVIVA, Walter. Lei de Registros Piblicos Comentada. 7. ed. rev. e atual. Sao
Paulo: Saraiva, 1991. p. 346.

43 CENEVIVA, Valter, op. cit., p. 187.

“9  FREITAS, Vladimir Passos de. “Histéria da Justiano Brasil. Corregedoria, aspectos
histéricos, controle disciplinar da magistratura. Reforma constitucional e Conse-
Tho Nacional da Magistratura”. Coord, Vladimir Passos de Freitas. Corregedorias
do Poder Judicidrio. Sio Paulo: RT, 2003. p. 28.

“9  ORLANDI Neto, Narciso. “Servigos notariais e de registro”. Corregedorias do Poder
Judicidrio. Coord. Vladimir Passos de Freitas. Sdo Paulo: RT, 2003. p. 335.
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“Cédigo de Normas™, mas, como bem anotado por Narciso Orlandi Neto, esses
drgdos ndo exercem fungio jurisdicional, suas decisdes ndo fazem coisa julga-
da e nem sequer sfio independentes, posto vinculados s decisdes de seus 6r-
gaos superiores.

Colocadas essas premissas, parece-me que a “autorizagio judicial” a que se
refere o art. 1.639, § 2.°, do novo CC, melhor se amolda ao regramento da cha-
mada “jurisdi¢ao voluntédria”,* até porque o art. 92 do CPC dispde que “com-
pete, porém, exclusivamente ao juiz de direito processar e julgar: (...) Il — as
agdes concernentes ao estado e a capacidade das pessoas”, e nio se concebe
“regime de bens” sem seu pressuposto l6gico, o “casamento”.

A jurisdi¢@o voluntiria, segundo explicam Nelson Nery Junior e Rosa Ma-
ria de Andrade Nery, nada mais € do que uma “atividade judicidria de adminis-
tragio publica de interesses privados”, interesses esses que, “em virtude de op-
¢do legislativa, comportam fiscalizagdo pelo poder piiblico, tendo em vista a
relevancia que representam para a sociedade”, de sorte que “0 juiz integra o ato
ou negécio juridico privado, homologando-o, autorizando-o, aprovando-0”.47
Essa atividade judicial ndo € jurisdicional:* nio h4 lide, ndo h4 decisdo do Es-
tado-juiz em substituigdo 2 vontade das partes. Constitui-se, na verdade, em
“chancelar, por for¢a de lei, aquilo que os interessados entre si ja resolveram,
mas cuja eficdcia depende dessa chancela, isto €, da manifestagio do Poder Ju-
dicidrio, ainda que apenas com cardter homologatério da vontade dos interessa-
dos (...) Exemplo expressivo dessa situagdo € o da separagio consensual, em que
os cOnjuges, juntos, tendo 0 mesmissimo objetivo, vio ao Poder Judicidrio para

“® O art. 1.° do Provimento 24/2003 da Corregedoria-Geral da Justi¢a do Rio Grande
do Sul dispde que “a modificagdo do regime de bens do casamento decorrers de
pedido manifestado por ambos os cénjuges, em procedimento de jurisdigéo volun-
téria, devendo o juizo competente publicar editar com prazo de trinta (30) dias, a
fim de imprimir a devida publicidade 2 mudanga, visando resguardar direitos de
terceiros”, No mesmo sentido, o art. 1.° do Provimento 13/2003, da Corregedoria-
Geral da Justiga de Santa Catarina, Esses dois diplomas normativos atribuem a com-
peténcia, ainda, as Varas de Familia, onde houver.

@7 NERY JUNIOR, Nelson e NERY, Rosa Maria de Andrade. Cédigo de Processo Ci-

vil comentado e legislacdo processual civil extravagante em vigor. 6. ed. rev. Sdo

Paulo: RT, 2002. p. 1.124.

ARRUDA ALVIM ensina que a “jurisdi¢io voluntaria” nio é propriamente jurisdi-

40, posto que ndo “hd uma vontade substitutiva da vontade das partes pela vontade

do Estado-juiz (...} falta i ‘jurisdi¢do voluntdria’ a ‘contenciosidade’; nio hé lide a

ser solucionada pelo Poder Judicidrio; conseqiientemente, ndo h4 pretenso e, se

ndo hd pretensio, nem contenciosidade, nfio hd partes”. Trata-se, assim, de “um
instrumento de que se serve o Estado para resguardar, por ato do Jjuiz, quando soli-
citado, bens reputados pelo legislador como de alta relevéncia social. E, na medida
em que 0 juiz devesse ser solicitado e ndo o tenha sido, o ato serd viciado” (ALVIM,
Arruda. Manual de direito processual civil. 7. ed. rev. atual. e ampl. S3o Paulo: RT,
2001, vol. 1, p. 219-221).

(48)
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pedir manifestagdo desfazendo a sociedade conjugal existente. Nio hd, nesse
caso, qualquer conflito. Ambos querem desfazer a sociedade conjugal por meio
da separagio consensual. Todavia, querendo separar-se, nao basta a vontade
deliberada de ambos, pois esta deverd necessariamente (e ndo voluntariamente,
como faz supor a expressio jurisdi¢do voluntdria) ser objeto de homologagao
pelo juiz”.®

A conclusio, pois, & que o pedido tem natureza juridica de ato de “jurisdi¢ao
voluntiria”, devendo ser distribuido aos juizes de direito e ndo aos corregedo-
res. A competéncia seré do juiz do domicilio do casal; todavia, havendo vara de
familia, esta serd competente para conhecer do pedido. Serd obrigatéria a inter-
vengdo do Ministério Piblico® e parece de todo recomendavel a realizagio de
audiéncia de instrugio, na qual o juiz poderd melhor aferir se ambos os conju-
ges estdo manifestando livremente a vontade no sentido de alterar o regime de
bens e outros aspectos relevantes para o deferimento ou nao do pedido.

4.3 Procedéncia das razoes invocadas

Como ficou assentado alhures, ndo se pode perder de vista os valores cons-
titucionais da familia, base da sociedade e que merece especial prote¢do do
Estado. Parece claro que, ao ler o art. 1.639 do novo CC, deve o exercicio
hermenéutico estar impregnado pelo forte contetido ético-juridico do sistema
que molda o direito de familia, e o ordenamento como um todo.”' Busca-se a
preservagio da familia. Nesse sentido, se o casal, mais maduro apds certa vi-
véncia a dois, concluiu que determinado regime de bens atende melhor aos seus
anseios e A estruturagao da familia, resguardados os direitos de terceiro, data
venia, niao pode o Poder Judicidrio negar a modificacfo, imiscuindo-se nas ra-
z0es oferecidas pelo casal. Assim, parece-me que a singela afirmagéo de que a
alteragdo pretendida surgiu do anseio do casal de melhor administrar seu patri-
mdnio com vistas A harmonia e estruturago familiar, ap6s ponderadas medita-
¢oes de ordem econdmica e moral (afirmagdo esta carregada de forte contetido
constitucional) j4 supre o requisito imposto pelo legislador civil. E certo, po-

3 WAMBIER, Luiz Rodrigues et alii. Curso avangado de processo civil. 3. ed. rev.
atual. e ampl. S3o Paulo: RT, 2000. vol. 1, p. 40-41.

5m - Arts, 82, II; 1.104 e 1.105 do CPC. No mesmo sentido, o Provimento 24/2003, da
Corregedoria-Geral da Justiga do Rio Grande do Sul (art. 2.°), e o Provimento 13/
2003, da Corregedoria-Geral da Justi¢a de Santa Catarina (art. 2.%).

s Aptonio José de Mattos Neto lembra “que o conteiido moral baliza o conteddo juri-
dico dos ordenamentos juridicos ocidentais”. Nio quer isto dizer que haja confusio
entre 0 moral e o juridico. E evidente que a norma moral, para ser jurfdica, tem que
ser positivada, mas, uma vez positivada, continua ela informada pelo “conteudo €tico
inserido na regra”. MATOS NETO, Antonio José. “Fungdo ética da propricdade
imobilidria no novo Cédigo Civil”, Revista de Direto Privado 11/18, Sao Paulo:
RT, jul.-set. 2002.
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rém, que se 0 juiz vislumbrar o nitido interesse em fraudar terceiros, poderé
denegar o pedido. Todavia, issondo impedird o casal de propor novamente a agio,
fundada em outras razdes. De toda sorte, como a prépria lei ressalva os direitos
de terceiros, parece desnecessaria a “perquirigao de inexisténcia de divida de
qualquer natureza”, como propugna o Enunciado 113 do CEJ,* ji que nada
acrescentard a garantia legal. Quer existam quer nio existam dividas, a altera-
¢do do regime de bens € ineficaz perante terceiros. Quanto 4 possibilidade de
prejuizo excessivo a um dos conjuges, parece que a melhor solugio é a realiza-
¢do de audiéncia naqual ojuiz poderd verificar, tendo contato direto comas partes,
se estd havendo algum vicio de manifestagéo de vontade, prevenindo assim que
fique “o cOnjuge mais fraco e condescendente exposto aos perigos da sedugdoe
da astiicia do outro”, como alertava Lafayette,”

5. Reflexos da alteragio do regime de bens relativamente ao patrimonio
imobilidrio

5.1 Efeito ex tunc da modificagdo

A primeira questdo que surge com relagio ao patriménio € se a alteracio do
regime de bens terd efeitos ex nunc ou ex tunc, conforme alcance ou néo o patri-
monio jdexistente. Se entendermos que os efeitos da modificagio ndo retroagirio
para alcangar os bens existentes quando do ajuizamento do pedido, parece que
estariamos criando restri¢do nao feita pelalei. Lembrando ajd citada ligio inserta
nor. acordio relatado pelo Desembargador Moreira Diniz, do TIMG, “excegdes
devem ser expressas. Nao podem partir de presungdo”.** O TIRIJ teve oportuni-
dade de examinar a questdo e decidiu, en passant, que a possibilidade de modi-
ficagdo do regime de bens fica restrita “aos bens que sejam posteriormente ad-
quiridos™.** Todavia, esta decisdo foi prolatada em sede de embargos de decla-
ragdo opostos a decisdo proferida em agravo de instrumento que foi convertido

"2 Enunciado 113 da CEJ: “E admissivel a alteragio do regime de bens entre cdnju-

ges, quando entdo o pedido, devidamente motivado e assinado por ambos os ¢onju-
ges, serd objeto de autorizagdo judicial, com ressalva dos direitos de terceiros, in-
clusive dos entes piiblicos, apés perquirigio de inexisténcia de divida de qualquer
natureza, exigida ampla publicidade™.

#¥ PEREIRA, Lafayette Rodrigues. Direitos de familia. Campinas: Russel, 2003.
p. 141.

0 TIMG, Processo 1.0518.03.038304-7/001(1), rel. Moreira Diniz, J- 20.05.2004.
Publicado em 29.06.2004. No mesmo sentido: TIRS, ApCiv 70.006.709.950, 7.*
Cam. Civ., rel. Des. Sérgio Fernando de Vasconcelos Chaves, v.u., j. 22.10.2003,
Disponivel no site do Tribunal (pesquisa de jurisprudéncia).

“% TIRJ, Embargos de declaragioem agravo de instrumento. Processo 2003.002.00713,
18.* Cém. Civ., rel. Des. Nascimento Povoas Vaz, j. 01.07.2003. Disponivel no site
do Tribunal na Internet (pesquisa de jurisprudéncia).
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em agravo retido. Portanto, a questiio ainda serd eventualmente enfrentada com
mais vagar por aquele Tribunal. Mas, concessa venia, tenho que nao se sustenta
essa posigdo, pela absoluta incongruéncia de seus coroldrios. Ora, havendo al-
teragio, por exemplo, da separacio de bens para a comunhio universal, como
seria tal comunhdo “universal” se os bens jd existentes nio se comunicassem? A
contrario sensu, havendo alteragdo de comunhio universal para separacdo de
bens, terfamos uma separagio ndo absoluta, mas parcial, posto que 0s bens até
entdo existentes continuariam comuns' E dizer: a alteragdo do regime de bens
prevista no novo ordenamento civil, se vigorasse apenas para os bens a partir
dela adquiridos, seria uma modificagdo parcial! Tenho, pois, como melhor a
posigdo adotada pelo TIRS, que decidiu que a alteragio do regime de bens “pode
ser efetuada a qualquer tempo, com efeitos retroativos a data da celebragdo do
casamento, ressalvados os direitos de terceiro”.* Esse o entendimento que pa-
rece mais consentineo com a ratio legis, sempre tendo em mente os postulados
constitucionais de valorizagdo da familia que informam o ordenamento juridi-
co. Como a prépria lei j4 ressalva os direitos de terceiros (a alteragdo do regime
de bens serd ineficaz perante eles) ndo hd porque o Estado criar embaragos a
livre decisdo do casal sobre o que melhor atende a seus interesses. Como aver-
bado pelo eminente Desembargador José Carlos Teixeira Gidrgis em seu volo
proferido no r. acérddo do TIRS acima referido, € opgdo dos conjuges atribui-
rem efeitos ex nunc 3 modificagdo: “Entretanto, face ao principio da livre esti-
pulagio (art. 1.639, capur), sendo possivel estipular regime nio regrado no C6-
digo, a mudanga poderd, a critério dos cdnjuges, operar-se a partir do trinsito
em julgado da sentenga homologatéria, caso em que teriamos a criagao de um
regime ndao regrado no CC”.

Assim, se nomomento da alteragdo o casal quiser dispor diferentemente sobre
opatrimonio existente, incluindo-o ou nio na modificagdo, quer até mesmo crian-
do um regime inominado,” néo ha porque proibi-lo, bastando proceder aos atos
juridicos pertinentes a espécie (v.g.: partilha de um bem comum que passard a
pertencer a apenas um dos conjuges). O que me parece necessdrio ressaltar, 10-
davia, € que cada modificagio deve ser consideradaum momento divisor de dguas,
inaugurando um novo status juridico para a propriedade imobilidria. E dizer: a
natureza e o regime juridico do bem € fixada (ou re-fixada) no momento da
modificagao, sendo totalmente invidvel perquirir sobre a situa¢io anterior. As-
sim, pouco importa se primitivamente ela foi adquirida a titulo oneroso ou gra-
tuito, se entrou para a comunho por forga do regime de bens adotado, se por
partilha realizada em modificagdo do regime anterior ou outra forma qualquer.

8 TIRS, ApCiv 70.006.423.891, 7.* Cam. Civ., rel. Des. Sérgio Fernando de Vascon-
cellos Chaves, v.u., j. 13.08.2003. Disponivel no site do Tribunal na Internet (pes-
quisa de jurisprudéncia). O item “3” da ementa do ac6rdio estd assim redigido: “A
alteragfio do regime de bens pode ser promovida a qualquer tempo, de regra com
efeito ex tunc, ressalvados direitos de terceiros”.

&1 E o “principio da livre estipulagéo”, contido no art. 1.639, caput, do novo CC.
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Importa, em cada modificagdo, considerar seu regime juridico atual para verifi-
car a conseqiiéncia que a alterag@o terd sobre esse regime.

5.2 Registro da partilha de bens

Quando na modificagiio do regime de bens houver atribuigio de um imével
até entdo comum a apenas um dos conjuges, esta circunstincia dever4 ser ins-
trumentalizada por escritura piiblica,”® se o im6vel tiver valor superior a trinta
vezes o maior saldrio minimo vigente no Pais; se tiver valor inferior, a partilha
poderd ser instrumentalizada por instrumento particular. Seja piiblico ou parti-
cular, esse instrumento deverd ser homologado pelo juiz* e integrar o respecti-
vo Formal de Partilha,* titulo habil ao registro. Isto porque o patriménio co-
mum do casal constitui uma universitas juris, composta por todos os bens co-
municdveis, havendo um “estado de indivisdo™ desse patriménio, que termina-
rd com a especifica¢do da parte cabente a cada um e seu respectivo registro. A
partilha, nesse caso, € uma espécie do género divisio, e toda divisdo, embora
tenha efeito apenas declaratério (ndo atributivo), deve serregistrada® para efeito
de disponibilidade e oponibilidade erga omnes.s

(58)

Conforme o art. 499 c/c o art. 108 do novo CC. Importante enfatizar que no Estado
de Sdo Paulo a posigiio normativa do Conselho Superior da Magistratura é no sen-
tido de que o ato judicial tem o mesmo efeito e eficécia da escritura piblica, pelo
que a partilha reduzida a termo nos autos supre a necessidade de escritura publica,
dispensando-a (ApCiv 9.763-0/7, Comarca de Serra Negra, j. 05.06.1989; ApCiv
010382-0/0, Comarca de Itapetininga, j. 06.09.1989). Portanto, resta esperar para
verificar se 0s érgdos censérios vio manter 0 mesmo entendimento vigente 4 época
do Cédigo Civil revogado ou ndo. Parece que a tendéncia serd esta, até porque ndo
houve alteragdes substanciais no sistema até entio vigente.

Por clara aplicagdo analégica do art. 1.575, par. iin., do novo CC.

Conforme entendimento normativo vigente no E. Conselho Superior da Magistra-
tura do Estado de Sdo Paulo, “N#o hd como registrar escritura de partilha amigével
semque ela integre o Formal de Partilha” (ApCiv 19.824-0/4, Comarca de Guarulhos
- 1.7 Oficial de Registro de Iméveis. Publicado no DOE de (7.07.1994). Essa deci-
sdo, embora referente a processo de inventdrio, aplica-se também aos casos de anu-
lagao de casamento, separagfio e divércio e, agora, sem diivida, s partilhas ensejadas
pela alteragdo do regime de bens. Colhemos, ainda, da obra de Washington de Bar-
ros Monteiro, atualizada por Regina Beatriz Tavares da Silva: “Se a modificagio
alcangar o patrimdnio antes adquirido, deverd ser apresentada a relagdo de bens e
estipulada a partilha, em caso de transformagéo de regime de comunhio em separa-
¢a0” (MONTEIRO, Washington de Barros. Curso de direito civil: direito de fami-
lia. 37. ed. rev. e atual. S3o Paulo: Saraiva, 2004. vol. 2, p. 188).

“) - Ant. 167, 1, 23, da Lei de Registros Piblicos.

“?  Dispde o art. 172 da Lei de Registros Piblicos, in verbis: “Art. 172. No Registro de
Iméveis serdo feitos, nos termos desta lei, o registro e a averbac@o dos titulos ou
atos constitutivos, declaratérios, translativos e extintivos de direitos reais sobre

5%

(60)
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Embora escrevendo sobre separagdo e divércio, Wilson de Souza Campos
Batalha aduz que “a sentenga de separagdo e a de divércio devem ser averbadas
no assento de casamento. Ao mesmo tempo, devem ser registradas no registro
de iméveis, quando, nas respectivas partilhas, existirem iméveis ou direitos reais
sujeitos a registro”™.®> Maria Helena Diniz, a seu turno, ensina que “os atos de
divisdo e partilha alusivos a iméveis, apesar de declararem a propriedade, de-
vem ser registrados no Livro 2 para que cada proprietdrio possa dispor do qui-
nhio que lhe coube™.*

O festejado Afranio de Carvalho averba que “além da partilha resultante do
inventdrio causa mortis, ocorre s vezes outra conseqiiente i separagio judicial
ou anulagio do casamento, a fim de dividir o patriménio do casal pelos dois
conjuges, distinguindo o que € de cada um deles. Assim como a primeira estd
sujeita a langamento no Registro de Iméveis, a segunda igualmente estd, para
manter a seqiiéncia regular dos donos, pois 2 comunhio do casal sucede o domi-
nio singular de cada cdnjuge™.®® Ficil verificar que em uma modificagio do
regime de bens que igualmente “a comunhio do casal suceder o dominio singu-
lar de cada cdnjuge”, como explicita o notdvel mestre dos registros piblicos,
serd necessdrio também proceder a partilha. Temos, pois, agora, as seguintes
possibilidades de partilha em sede de sociedade conjugal: anulagdo (e nulida-
de) do casamento, separacio judicial, divércio e alteragao do regime de bens.

O fato € que na alteragfio do regime de bens, conforme serd demonstrado
adiante, poderio ocorrer situagdes em que um imével até entdo comum passard
a pertencer exclusivamente a um dos cdnjuges e esta circunstancia s6 pode ser
resolvida mediante partilha entre os mesmos. Esta a posigdo do eminente De-
sembargador José Carlos Teixeira Gidrgis, do TIRS, para quem, na hipétese de
alteragio do regime da comunhio universal para o regime da separa¢do absolu-
ta, “imperiosa serd a partilha dos bens adquiridos até entdo, a ser realizada de
forma concomitante & mudanga de regime (repito: sem eficicia essa partilhacom
relago a terceiros). Assim, por igual quanto ao regime de comunhao parcial e,
até, de participagio final dos aqiiestos”.%

iméveis reconhecidos em lei, inter vivos ou mortis causa, quer para sua constitui-
¢do, transferéncia e extingdo, quer para sua validade em relagdo a terceiros, quer
para sua disponibilidade”.

1% BATALHA, Wilson de Souza Campos. Comentdrios i Lei 6.015, de 31 de dezem-
bro de 1973. 4. ed. rev. e ampl. Rio de Janeiro: Forense, 1997. vol. 2, p. 637.

9 DINIZ, Maria Helena. Sistemas de registros de imdveis. Sao Paulo: Saraiva, 1992,
p- 70.

©3  CARVALHO, Afranio de. Registro de Imdveis: comentdrios ao sistema de registro
em face da Lei 6,015, de 1973, com as alteragdes da Lei 6.216, de 1975. Rio de Ja-
neiro: Forense, 1982. p. 127,

6 TJRS, ApCiv., 70.006.423.891, 7.* Cam. Civ., rel. Des. Sérgio Fernando de Vasconce-
llos Chaves, v.u., j. 13.08.2003. Disponivel no site do Tribunal (pesquisa de juris-
prudéncia).



1.DOUTRINA NACIONAL 103

5.3 Aspectos formais dos titulos a serem apresentados no Registro de Imdveis

A Lei de Registros Piiblicos (Lei 6.015, de 31.12.1973) disciplina que, para
o registro de partilhas, deve ser apresentado o respectivo Formal de Partilha® e,
caso a alteragdo do regime de bens dé€ ensejo a partilha de bens iméveis, este
serd o titulo que deverd instrumentalizé-1a.%® Este Formal dever4 ser composto,
pelo menos, com a qualificagio completa dos cnjuges,*” consignando sua na-
cionalidade, estado civil, profissdo, domicilio, niimero de inscri¢gio no Cadas-
tro das Pessoas Fisicas do Ministério da Fazenda ou do Registro Geral de sua
cédulade identidade ou, a falta deste, suafilia¢do.™ Dever4 conter também, com
precisdo, os caracteristicos, as confrontacdes e as localiza¢bes dos iméveis,
mencionando os nomes dos confrontantes e, ainda, quando se tratar sé de terre-
no, se esse fica do lado par ou impar do logradouro, em que quadra e a que dis-
tincia da edificag@o ou esquina mais préxima.”' Para evitar erros, recomenda-
se a juntada de certidéio atualizada da matricula do imével, sendo de bom alvitre
lembrar que deverd ser atribuido valor para cada imével, e ndo apenas o *“valor
da causa”. Caso um dos cnjuges tenha sido contemplado com cota-parte supe-
rior & metade ideal que possufa, dever4 ser verificada a eventual incidéncia do
imposto de transmisséo inter vivos.” Conterd, ainda, o termo ou auto de parti-
Tha (ou a prdpria petigao inicial, em que ja vier esclarecida a partilha pretendi-
da) e a sentenga homologatdria,” com a certiddo do trinsito em julgado,” bem

" Art. 221, IV, da Lei de Registros Piiblicos c/c o art. 1.575, par. dn., do novo CC.

% Como ji ensinava, ainda na vigéncia da Lei de Registros Piblicos anterior (Dec.
4.857,de (09.11.1939), o saudoso Miguel Maria de Serpa Lopes: “A transcrigo deve
ter por base o formal de partilha, o qual contera o teor da sentenga que julgou o des-
quite ou anulou o casamento, por ser uma das pegas substanciais” (LOPES, Miguel
Maria de Serpa. Tratado dos Registros Publicos. 5. ed. rev. e atual. Brasilia: Brasilia
Juridica, 1996. vol. 3, p. 286).

“  Art. 176, § 1.°, 111, 2, a, da Lei de Registros Publicos.

7 Esta a disposi¢io normativa vigente no Estado de Sio Paulo, conforme o Provimento
58/89 da Corregedoria Geral da Justiga, capitulo XX, item 52. Ver também o art.
176 da Lei de Registros Piiblicos.

D Art. 225 da Lei de Registros Piiblicos.

™ Art. 289 da Lei de Registros Piblicos, lembrando que se a partilha tiver uma cono-
tagdo onerosa, o imposto serd devido ao Municipio (art. 156, 11, da CF); se tiver
conotagdo gratuita, o imposto serd devido ao Estado-membro (art. 155, I, da CF),
sendo necessdrio, em um ou outro caso, verificar as respectivas legislagdes tributa-
rias para verificar se hd ou nio incidéncia do imposto. Vale ressaltar aqui a Simula
116 do STF: “Em desquite ou inventdrio, € legitima a cobranga do chamado impos-
to de reposi¢do, quando houver desigualdade nos valores partilhados™,

@ Art. 1,575, par. tin., do novo CC; art. 1.124 do CPC.

74 Art. 100 da Lei de Registros Piblicos, por clara aplicagio analégica. No Estado de
Sido Paulo, Provimento 58/89, capitulo XVII, item 122.4, da Corregedoria-Geral
da Justiga.
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como comprovante de valor venal para possibilitar o cdlculo dos emolumentos
e custas do registro.” Por derradeiro, deverd ser apresentada a certiddo de casa-
mento, onde conste averbada a alteragio do regime de bens™ pelo Oficial de
Registro Civil das Pessoas Naturais.

Nas hipéteses em que ndo houver partilha de bens™ bastard qualquer dos
interessados apresentar requerimento ao Oficial de Registro de Imdveis, instruido
com acertidio de casamento onde conste averbada a altera¢@o do regime de bens,
solicitando que se proceda também 2 respectiva averbagio no registro imobili-
rio. Obviamente do requerimento deveri constar a qualificagdo completa do
requerente, dos iméveis atingidos pela alteracio e firma reconhecida por Tabe-
lido. Nessa hipétese ndo hd que se falar em partilha, prevalecendo a mesma 16-
gica do momento em que o matriménio € convolado: o solteiro que tenha bens e
se case no regime da comunhao universal, por exemplo, leva seus bens 4 comu-
nhéo por forca do préprio regime, bastando averbar o casamento na matricula
do imével.

5.4 Regime primitivo: comunhdo parcial de bens

No regime da comunhdo parcial de bens, relativamente aos bens iméveis,
temos dois patrimonios: o particular de cada conjuge e o comum ao casal. Sdo
bens particulares os havidos antes do matriménio, os adquiridos durante a cons-
tdncia do casamento por doagao ou sucessdo, e os sub-rogados em seu lugar (art.

7% Se for imével urbano, o valor venal seré fornecido pela Prefeitura Municipal; sendo
rural, deverd ser apresentado o DIAC/DIAT relativo ao ultimo exercicio. No Estado
de Sio Paulo, a cobranga de emolumentos ¢ custas € regulada pela Lei Estadual
11.331, de 26.12.2002 (DOESP 27.12.2002).

"0 Evidente a necessidade de averbagio da alteragdo do regime de bens no assento de
casamento dos requerentes, ja que o regime de bens € um dos itens obrigatérios do
termo de casamento (art. 70, § 7.°, da Lei de Registros Piblicos; art. 1.573, VI, do
novo CC). Regnoberto M. de Melo Junior aduz que as averbagdes quanto ao estado
das pessoas, realizada pelo Oficial de Registro Civil das Pessoas Naturais, tém efeito
constitutivo, motivo pelo qual a averbagdo dessas circunstincias no Registro de
Iméveis depende de prévia averbagdo do Oficial de Registro Civil das Pessoas Na-
turais (MELO JUNIOR, Regnoberto Marques de. Lei de Registros Piblicos comen-
tada. Rio de Janeiro: Freitas Bastos, 2003. p. 403). O art. 3.° do Provimento 024/03,
da Corregedoria-Geral da Justi¢a do Rio Grande do Sul dispde que “apds o trinsito
em julgado da sentenga, serdo expedidos mandados de averbagdo aos cartérios de
registro civil e de iméveis (...)”. No mesmo sentido, o art. 3.° do Provimento 13/
2003, da Corregedoria-Geral da Justiga de Santa Catarina.

7" S3o elas: a) quando ndo h4 alteragio da titularidade subjetiva. E dizer: bens comuns
continuam comuns, bens préprios continuam préprios; b) quando h4 alteracio ape-
nas do regime juridico de co-propriedade. Noutros termos: o que era comum em
face do regime de bens continua sendo comum, mas em condominio ordindrio do
direito civil,
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1.659 do CC), exceto, naturalmente, se a doagdo, heranga ou legado for feita em
favor de ambos os cdnjuges (art. 1.660 do CC). Podemos, entdo, vislumbrar as
seguintes hipSteses, se houver alteragéo para:

a) separagio de bens: com relagio aos bens particulares que continuarao
particulares e os comuns que passardo a ser regidos pelo condominio comum
do direito civil, bastara a averbac#o da alteragio do regime. J4 no caso de al-
gum bem comum passar a pertencer exclusivamente a um dos cOnjuges, serd
necessario proceder a partilha e conseqiiente registro do mesmo. E no caso de
um bem particular que passe a pertencer ao outro cdnjuge? Tenho que de-
ver4 ser aplicada a regra do art. 499 do novo CC, exigindo-se escritura piibli-
ca (art. 108 do mesmo diploma). Todavia, a posi¢éio do Conselho Superior da
Magistratura do Estado de Sao Paulo construida sob a vigéncia do Cédigo Ci-
vil revogado € no sentido de que “como regra geral, a competéncia para a do-
cumentagdo de negécios juridicos que sejam aptos a transmissao do domi-
nio de bens iméveis de valor superior & taxa legal cabe a tabelides de notas, tal
regra nao se reveste de natureza absoluta e comporta excegdes relativas a atos
juridicos admitidos em procedimentos judiciais”.” Assim, em principio, o ato
instrumentalizado nos autos dispensaria a escritura piiblica, restando aguar-
dar para verificar se haveri alteragio desse entendimento com o novo C6di-
go Civil.

b) comunhio universal de bens: como todos os bens passam a integrar o pa-
trimdnio comum,” bastard a averbagdo da alteragao.

c) regime da participacéo final nos aqiiestos: como nesse regime cada um
dos cdnjuges tem patrimdnio préprio, serd necessario proceder a partilha dos
bens comuns, levando-a a registro. Nio sendo feita a partilha, os bens comuns
ficardo sob o regime juridico do condominio comum do direito civil (parte ideal
de cingiienta por cento cada um), até eventual dissolugdo da sociedade conjugal
(art. 1.672 do novo CC), quando esses bens deverdo compor o montante dos
agiiestos. Nesse caso em particular € preciso distinguir com precisdo se a parti-
lha estd sendo feita a titulo gratuito ou oneroso, posto que apenas os bens havi-
dos a titulo oneroso € que deverio ser levados ao monte final * Quanto aos bens
particulares eventualmente transmitidos ao outro cdnjuge, vejam-se as obser-

™ ApCiv 10.382-0/0, Comarca de Itapetininga, j. 06.09.1989.

™ As excegOes a essa afirmativa ficam por conta dos bens doados ou herdados com a
cldusula de incomunicabilidade e os sub-rogados em seu lugar (art. 1.668, L e III) e
os bens gravados de fideicomisso, e o direito do herdeiro fideicomissario, antes de
realizada a condigdo suspensiva (art. 1.668, II).

Nao deve causar estranheza a idéia de uma “partilha onerosa”. Basta imaginar a
hipétese em que o tinico imével do casal fique atribuido a apenas um dos conjuges,
que pague a diferenga na meagio com valores particulares adquiridos antes do ca-

samento, por exemplo. Com relagao a parte que excedeu sua meagio, a transmissio
foi onerosa.

(B0}
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vagdes jd feitas quanto a conversio para separagiio de bens. Um aspecto interes-
sante € que, considerando a modificagdo do regime de bens como um sucedineo
do pacto antenupcial, penso ser possivel, nesse momento, que o casal adote a
regra do art. 1.656 do novo CC.* se quiserem, dispensando a outorga marital e
uxdria para a transmissao de bens iméveis particulares.

5.5 Regime primitivo: comunhado universal de bens

Neste regime hd uma tnica massa de bens, que forma o patriménio comum
do casal, quer os imdveis tenham sido adquiridos antes ou na constincia do ca-
samento, quer a titulo gratuito, quer a titulo oneroso.®” Vamos as hipéteses; ha-
vendo alteracio para:

a) comunhdo parcial de bens: se 0s bens continuarem comuns, bastard a aver-
bagdo da alteragio para submeté-los ao regramento do condominio comum.
Havendo atribuigdo exclusiva a um dos conjuges, serd necessario proceder
partilha, que serd necessariamente nio-onerosa, ji que, nesse regime, nenhum
dos conjuges teria “valores particulares” para efetuar uma torna ou reposigio. E
preciso ndo perder de vista aqui que todo o patrimdnio até entdo existente € co-
mum, sendo incompativel com o sistema vigente de propriedade e transmissdo
da propriedade que um dos cénjuges queira fazer prevalecer a forma de aquisi-
¢do para excluir um bem da comunhio, por forga da alteragao. Melhor expli-
cando: um bem adquirido pelo marido por doagéo ou heranga, sob o regime da
comunhdo universal, entrou para o patriménio comum do casal. Nio pode o
marido, no momento da alteracdo para a comunhio parcial, querer que aquele
bem seja considerado exclusivamente seu, porque havido por doa¢io ou heran-
¢a. Isto porque, pelo regime inicialmente escolhido, inegavelmente o imével
ingressou no patrimdnio comum e, para readequar a situagdo patrimonial do casal
ao novo regime de bens eleito, caso o imovel seja atribuido exclusivamente ao
marnido, terd que ser partilhado.

b) separagdo de bens: se os iméveis permanecerem comuns, basta a averba-
¢ao da modificacio; havendo atribuigfio exclusiva a um dos conjuges (necessa-
riamente ndo-onerosa) deverd ser procedida a partilha.

c) participacao final nos aqiiestos: mesma idéia do item acima, com a obser-
vagdo de que, como a partilha deverd ser considerada nio-onerosa, o bem em
tela ndo deverd compor o monte dos aqiiestos, quando de eventual dissolugdo da
sociedade conjugal. Podem os cOnjuges adotar a regra do art. 1.656 do novo CC,
se quiserem.

0 “Art. 1.656. No pacto antenupcial, que adotar o regime de participagio final nos
aqiiestos, poder-se-4 convencionar a livre disposigio dos bens iméveis, desde que
particulares.”

®2 Art. 1.667 do novo CC, com as excegdes ja referidas.
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5.6 Regime primitivo: separagdo de bens

Cada conjuge tem patriménio exclusivo, podendo ocorrer as seguintes hip6-
teses, com alteragio para:

a) comunhao universal de bens: todos os bens entram para a comunhio, bas-
tando a averbag¢do no Registro de Im6veis.

b) comunhao parcial de bens: os bens continuario exclusivos, bastando a
averbag¢do no Registro de Iméveis. A eventual transmissdo imobilidria de
um coénjuge a outro devera ser resolvida pela regras dos arts. 499 e 544 do
novo CC.»

c) participagdo final dos agiiestos: mesma ldgica do item acima, com a ob-
servagio de que os conjuges poderdo adotar a regra do art. 1.656 novo CC.

5.7 Regime primitivo: participagdo final nos agiiestos

No regime da participagao final nos aqiiestos cada conjuge tem patriménio
préprio, quer suas aquisi¢des sejam a titulo gratuito quer sejam a titulo oneroso,
mas, quando de eventual dissolugdo da sociedade conjugal, cada um deles terd
direito & metade dos bens adquiridos pelo casal a titulo oneroso.® E dizer: ape-
nas os agiiestos® compordo o monte partilhdvel.

Temos, entdo, as hipdteses de alteragio para:

a) comunhdo universal de bens: ndo mostra maiores dificuldades: todos os
bens passardo 4 comunhio, bastando a averbagio no Registro de Imoveis.

b) comunh@o parcial de bens: como na participagio final nos agiiestos todos
os bens sao particulares, nesse hiptese eles o continuardo sendo, bastando ares-
pectiva averbagio no Registro de Iméveis, lembrando que transmissdes de um
conjuge a outro deverio ser resolvidas pelas regras dos arts. 499 e 544 do novel
diploma civilista,

¢) separagao de bens: prevalecem as mesmas observagoes feitas quanto ao
item acima.

6. Conclusbes principais

a) por ter a familia status constitucional de base da sociedade, merecendo
especial prote¢do do Estado, o exercicio hermenéutico com reflexo sobre esta

®»  Venda e compra e doagfio entre cOnjuges.

349 Arts. 1.672 e 1.673 do novo CC.

% Bens adquiridos a titulo oneroso da constincia do casamento. Excetuam-se os bens
adquiridos por sub-rogagdo a bens particulares (art. 1.674, 1, do CC).
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instituigdo deve ser permeado por forte carga teleoldgica e axioldgica,
desprestigiando-se qualquer exegese restritiva de direitos, inclusive nos aspectos
pertinentes ao patriménio e ao regime de bens do matrimdnio.

b) é possivel a modificagdo do regime de bens de casamentos anteriores
ao novo Cédigo Civil, sendo que o art. 2.039 desse diploma ndo ¢ dbice a tal
alteracdo.

¢) mesmo o regime da separagdo obrigatéria pode ser modificado, supera-
das as causas que tornaram esse regime obrigatério. A excecdo € no caso de
nubentes com mais de sessenta anos de idade.

d) em face do principio da livre estipulagdo (art. 1.639, caput, do CC), e sen-
do a modificagio prevista no novo Cédigo Civil um sucedineo no pacto ante-
nupcial, os conjuges podem ndo sé optar por outro regime de bens nominado
como combind-los entre si e até criar outros. Nesse sentido, € licito aos conjuges
conferirem efeito ex tunc 3 modificagao, alcangando os bens ja componentes de
seu patrimdnio no momento da modificagio.

) na alteragdo para o regime da participagio final nos aqiiestos, podem os
conjuges acordar a dispensa de outorga uxoria e marital (art. 1.656 do novo CC).

f) a natureza juridica do procedimento de “autorizagéo judicial” prevista no
art. 1.639, § 2.°, do novo CC, é de “jurisdi¢do voluntdria”, sendo necessdria a
intervengao do Ministério Piblico. Os juizes-corregedores, portanto, ndo sdo
competentes para apreciar esse pedido.

g) aandlise da “procedéncia das razdes invocadas™ deve ser feita com mode-
racdo pelo juiz, em ordem a ndo invadir a liberdade e a intimidade dos conjuges,
até porque sempre ficam ressalvados os direitos de terceiros.

h) feita a modificagdo do regime com a partilha de bens, quando necessdria,
devidamente registrada no Cartério de Registro de Imdveis, inaugura-se um novo
regime jurfdico para os bens atingidos pela alteracdo. Ndo deverio ser conside-
radas formas de aquisigdes primitivas desses iméveis (se gratuita ou onerosa, se
por apenas um dos conjuges ou pelos dois etc.), prevalecendo o status que lhe
for conferido pela alteragéo.
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O MEIO AMBIENTE E O REGISTRO DE IMOVEIS
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SUMARIO: 1. Introdugio — 2. Meio ambiente: 2.1 Conceito: 2.2 Com-
peténcia; 2.3 Publicidade ambiental ou principio da informagio; 2.4
Principio da fungio sécio-ambiental da propriedade; 2.5 As institui-
¢Oes financeiras e o meio ambiente — 3. Registro de iméveis: 3.1 Con-
ceito; 3.2 Competéncia; 3.3 Principios do Registro de Imdveis utiliza-
dos no direito ambiental; 3.4 Taxatividade dos atos registrarios e efei-
to da concentragio — 4. Espagos terri toriais especialmente protegidos:
4.1 Areas de protecio especial: 4.1.1 Areas de protegio e recuperagio
a0s mananciais - APRMs; 4.1.2 Areas contaminadas - ACs; 4.2 Area
de preservagiao permanente: 4.2.1 Reserva legal; 4.3 Unidades de con-
servagao: 4.3.1 Areas de protegfio ambiental - APA; 4.3.2 Reserva par-
ticular do patriménio natural — 5. Garantia do cumprimento das san-
¢Oes ambientais: 5.1 Publicidade dos meios de repressio ao desrespei-
to & legislagio ambiental; 5.2 Certiddo negativa de débitos decorrentes
de infragGes ambientais; 5.3 Publicidade dos termos de ajustamento
de conduta e autos de infragéio - 6. Experiéncia internacional: 6.1 Meios
de prevengao ao desrespeito ao meio ambiente; 6.2 Garantia das san-
¢oes ambientais; 6.3 O Registro de Iméveis e a informagdo ambiental;
6.4 Rede de cartérios e informatizagio, necessidade do sistema brasi-
leiro — 7. Conclusio.

"0 problema de salvar 0 ambiente faz coro com o problema
de nossa propria salvagdo.” — Virtorio MATHIEU, 1923,

1. Introducio

O Registro de Iméveis € uma instituigdo que surgiu como necessidade do
Estado de controlar o direito de propriedade e como instrumento de seguranga
Juridica para o trifego imobilidrio. Em razdo da evolugio do estudo do meio
ambiente e conseqiiente transformagao do direito de propriedade que apés a
Constitui¢do Federal deve atender auma fungio social, tornou-se necess4rio tam-
bém estudar essa nova caracteristica do registro imobilidrio brasileiro, princi-
palmente na necessidade de sua adaptagio is normas protetoras do meio am-
biente e utilizagao de sua estrutura para tal finalidade.
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A preocupagio no estudo da possibilidade de utilizar a publicidade registré-
ria também para questdes ligadas 2 preservagdo do meio ambiente surgiu com o
Expert’s Corner Report publicado em 01.10.2002, denominado “El Registro de
la Propriedad y Mercantil como instrumento al servicio de la sostenibilidad™
realizado pelo Colégio de Registradores da Espanha para a Agéncia Européia
de Meio Ambiente.'

2. Meio ambiente
2.1 Conceito

O estudo do meio ambiente € recente na civilizagdo moderna, trata-se da
primeira categoria de interesses metaindividuais a merecer atengio especial da
sociedade e, por conseqiiéncia, do legislador pdtrio. Durante sua existéncia, o
homem ndo possufa a preocupagio com os recursos naturais em razio de sua
abundiancia. Constatado o aumento da populagio mundial ocorrido em escala
acelerada, mormente nos paises do terceiro mundo, comegou-se a perceber que
o crescimento da populagfo trazia conseqiiéncias sérias as reservas de recursos
naturais.

Percebe-se, assim, que a preocupagio com o meio ambiente surgiu como
reacio a devastacgio das reservas naturais, sentimento nao conhecido pelo ho-
mem, mesmo porque isso ocorreu de forma mais acentuada no século XIX.

O alerta para a gravidade desses riscos foi dado em 1972, em Estocolmo, na
Conferéncia das Nagdes Unidas sobre o Meio Ambiente Humano promovida pela
ONU e contando com a participagio de 114 paises.

E notéria, também, a preocupagio do legislador brasileiro na época, em ra-
zio da elaboragio dos Codigos Florestal (Lei 4.771/65), de Caga (Lei 5.197/
67), de Pesca (Dec.-lei 221/67) e de Mineragio (Dec.-lei 227/67).

A chamada Lei da Politica Nacional do Meio Ambiente (Lei 6.938/81), em
seu art. 3.%, I, conceituou meio ambiente como “o conjunto de condigdes, leis,
influéncias e interagdes de ordem fisica, quimica e biolégica, que permite, abri-
ga e rege a vida em todas as duas formas”.

Ressalte-se, assim, a amplitude do conceito legal, o que levou a doutrina
em subdividir em trés o estudo do meio ambiente, denominando-o “natural”,
“artificial” e “cultural”. Meio ambiente natural € o constituido pelo solo, pela
dgua, pelo ar atmosférico, pela fauna e pela flora. Meio ambiente artificial € o
ligado pelas edificagdes, equipamentos urbanos e comunitérios, aproximan-
do-se muito do direito urbanistico. E finalmente 0 meio ambiente cultural é

Qs Expert’s Corner niio refletem a opinidio da Agéncia Européia do Meio Ambien-
te, trata-se de estudos realizados a seu pedido no sentido de aumentar a discussio e
debate sobre determinadas matérias.
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aquele integrado pelo patriménio arqueoldgico, artistico, histérico, paisagis-
tico e turistico.

Interessa-nos, neste estudo, o meio ambiente natural e sua ligagao com a
propriedade imobilidria, especialmente seus efeitos no Registro de Iméveis e
contribuicdo que o 6rgdo pode outorgar.

E preciso consignar que a Constitui¢ao da Repiiblica Federativa do Brasil de
1988 € a primeira Constituigio brasileira em que a expressdo “meio ambiente” é
mencionada. As disposigSes sobre meio ambiente na atual Constituigéio Federal
estdo inseridas em vdrios titulos e capitulos. O Titulo VIII (“Da Ordem Social ™),
em seu Capftulo VI, trata do meio ambiente, no art. 225 e seus seis pardgrafos.

2.2 Competéncia

Na repartigdo de competéncia na drea ambiental, a Constituigio Federal
adotou os mesmos principios para a competéncia em geral entre as entidades
federativas, de forma que Unido, Estados, Distrito Federal e Municipios tém
competéncia para a prote¢io ambiental e o combate A poluigdo em quaisquer de
suas formas (art. 23 da CF), tratando-se, assim, de competéncia administrativa.

Com relagdo a4 competéncia legislativa, o art. 24 da Constitui¢do declara
competir a Unidio, aos Estados e ao Distrito Federal legislar sobre florestas, cacga,
pesca, fauna, conservagio da natureza, defesa do solo e dos recursos naturais,
protegdo do meio ambiente e controle da poluigio (inc. VI); sobre protegiio ao
patriménio histérico, cultural, artistico, turistico e paisagfstico (inc. VII); assim
como sobre responsabilidade por dano ao meio ambiente, a bens e direitos de
valor artistico, estético, histérico, turistico e paisagistico (inc. VIII).

A Uniio cabe estabelecer normas gerais e de politica geral do meio ambien-
te, 0 que ocorreu com a publicagao da Lei 6.938/81. Os Estados ndo tém compe-
téncia exclusiva em matéria de meio ambiente, possuem competéncia comum
com a Unido, sendo que para atender as peculiaridades préprias, poderio exer-
cer a competéncia legislativa plena, desde que nao exista lei federal sobre nor-
mas gerais (art. 24, § 3.% da CF). Nesse caso, ndo podem exorbitar da peculiari-
dade ou dointeresse proprio do Estado e terfio que se ajustar aodispostoemnorma
federal ambiental superveniente.

Por final, os Municipios ficam com competé&ncia mais no ambito da execu-
gdo de leis de protegio que no de legislar sobre a matéria, nio impedindo que
dentro de sua competéncia elaborarem leis de protegéio e combate 2 poluigio
(art. 30, I, CF).

2.3 Publicidade ambiental ou principio da informagdo

A Declaragio do Rio de Janeiro de 1992, em uma das frases do principio 10
afirma que *no nivel nacional, cada individuo deve ter acesso adequado a in-
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formagdes relativas a0 meio ambiente de que disponham as autoridades publi-
cas, inclusive informagdes sobre materiais e atividades perigosas em suas co-
munidades™.

Para compreensio do alcance e importancia da informagéo sobre meio am-
biente, salienta-se a explicagio constante da Convengdo sobre o Acesso a Infor-
magdo, a Participagao do Piiblico no Processo Decisério e 0 Acesso a Justicaem
Matéria de Meio Ambiente:

“A expressio ‘informagdo sobre meio ambiente’ designa toda informagéo
disponivel sob forma escrita, visual, oral ou eletrénica ou sob qualquer outra
forma material, sobre: a) 0 estado do meio ambiente, tais como o ar € a atmosfe-
ra, as dguas, o solo, asterras, a paisagem e 0s sitios naturais, adiversidade biologi-
ca e seus componentes, compreendidos os OGMS, e a interagio desses elemen-
tos: b) fatores tais como as substéncias, a energia, o ruido e as radiacdes e ativi-
dades ou medidas, compreendidas as medidas administrativas, acordos relati-
vos ao meio ambiente, politicas, leis, planos e programas que tenham, ou pos-
sam ter, incidéncia sobre os elementos do meio ambiente concernente a alinea
a, supramencionada, e a andlise custo/beneficio e outras anilises e hipéteses
econdmicas utilizadas no processo decis6rio em matéria de meio ambiente: ¢) 0
estado de satide do homem, sua seguranga e suas condigdes de vida, assim como
o estado dos sitios culturais e das construg¢des na medida onde sao, ou possam
ser, alterados pelo estado dos elementos do meio ambiente ou, através desses
elementos, pelos fatores, atividades e medidas visadas na alinea b, supramen-

L0

cionada (art. 2.°, item 3).

Na Europa, Vicente José Garcfa-Hinojal L6pez, registrador de la propriedad
de Espand, esclarece que: “En materia de acceso a la informacién medioam-
biental la norma que mis hd influido en su configuracién ha sido la Directiva
90/313/CEE del Consejo ya que hasta el Convenio de Aarhus habia sido la tinica
que atribufa en el plano internacional derecho a la informacién medioambiental
a todas las personas, con carécter general. Este Convenio atribuye a la persona
fisica o juridica el derecho a acceder a la informacién medioambiental que se
encuentra en poder de las autoridades piblicas™.?

Levar ao Registro de Iméveis informagdes sobre 0 meio ambiente € objetivo
de nosso presente estudo. Mas € preciso que as informagdes disponibilizadas ao
piiblico em geral sejam claras e precisas para facilitar a compreensao. Outro
cuidado que devemos desenvolver é fundamentar a publicidade na legislagio
vigente para justificar seu ingresso no f6lio real, bem como a tomada de cuida-

@ Agrhus, 25.06.1998. A Convengdo foi preparada pelo Comité de Politicas de Meio
Ambiente da Comissdo Econémica para a Europa das Nagdes Unidas. Entrou em
vigor em 30.10.2001.

@ Expert's Corner Report - “El Registro de la Propriedad y Mercantil como instru-
mento al servicio de la sostenibilidad” realizado pelo Colégio de Registradores da
Espanha para a Agéncia Europea de Meio Ambiente™, p. 23. [V. p. 148 desta edigdo,
N.E.].
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dos necessdrios junto aos 6rgéos ambientais para que as informagdes sejam
confidveis e de relevancia juridica.

O art. 6.° da Lei 6.938, de 31.08.1981, criou o Sistema Nacional do Meio
Ambiente — Sisnama, integrado pelos 6rgdos e entidades da Unido, dos Estados,
do Distrito Federal, dos Territérios e dos Municipios, bem como as fundagdes
instituidas pelo Poder Puiblico, responsaveis pela protegdo e melhoria da quali-
dade ambiental.

A Lei 10.650, de 16.04.2003, dispde sobre o acesso piiblico aos dados e in-
formagdes ambientais existentes nos 6rgaos e entidades integrantes do Sistema
Nacional do Meio Ambiente — Sisnama, o art. 2.° da lei prevé que “os 6rgdos e
entidades da Administragao Piiblica, direta, indireta e fundacional, integrantes
do Sisnama, ficam obrigados a permitir o acesso piiblico aos documentos, expe-
dientes e processos administrativos que tratem de matéria ambiental e a forne-
cer todas as informagdes ambientais que estejam sob sua guarda, em meio escri-
to, visual, sonoro ou eletrénico...”.

Percebe-se que a intengfo do legislador foi de outorgar e centralizar as in-
formagdes sobre o meio ambiente de todo o Pais; contudo, por problemas estru-
turais e financeiros, o sistema praticamente néo saiu do projeto. Foi desperdigada
excelente oportunidade para integrar no Registro de Iméveis as informagdes do
Sisnama. A estrutura do sistema registrério brasileiro é nacional e j4 se encontra
desenvolvida ou em desenvolvimento hd mais de um século, de forma que seria
menos oneroso aproveitar o Registro de Iméveis e suas caracteristicas para
disponibilizar a informagao ambiental & populagao.

Assim, a interconexdo precisa ser estudada, de forma que sugerimos que o

IRIB — Instituto de Registro Imobilidrio do Brasil se esforce no sentido de deba-
ter e expor a idéia ao Governo Federal através do Sisnama.

2.4 Principio da fungao sécio-ambiental da propriedade

Consoante art. 186 da CF, “a fungéo social é cumprida quando a proprieda-
de rural atende, simultaneamente, segundo critérios e graus de exigéncia esta-
belecidos em lei, aos seguintes requisitos: I — aproveitamento racional e ade-
quado; II — utilizagdo adequada dos recursos naturais disponiveis e preserva-
¢do do meio ambiente; I1I — observéncia das disposigoes que regulam as rela-
¢Oes de trabalho; IV — exploragio que favorega o bem-estar dos proprietérios e
dos trabalhadores”.

A propriedade ndo mais ostenta aquela concepgio individualista do direito
romano, reproduzida no Cédigo Civil de 1916, e cada vez mais forte estd o seu
sentido social, transformando-se em fator de progresso, de desenvolvimento e
de bem-estar de todos. “Em conformidade com isso, a nova Lei Civil brasileira
acabou por contemplar a funcdo ambiental como elemento marcante do direito
de propriedade, ao prescrever qual tal direito ‘deve ser exercitado em consonén-
cia com as suas finalidades econdmicas e sociais e de modo que sejam preserva-
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dos, de conformidade com o estabelecido em lei especial, a flora, a fauna, as
belezas naturais, o equilibrio ecolégico e patriménio histérico e artistico, bem
como evitada a poluigdo do ar e das dguas” (CC, art. 1.228, § 1 g Tl

Estd se reconhecendo, assim, que o direito de propriedade pode e deve limi-
tar-se em beneficio de uma finalidade superior que merega prote¢do, protegao
que pode advir da lei ou através da consciéncia social.

2.5 As instituigdes financeiras e o meio ambiente

As institui¢des financeiras também comegaram a exigir Estudo de Impacto
Ambiental — EIA, Relatério de Impacto ao Meio Ambiente — RIMA e averbagao
de reserva legal e outros estudos ¢ documentos ambientais, para a aprovagao de
créditos. Referidas exigéncias estio baseadas em acordos internacionais de apli-
cagiio no Brasil, sobretudo o Protocolo de Kyoto, Agenda 21, Convengao sobre
a Diversidade Biolégica. Contudo, niio € somente a consciéncia sécio-ambien-
tal que estd motivando as instituigoes financeiras, com a evolugao da legislacdo
ambiental, mormente nos aspectos penais e na responsabilidade civil que € ob-
jetiva, o passivo ambiental das empresas comega a preocupar porque pode ter
influéncia no patrimdnio empresarial.

No trabalho denominado “A posi¢do das instituigdes financeiras frente ao
problema das agressdes ecolégicas”, apresentado na 9." Semana de Contabili-
dade do Banco Central do Brasil (9 e 10.11.2000), os professores do Departa-
mento de Contabilidade da FEA-USP, Drs. L. Nelson Carvalho e Maisa de Sou-
za Ribeiro, esclarecem que:

“Ao incorporar a varidvel ambiental entre os critérios para a concessio de
crédito para a comunidade empresarial como um todo, as instituigoes financei-
ras poderio exercer dois papéis fundamentais:

1. protegio do préprio patriménio, pois diminui o risco de perdas em fungao
de clientes cujas atividades e continuidade possam ser comprometidas por con-
dutas ambientais inadequadas;

2. colabora para a preservagio do meio ambiente: a) ao tomar decisoes que
viabilizario a modernizagio e adequagdo das tecnologias operacionais, contri-
buindo para a redugio da polui¢do ambiental; ou b) por decisdes que conduzam
a extingdo de atividades que sejam verdadeiramente nocivas ao patrimbnio eco-
16gico.”

Em 2002, foram divulgados os “Principios do Equador” quando vérias
corporagdes bancdrias se reuniram e divulgaram diretrizes para lidar com o cré-
dito e meio ambiente, este documento utiliza como referéncia os padroes do
préprio IFC (Companhia Financeira Internacional) e do Banco Mundial para
concessio de crédito levando em conta critérios sécio-ambientais. Atualmente,

“  MILARE, Edis. Direito do ambiente. 3. ed. Sdo Paulo: RT, 2004. p. 146-147.
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39,6% dos bancos participantes levam em consideragfio os aspectos s6cio-am-
bientais na concessao de crédito e ja ha bancos (8%) que realizam auditorias
s6cio-ambientais em seus clientes.’

3. Registro de imédveis
3.1 Conceito

A origemdo Registro de Iméveis possui antecedentes no antigo Egitoe Grécia
cldssica, contudo, foi no século XVIII que comegou a se desenvolver 2 medida
que as transagbes imobilidrias foram ganhando importancia. O Estado se viu
obrigado a entrar na regulagiio do mercado oferecendo um mecanismo de segu-
ranga que garantisse as transagdes. No Brasil ndo foi diferente, em 1843, com a
Lei Orgamentdria 317, foi criado o registro de hipotecas, objetivando fazer da
terra a base para o crédito.

A Constitui¢io Federal ao instituir em cldusula pétrea a fungfio social da pro-
priedade (art. 5.°, XXIII) e ao declarar que todos tém direito a0 meio ambiente
ecologicamente equilibrado (art. 225) atribuiu ao Registro de Iméveis caracte-
risticas que outrora ndo possufa, como a necessidade de incorporagao do con-
ceito de funcio social da propriedade e do meio ambiente, percep¢do claramen-
te observada pelo legislador no Estatuto da Cidade e na legislacdo ambiental.

Mas ndo € somente na publicidade dos espagos territoriais especialmente
protegidos que o Registro de Iméveis pode ajudar o meio ambiente; vérias sio
as situagdes em que podemos nos valer do instituto, ou melhor, da estrutura do
Registro de Iméveis para garantir o respeito e reparagio do meio ambiente, o
que serd observado no decorrer do estudo.

Podemos conceituar o Registro de Iméveis como “6rgio auxiliar do direito
civil destinado ao assentamento de titulos piiblicos e privados, outorgando-lhes
oponibilidade a terceiros, com ampla publicidade e destinado ao controle, ca-
dastro, eficécia, seguranga e autenticidade das relagGes juridicas envolvendo
imGveis, garantindo-lhes presungio relativa da prova da propriedade™

Esse € conceito tradicional do Registro de Iméveis, contudo, hodiernamente
nio exerce somente a fungdo de guardido do direito da propriedade, mas tam-
bém a novel misséo de guardidio da fungio social da propriedade, nesta incluida
a ambiental. Observe a facilidade natural de concentragio das informagoes
imobilidrias e o fato de se tratar de 6rgdo constitutivo da propriedade através do
registro, levou no decorrer dos anos a exercer fungdes atipicas como fiscalizar o

¥ Informagdo constante do site da Federagio Brasileira de Banco ~ Febraban (balan-
¢o social de 2002).

" SANTANA DE MELO, Marcelo Augusto. “Breves anotagdes sobre o Registro de
Imévei”s. Jus Navigandi, Teresina, ano 8, n. 429, 09.09.2004. Disponivel em: <http:/
/www]1 jus.com.br/doutrina/texto.asp?id=5669>.
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recolhimento de tributos (imposto predial e territorial urbano, imposto de trans-
missdo de bens iméveis, imposto territorial rural, entre outros).

Abaixo relacionamos algumas caracteristicas do Registro de Iméveis brasi-
leiro que podem ser iitil para o desenvolvimento da disponibilidade de informa-
¢Oes ambientais:

— é um 6rgio que exerce servigo piblico (art. 236 da CF);
— os Registros de Iméveis sdo organizados territorialmente;

- 0 Registro de Imdveis possui relagio com todos os demais 6rgéos da Ad-
ministragdo;

— o servigo é exercido por profissionais de alta qualificagdo técnica apos
aprovagdo em concurso de provas e de titulos (art. 3.°da Lei 8.935/94);

— existe conexio com o Sistema Geodésico Brasileiro (Lei 10.267/2001 e
Dec. 4.449/2002).

O desenvolvimento na utilizagio do Registro de Iméveis como fonte para a
publicidade ambiental deve ocorrer naturalmente e livre de preconceitos pelos
operadores do direito, j4 que a justificativa que outrora era arrecadatoria de tri-
butos, agora € social ¢ atende a bem juridico de maior importdncia para nossa
sociedade.

3.2 Competéncia

Somente 2 Unido cabe legislar sobre registros piblicos (art. 22, XXV, da CF).
Trata-se, no nosso entendimento, do principal problema para a interligagao en-
tre meio ambiente e Registro de Iméveis, porque existe a possibilidade de trés
entes politicos criarem mecanismos ou institutos de protegdo ao meio ambien-
te; contudo, somente a Unido pode legislar para prever a possibilidade de in-
gresso de titulos no Registro de Imoveis.

3.3 Principios do Registro de Imdveis utilizados no direito ambiental

A seguranga juridica requer uma certeza nas regras do direito, exigindo sua
publicidade. Pensando na seguranga nas transacdes de bens iméveis, qualquer
informagdo que possa limitar o direito de propriedade deve constar do félio real
sob pena de abalar o sistema de transmissdo de propriedade. Na protegdo do meio
ambiente torna-se impossivel nao se restringir ou regular uso da propriedade,
porém, a publicidade da restrigdo ndo estd perfeitamente delimitada em nosso
direito, merecendo estudo nesse sentido para que a seguranga juridica, pilar de
nosso direito, ndo seja ameagada.

Nesse sentido sdo os ensinamentos do registrador de la propriedad Mariano
Va Aguaviva, na introdugio do Expert cérner report publicado em 01.10.2002,
denominado “El Registro de la Propriedad y Mercantil como instrumento al
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serviciodela sostenibilidad” realizado pelo Colégio de Registradores da Espanha
para a Agéncia Europea de Meio Ambiente:

“Es de interés general y la sociedad debe exigir que tales situaciones sean
publicadas no sélo por el principio de seguridad juridica general, sino ademds
por la matéria especifica, medio ambiente, que precisa de especial atencién y
proteccion ‘un alto nivel de proteccién y de mejora de la calidad del medio am-
biente’, art. 1.2 del Tratado CE basado en el principio de cautela y accién pre-
ventiva, art. 174.2 del Tratado CE, que ineludiblemente requiere de una precisa
informacién y publicidad con efectos juridicos y que puede obtenerse mediante
el Registro de la Propiedad.”

E cedigo que o Registro de Iméveis possui principios jurfdicos slidos e que
ndo poderao dar espago a regras que abalem sua estrutura, de forma que para
tornar efetiva a publicidade ambiental, devemos nos valer dos mecanismos ja
vigentes no sistema registrdrio. Tomado esse cuidado, analisaremos alguns prin-
cipios registrarios:

a) Principio da publicidade

Segundo preleciona Nicolau Balbino Filho “a publicidade € a alma dos re-
gistros piblicos. E a oportunidade que o legislador quer dar ao povo de conhe-
cer tudo que lhe interessa a respeito de determinados atos. Deixa a par de todo o
movimento de pessoas e bens” ?

A publicidade € uma das caracteristicas do Registro de Iméveis, ndo se pode
admitir que um registro tenha eficdcia erga omnes (contra todos) e a0 mesmo
tempo seja negada informag@o ao piiblico em geral. No Registro de Iméveis a
publicidade dos atos por ele praticados € garantida ndo somente pela prépria Lei
6.015/73, como também por norma constitucional (art. 5.°, XXXIII, CF), de-
vendo ser fornecida certidiio para qualquer parte que a solicite, independente-
mente de identificagdo.’

Ressalte-se que a publicidade ¢ corroborada pelo fato de o registro do titulo
ser obrigat6rio na circunscri¢ao imobilidria da situagdo do imével, facilitando
muito a pesquisa em torno deste (art. 169 da Lei 6.015/73), o que levou alguns
autores a desenvolver o principio da territorialidade, ndo obstante, preferimos
tratd-lo apenas como caracteristica do Registro de Iméveis.

O autor portugués Carlos Ferreira de Almeida qualifica “os registros pibli-
cos como 08 meios mais perfeitos e evoluidos da publicidade, igualando-os
mesmo ao conceito técnico-juridico de publicidade™.'?

™ “El Registro de la Propriedad y Mercantil como instrumento al servicio de la

sostenibilidad,” cit., p. 10.
®  Registro de iméveis. 9. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 1999. p. 9.

O fornecimento da certidio ndo pode ser retardado por mais de 5 (cinco) dias (art.
19 da Lei 6.015/73).

% Publicidade e teoria dos registos. Coimbra: Almedina, 1966. p. 163,
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Muitas restrigdes administrativas agora definidas como espacos territoriais
especialmente protegidos jd possuem publicidade decorrente da prépria lei que
as constituiu, porém, para a seguranga juridica e cumprimento de obrigagdes
decorrentes da limitag#o, seria aconselhdvel ndo se confiar somente na publici-
dade legal, mas também na publicidade imobilidria, para dar conhecimento ¢
vincular definitivamente futuros adquirentes. O homem médio ndo possui o
hébito de leitura de textos legislativos, ainda mais dos trés entes politicos, de
forma que o sistema juridico ndo pode se valer tio-somente dessa publicidade
iluséria ou ficticia.

b) Principio da especialidade

De origem doutrindria, esse principio foi emprestado dos direitos reais
de garantia na referéncia a especializagdo da hipoteca. Afrinio de Carva-
lho, com a clareza que The € peculiar, afirma que “o principio de especiali-
dade significa que toda inscri¢do deve recair sobre um objeto precisamente
individuado™."!

“Assim, o requisito registral da especialidade do imével, vertido no fraseado
cldssico do direito, significa a sua descrigdo como corpo certo, a sua represen-
tagio escrita como individualidade auténoma, como o seu modo de ser fisico,
que o torna inconfundivel e, portanto heterogéneo em relagio a qualquer
outro. O corpo certo imobilidrio ocupa um lugar determinado no espago,
que € o abrangido por seu contorno, dentro do qual se pode encontrar maior ou
menor drea, contanto que ndo sejam ultrapassadas as raias definidoras da enti-
dade territorial "

O art. 176 da Lei 6.015/73 € a expressio do principio da especialidade, exi-
gindo a identificagio do imdvel com todas as suas caracteristicas e confronta-
¢oes, localizagiio, drea e denominagio, se rural ou logradouro e mimero, se ur-
bano, e sua designagao cadastral, se houver.

Com o advento da Lei 10.267, de 28.08.2001, foi criada uma forma tecnica-
mente mais precisa de descri¢do de iméveis rurais, trata-se do georreferencia-
mento. A referida lei alterou a Lei 6.015/73, exigindo a identificagio dos imd-
veis rurais por meio desse sistema que serd obtido “a partir de memorial descri-
tivo, assinado por profissional habilitado e com a devida Anotagio de Respon-
sabilidade Técnica—ART, contendo as coordenadas dos vértices definidores dos
limites dos iméveis rurais, georreferenciadas ao Sistema Geodésico Brasileiro
e com precisdo posicional a ser fixada pelo Incra” (§ 3.°do art. 176). Assim, deu-
se inicio a uma interconexdo entre cadastro e registro, inédita no cendrio mun-
dial. O registro além de tecnicamente descrito, corresponderd exatamente & fi-
gura geométrica fitica.

0 Registro de imdveis. 3. ed. Rio de Janeiro: Forense, 1976. p. 219.
U Registro de imdveis, cit., p. 224,
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3.4 Taxatividade dos atos registrdrios e efeito da concentragdo

O registrador imobilidrio Jodo Pedro Lamana Paiva defende que “nenhum
fato jurigeno ou ato juridico que diga respeito 2 situacdo juridica do imével ou
as mutagdes subjetivas, pode ficar indiferente a inscri¢do na matricula. Além
dos atos translativos de propriedade, das instituigdes de direitos reais, a ela de-
vem acorrer os atos judiciais, os atos que restringem a propriedade, os atos
constritivos (penhoras, arrestos, segiiestros, embargos), mesmo de cariter acau-
telatorio, as declaragoes de indisponibilidade, as agdes pessoais reipersecutdrias
e as reais, os decretos de utilidade piblica, as imissdes nas expropriagdes, os
decretos de quebra, os tombamentos, comodatos, as serviddes administrativas,
os protestos contra a alienaciio de bem, os arrendamentos, as parcerias, enfim,
todos os atos e fatos que possam implicar a alteragio juridica da coisa, mesmo
em cariter secundario, mas que possa ser oponivel, sem a necessidade de se buscar
alhures informagdes outras, 0 que conspiraria contra a dinimica da vida™."

Segundo o conceituado registrador, na 2.° Jornada Ibero-Americana de
Derecho Registral, realizada em Cuba, de 16 a 19 de maio de 2003, a delegagdo
brasileira deu especial &nfase ao principio da concentragido, merecendo desta-
que na relatoria final, onde se fez consignar a seguinte passagem: “Estudiar la
propuesta del Delegado Brasilefio con relacién al principio de la Concentracién
de los Actos Administrativos Y Judiciales de manera que estén contenidos en el
Folio Real a fin de poseer una verdadera historia de la finca”.

A idéia langada precisa ser desenvolvida porque atrai para o Registro de
Iméveis qualquer informagao relevante do imével, juridica e até fitica, mesmo
que para finalidade meramente declaratéria. O principio ainda ndo foi totalmente
aceito e difundido, pois € tratado como efeito ou caracteristica do Registro de
Iméveis, jd que se trata de vocagio natural do drgio a publicidade de fatos juri-
dicos ligados a propriedade, efeito esse corroborado em virtude da territoriali-
dade, de forma que entendemos impossivel afastar a discussio da taxatividade
dos atos registrarios. Destarte, deixar ao arbitrio do registrador imobilidrio ou
demais 6rgdos operadores do direito o entendimento de fato relevante juridica-
mente para se dar publicidade através de averbagio, ¢ temeroso para a seguran-
¢a juridica.

“No debemos tampoco convertir nuestros Registros en un conglomerado de
informaciones que no tengan verdadera trascendencia. Se trata de incorporar al
Registro unicamente la informacién que sea ttil y adem4s de la forma més clara

posible y con una duracién determinada segiin los casos para facilitar su
cancelacién.”'*

9 Revista de Direito Imobilidrio 49, jul.-dez. 2000.

{4 Marta Valls Teixidé e Mercedes Tormo Satonja, op. cit., p. 33. [V. p. 202 desta edi-
¢do, N.E.].
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Com efeito, a palavra principio em sua raiz latina, significa “aquilo que se
toma primeiro” (primum capere), designando comego, ponto de partida. Segundo
José Cretella Jiinior, “sdo proposigdes bdsicas, fundamentais, tipicas, que
condicionam todas as estruturas subsegiientes”. '

Sobre a taxatividade dos atos registririos, pelo brilhantismo das idéias, opor-
tuno transcrever a licdo de Dr. Ricardo Henry Marques Dip:

“No que concerne a terceira proposicao — os mesmos direitos reais,
sabidamente, sdo elepcados no direito brasileiro em numerus clausus —, conce-
de-se juxta modum. E certo que se adotou no direito pétrio o critério da taxativi-
dade dos direitos reais, mas cabe ao intérprete dizer quais dos direitos alinhados
0 reais e quais nao o sio, o que, de conseguinte, afasta um critério de oficiali-
dade literal (a direta doutrina do sens clair normative).

A proposta de conclusdo sub examine — 0s fatos suscetiveis de registro estdo
igualmente previstos de modo taxativo na Lei de Registros Piiblicos - nido se
infere das premissas. Desde o plano estritamente l6gico-formal nao se pode extrair
da taxatividade dos direitos reais uma correlata enumeragio exaustiva dos atos
suscetiveis de registracio predial. Apropositam-se a isso alguns tantos funda-
mentos. Primeiro, o de que o registro imobilidrio, como visto, destina-se a aco-
lher titulos ndo-referentes a direitos reais. Segundo, o de que a taxatividade dos
direitos reais ndo implica restri¢do conseqiiente dos titulos relativos a esses di-
reitos: ter-se-4 notado acaso que, na mescla de uma terminologia criticdvel, o
art. 167 da vigente Lei de Registros Piiblicos, tratando do registro em sentido
estrito, ndo se refere expressamente a propriedade? Mais além: nao se diz que
espécie de titulo permitiria o registro — por sinal, declarativo — de aquisi¢ao
imobilidria por aluvido (arts. 530, 11, 536, 111, e 538, CC[1916]).

Isso ndo € nenhuma defectividade da normativa registral, mas préprio de um
sistema processual lato sensu, que, por seu cardter fundamentalmente
instrumentario, se proporciona mediante uma formulagio de subsidio a realiza-
¢do do direito material. Negar que se possa registrar um titulo no oficio imobi-
lidrio porque ndo no prevé expressamente inscritivel a regulativa especifica ou
lei extravagante €, em sintese, desprezar o cardter instrumental do registro e, no
fim e ao cabo, denegar a realizagio de um direito que, recognoscivel na ordem
substantiva, nio poderia j4 efetuar-se. Seria, guardadas as distingdes, 0 mesmo
que dizer que o locador tem direito a reaver 0 imével de um locatério inadim-
plente, e negar-lhe toda possibilidade de manejar uma agdo de despejo.”"

Sérgio Jacomino esclarece que “na verdade o objeto do registro sdo fatos
juridicos que de algum modo influem sobre esses direitos. Os direitos em si
considerados sdo realidades cuja existéncia, na esmagadora maioria dos casos,

U5 Comentdrios a Constitui¢do brasileira de 1998. Rio de Janeiro: Forense Universi-
taria, 1989. vol. I, p. 129,

46 Revista de Direito Imobilidrio 47, jul.-dez. 1999,
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pressupde o proprio registro; sdo realidades conseqiientes ou do fendmeno
registral (art. 676 do CC[1916]) ou de fatos tipicos referidos na lei (art. 530 do
ccriaien™.”

O direito ambiental ¢ prova inequivoca da ndo taxatividade dos atos
registriveis, porque como foi consignado no presente estudo, Estados e Muni-
cipios também estéo autorizados constitucionalmente a legislarem sobre meio
ambiente — observados os limites constitucionais — e, por conseguinte, criarem
materialmente institutos, inclusive fixando a necessidade de publicidade no
Registro de Imoveis.

Assim, apublicidade de institutos protetores do direito ambiental deve ocorrer
no Registro de Iméveis ndo através da aceitagio e adogio do principio da con-
centragdo, mas, sim, pela aceitacio da ndo taxatividade dos atos registririos e
principalmente em razdo da permissdo constitucional material de Estados e
Municipios legislarem sobre o tema.

O sistema de registros priblicos brasileiro e em especial o Registro de Imé-
veis tem se tornado exemplo para o mundo, principalmente por sua seriedade e
eficdcia, de sorte que o efeito da concentracio deve ser aplicado somente em
casos em que a publicidade € necessdria, especialmente em situagdes que pos-
sam trazer alguma limitagdo ou restri¢io ao direito de propriedade. Nesse pro-
pésito, questbes ligadas ao meio ambiente se enquadram perfeitamente, pois além
de ordem piiblica estio protegidas pela Constitui¢do Federal. O principio da
publicidade ambiental também corrobora com a possibilidade do Registro de
Iméveis averbar determinadas informagoes. Foi esse principio que trouxe ao
Registro de Iméveis a possibilidade de averbagdo da reserva legal para iméveis
rurais e do ato definitivo de tombamento de bens iméveis.'®

Assim, entendemos que o0s atos registraveis (lato senso) nio sio taxativos,
malgrado os direitos sejam numerus clausus, aplicando-se o efeito da concen-
tragdo para interpretar o art. 246 da Lei 6.015/73, permitindo a averbagio de
qualquer ato que altere o registro, outorgando publicidade para casos niio ex-
pressamente autorizados pela Lei 6.015/73; mas que de qualquer forma, mes-
mo reflexamente, possam limitar o direito de propriedade ou ainda de grande
relevancia para o direito inscrito. Nesse sentido se justifica o ingresso através de
averbagio de institutos decorrentes do direito ambiental, estabelecendo-se uma
fusiio entre as publicidades ambiental e registral,'

Observe-se, outrossim, que o Brasil subscreveu e ratificou o texto da Con-
vengdo sobre Diversidade Bioldgica, assinada durante a Conferéncia das Na-

U Boletim Eletrénico do IRIB 509, 29.06.2002.
% Ttem 1, b, 19, do Capitulo XX das Normas de Servigo de Sio Paulo.

@9 £ com base no principio da concentragio que a Egrégia Corregedoria-Geral da
Justiga do Rio Grande do Sul autorizou a averbagio de florestas no Registro de
Iméveis.
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¢des Unidas sobre Meio Ambiente realizada na cidade do Rio de Janeiro em 1992
(Dec. Leg. 2, de 03.02.1994), se comprometendo em disponibilizar as informa-
¢des ambientais de todas as formas possiveis & populagio e os tratados e acor-
dos internacionais integram os direitos e garantias fundamentais constitucio-
nais e sdo normas de aplicagdo imediata ou auto-executaveis (§ 2.° do art. 5.°
CF).

4. Espacos territoriais especialmente protegidos

Em principio, € preciso esclarecer que o objeto do estudo € autorizar a publi-
cidade de espagos territoriais protegidos ou de relevincia ambiental, de forma
que serao afastados os grandes ecossistemas ou biomas brasileiros, dos quais a
Floresta Amazdnica, aMataAtlantica, a Serrado Mar, o Pantanal Mato-Grossense
e a Zona Costeira que expressamente fazem parte do patrimonio nacional (art.
225,§4.° CF).

Nesse propdsito, devido aos critérios elucidativos e diddticos utilizados pelo
Prof. Edis Milaré, adotaremos seus conceito e classificagio de espagos territo-
riais especialmente protegidos.”” Segundo o conceituado autor, “espagos terri-
toriais especialmente protegidos sao espagos geograficos, publicos ou privados,
dotados de atributos ambientais relevantes, que, por desempenharem papel es-
tratégico na protegao da diversidade bioldgica existente no territério nacional,
requerem sua sujeicdo, pela lei, a um regime de interesse piiblico, através da li-
mitagio ou vedagio do uso dos recursos ambientais da natureza pelas ativida-
des econdmicas”.?!

Na grande maioria das vezes, a natureza juridica dos espagos territoriais
especialmente protegidos se confunde com a limitagdo administrativa, que “¢é
toda imposi¢ao geral, gratuita, unilateral e de ordem piiblica condicionadora do
exercicio de direitos ou de atividades particulares as exigéncias do bem-estar
social”. 2 Nio obstante, o conceito daquela € muito mais abrangente e comple-
to porque além das propriedades particulares também engloba as dreas piiblicas
€ outros institutos como a serviddo administrativa que impde um Onus ao pro-
prietdrio de suportar a protegio.

Essa € a defini¢ao de José Afonso da Silva:

“Espagos territoriais especialmente protegidos sio dreas geogrificas pibli-
cas ou privadas (porgdo do territério nacional) dotadas de atributos ambientais

2® - Os espagos territoriais especialmente protegidos aproximam-se dos espagos natu-
rais sensfveis (“Espaces naturels sensibles”) do sistema francés (Cf. PRIEUS,
Michel. Droit de I'Environnment. 2. ed. Paris: Dalloz, 1991. p. 381).

@Y Direito do ambiente, cit., p. 233.

@2 MEIRELLES, Hely Lopes. Direito administrative brasileiro. 29. ed. Sdo Paulo:
Malheiros, 2004. p. 568.



2.MEIO AMBIENTE E REGISTRO DE IMOVEIS 125

que requeiram sua sujeicéo, pela lei1, a um regime juridico de interesse piiblico
que implique sua relativa imodificabilidade e sua utilizagdo sustentada, tendo
em vista a preservagio e prote¢ao da integridade de amostras de todas a diversi-
dade de ecossistemas, a prote¢io ao processo evolutivo das espécies,a preserva-
¢do e protegdo dos recursos naturais.”?

Mas néo serdo todos os espagos territoriais especialmente protegidos que
serdo estudados, nos ensinamentos de Jose Siméon, “las limitaciones que nos
interesan son aquellas que tocan, pues, al contenido de la propriedad, afectando
a sus usos (clasificacion del suelo a causa del planamiento, zonas protegidas),
confiriendo determinados derechos (derechos de emisién), o iniciando o
ejecutando medidas correctoras de protecién medioambien

Assim, podemos materializar quatro categoriais fundamentais de espacos
territoriais especialmente protegidos, quais sejam: as Areas de Protegdo Espe-
cial, a Area de Preservagdo Permanente, a Reserva Legal e as unidades de con-
servagio.

4.1 Areas de protegao especial

A finalidade desses espagos € a prevengio da les@o a bens e valores estraté-
gicos, principalmente decorrentes da urbanizacdo. Assim, as dreas estdo defini-
das, em principio, no contexto de parcelamento de solo para implantagio de
loteamento. Na Lei 6.766/79 encontramos vdrias desses espagos, o art. 13, I,
define dreas de interesse especial, “tais como as de protegdo aos mananciais ou
ao patrimdnio cultural, histérico, paisagistico e arqueolégico, assim definidas
por legislacdo estadual ou federal”. O art. 3.°, V, ndo permite o parcelamento
em “‘em dreas de preservagiio ecoldgica ou naquelas onde a poluigdo impeca
condigOes sanitdrias suportdveis, até a sua corregdo”.

Estudaremos a publicidade no Registro de Iméveis das dreas de protegio e
recuperagdo dos mananciais e das dreas contaminadas (poluigdo).

4.1.1 Areas de protecdo e recuperagio aos mananciais — APRMs

Manancial é qualquer corpo d’4gua, superficial ou subterrineo, utilizado
para abastecimento humano, industrial, animal ou irriga¢do. A Lei Estadual
de Sao Paulo 9.866/97 considera mananciais as 4guas interiores subterrine-
as, superficiais, fluentes, emergentes ou depésito, efetiva ou potencialmente
utilizdveis para abastecimento piiblico (par. in., art. 1.°). Referida lei criou
as APRMs — Areas de Protegiio e Recuperagio dos Mananciais estabelecendo

) Direito ambiental constitucional. Sio Paulo: Malheiros, 1994. p. 160-161.

@9 “E} Registro de la Propriedad y Mercantil como instrumento al servicio de la
sostenibilidad™, cit., p. 57.
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diretrizes e normas para a protegao e recuperagéo das bacias hidrogréficas dos
mananciais.

Trata-se de limitagdo administrativa pois o uso das APRMs € legalmente
protegido e restrito; restri¢do essa que engloba a infra-estrutura sanitdria, o con-
trole e 0o monitoramento da qualidade ambiental. Nao se confundem, porém, com
as dreas de prote¢io permanente, coincidindo quase sempre em razio da exi-
géncia de faixas ao longo de rios, lagos e represas e outros cursos d’agua. Trata-
se de limitagdo mais abrangente, cuja maior finalidade € a preservagdo das re-
servas hidricas, podendo abranger uma drea muito maior, necessdria  preserva-
¢ao do ecossistema, garantindo a integridade dos recursos hidricos.

A lei paulista, sem divida, € provida de evidente avango ambiental. A razio
€ justificada porque Sio Paulo € o Estado em que as dreas de mananciais sofre-
ram maiores danos em razio do crescimento urbano desordenado.

As APRMs, suas dreas de intervengao e respectivas diretrizes e normas am-
bientais e urbanisticas de interesse regional serdo criadas através de lei estadual,
cabendo aos municipios incorporar as diretrizes e normas ambientais e urbanis-
ticas de interesse para a preservagao, conservagao e recuperagio dos mananciais,
definidas pela lei especifica da APRM (arts. 18 e 19 da Lei Estadual 9.866/97).
Cada lei da APRM estabeleceri as restricOes necessdrias a prote¢io ou conser-
vagdo da drea.

Com relagdo a publicidade das APRM’s a lei foi ousada, in verbis:

“Art. 28. O licenciamento de construgdo, instalagdo, ampliagdo e funciona-
mento de estabelecimentos, usos e atividades em APRMs por qualquer drgéo
piiblico estadual ou municipal dependerd de apresentagio prévia de certiddo do
registro de imével que mencione a averbagdo das restri¢des estabelecidas nas
leis especificas para cada APRM.

§ 1.7 As certiddes de matricula ou registro que forem expedidas pelos Cartd-
riosde Registro de Imdveis deverdo conter, expressamente, as restri¢oes ambien-
tais que incidem sobre a drea objeto da matricula ou registro, sob pena de res-
ponsabilidade funcional do servidor.

§ 2.° A lei especifica de cada APRM deverd indicar o 6rgiio da administragio
publica responsdvel pela expedicdo de certidao que aponte as restrigdes a serem
averbadas.

§ 3.°Caberd ao orgao piiblico normalizador de cada lei especifica da APRM
comunicar aos respectivos Caritdrios de Registro de Imdveis as restrigoes con-
tidas em cada lei.” (Grifos nossos.)

A especializacio das APRMs € mais complexa que a da reserva legal, eis
que a descrigao serd fornecida pelo 6rgdo competente de toda a drea protegida,
de sorte que andlise do registrador imobilidrio serd dificil. Seria conveniente
que 6rgdo consignasse expressamente quais as matriculas ou transcrigdes atin-
gidas pela protecdo ambiental, langando o oficial a averbagdo relatando a exis-
téncia de drea de protegio e recuperagio a manancial conforme lei estadual,
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mapa e memorial descritivo arquivado no cartério, e, ainda, observando que
muitas vezes a prote¢io recai sobre lengol fredtico e sua localizagao é dificul-
tada geograficamente.

Dessa forma, malgrado a especializagio das APRMs seja possivel, nio se
trata de regra absoluta, sendo mais relevante a publicidade das restrigdes decor-
rentes da instituigio da drea do que sua prépria demarcacio.

Trata-se, sem duvida, de informagao importantissima ndo somente pela ne-
cessidade da publicidade ambiental, mas também para o registrador imobili4-
rio que deverd impedir o parcelamento da drea em razio do art. 3.°, V, da Lei
6.766/79; ou, ainda, exigir licenga de instala¢io da Cetesb, no caso de Sio Pau-
lo, no simples desdobramento de lote, j4 que existe orientagdo administrativa
no sentido da dispensa da licenga na divisdo de poucos lotes.®

4.1.2 Areas contaminadas — ACs

Para compreender o conceito de drea contaminada deve-se inicialmente es-
tudar o conceito de poluigio. A Lei de Politica Nacional do Meio Ambiente da
uma abrangente defini¢io de poluigdo — “a degradagfio da qualidade ambiental
resultante de atividades que direta ou indiretamente: a) prejudiquem a satide, a
seguranca e o bem-estar da populagéo; b} criem condigoes adversas as ativida-
des sociais e econdmicas; c) afetem desfavoravelmente a biota; d) afetem as
condi¢des estéticas ou sanitdrias do meio ambiente; e) lancem materiais ou ener-
gia em desacordo com os padrdes ambientais estabelecidos™ (art. 3.%, 111, da Lei
6.938/81).

Assim, sucintamente, as dreas contaminadas sdo espagos geograficos que
foram poluidos com qualquer tipo de substincia ou residuo. A Companhia de
Tecnologia de Saneamento Ambiental — Cetesb, no guia para avaliago do po-
tencial de contaminagfio em imdveis, define as ACs como “4rea, local ou terre-
no onde hd comprovadamente polui¢o ou contaminagio causada pela introdu-
¢ao de quaisquer substéncias ou residuos que nela tenham sido depositados,
acumulados, armazenados, enterrados ou infiltrados de forma planejada, aci-
dental ou até mesmo natural”,

ALC272,de 03.03.2004, do Estado do Rio Grande do Norte, considera drea
contaminada “toda por¢do territorial que contenha guantidades ou concentra-
¢es de residuos, substincias ou produtos em condigdes tais que causem ou
possam causar danos a saiide humana ou ao meio ambiente”.

0Dec.42.319,de 21.08.2002, da Prefeitura do Municipio de Sio Paulo (art.
2.%, 1) define que drea contaminada € “aquela onde comprovadamente ha polui-

2% £ um lengol d’4gua subterrineo que se encontra em pressio normal e que se formou

em profundidade relativamente pequena.
8 Conselho Superior da Magistratura, ApCiv 849-0.
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¢do causada por quaisquer substincias ou residuos que nela tenham sido depo-
sitados, acumulados, armazenados, enterrados ou infiltrados, e que causa im-
pacto negativo a satide humana e ao meio ambiente™.

Diversas séo as leis que tratam da poluigio, entre as principais podemos re-
lacionar as seguintes: Lei Federal 6.938/81 (politica nacional do meio ambien-
te), Leis Estaduais (Sdo Paulo) 9.509/97 (politica estadual do meio ambiente),
997/76 (controle de poluigdo), 6.134/88 (preservacgio dos depdsitos naturais de
iguas subterrineas), 898/75 (uso do solo para protegdo dos mananciais), 7.663/
91 (politica de recursos hidricos), 7.750/92 (politica de saneamento), 9.999/98
(uso de zonas industriais sob o critério de contaminagao de solo).

O Dec. 8.468/76 que regulamentou a Lei 997/76, nos arts. 5.° e 6.°, estabe-
lece a atuagiio da Cetesb para o problema de drea contaminada, considerando-
as como um fator nocivo ao meio ambiente, e citando a integragdo na esfera
municipal.

A Lei de Parcelamento de Solo (6.766/79) ndo permite o parcelamento em
dreas poluidas:

Art. 3.°, par. n.: “Néo serd permitido o parcelamento do solo: (...) Il —em
terrenos que tenham sido aterrados com material nocivo a satide publica, sem
que sejam previamente saneados; (...) V —em dreas de preservagdo ecolégica ou
naquelas onde a poluigio impeca condi¢des sanitdrias suportdveis, até a sua
corregao”.

Para se ter uma dimensdo do problema, em todo o Estado de Sao Paulo sdo
setecentos e vinte e sete dreas contaminadas ou suspeitas de contaminagio, se-
gundo informagao da Cetesb — Companhia de Tecnologia de Saneamento Am-
biental, publicacdo de outubro de 2003,

A publicidade das ACs ocorre de forma contrdria dos demais institutos estu-
dados nos quais se busca que o conhecimento a terceiros ajude na preservagao
dos espagos especialmente protegidos; nas ACs estd-se dando publicidade do
que ndo deveria acontecer com uma propriedade, ou seja, a poluigio.

O 6rgio natural para a publicidade das ACs indubitavelmente € o Registro
de Iméveis, pelas referidas dreas configurarem fator relevante para a proprieda-
de, ja que limitam seu regular uso, sem falar no potencial risco de adquirentes
dessas dreas em razio de desconhecimento do problema.

A averbagdo seria realizada por qualquer interessado (§ 1.° do art. 246 da
LRP) por meio de documentagio fornecida pela Cetesb, acompanhada de lau-
do, comprovagio laboratorial e eventuais medidas de controle.

Malgrado a possibilidade de ingresso das ACs independentemente de le-
gislagio especifica pela andlise sistemética do ordenamento ambiental, seria
ideal que o gerenciamento fosse tratado por lei estadual para estabelecer os
procedimentos a serem adotados de forma clara e especifica, garantindo,
inclusive, o direito de defesa do proprietario ou possuidor. No Estado de Sdo
Paulo, o Governo do Estado elaborou um anteprojeto de lei muito técnico, no
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qual define as dreas contaminadas em vdrias escalas de risco ou constatagio,
in verbis:

“Area contaminada: 4rea, terreno, local, instalagéo, edifica¢io ou benfeito-
ria que contém quantidades ou concentrages de matéria em condigdes que cau-
sem ou possam causar danos & saiide humana, ao meio ambiente ou a outro bem
a proteger.

Area contaminada sob investigagdo: drea contaminada na qual estdo sendo
realizados procedimentos para determinar a extensao da contaminago € os re-
ceptores afetados.

Area com potencial de contaminagio: 4rea, terreno, local, instalagio,
edificagdo ou benfeitoria onde sdo ou foram desenvolvidas atividades que, por
suas caracteristicas, possam acumular quantidades ou concentragdes de maté-
ria em condigdes que a tornem contaminada.

Area remediada para o uso declarado: 4rea, terreno, local, instalagéo,
edificacio ou benfeitoria anteriormente contaminada que, apés submetida 2
remediagao, tem restabelecido o nivel de risco aceitdvel 4 satide humana, consi-
derado o uso declarado.

Area suspeita de contaminagdo: 4rea, terreno, local, instalagdo, edificagio
ou benfeitoria com indicios de ser uma drea contaminada (art. 3.°).”

Nos arts. 24, 27 e 28 estd disciplinada a publicidade no Registro de Iméveis:

“Art. 24, Classificada a drea como Area Contaminada, o 6rgdo ambiental deve
tomar as seguintes providéncias:

I — cadastrar a drea no Cadastro de Areas Contaminadas como uma Area
Contaminada;

II - informar os 6rgdos de satde, quando houver riscos i satide humana;

111 - determinar ao responsdvel legal pela drea contaminada que proceda, no
prazo de até 5 dias, & averbagfo da informagéo da contaminacio da drea na res-
pectiva matricula imobilidria;

IV — notificar os érgdos piblicos estaduais envolvidos, prefeituras munici-
pais e demais interessados;

V — iniciar os procedimentos para remediagiio da drea contaminada em
sintonia com as a¢Ges emergenciais j4 em curso; e

VI - exigir do responsével legal da drea, a apresentagio de plano de
remediagdo.

Pardgrafo tnico. Na impossibilidade de identificagdo ou localizagdo do
responsdvel legal pela 4drea contaminada, deverd o 6rgio ambiental oficiar ao
Cartério de Registro de Iméveis com vistas a que seja divulgada, conjuntamen-
te com as demais informagdes referentes & matricula do imével, o fato do mes-
mo estar contaminado.

(...)
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Art. 27. Uma vez classificada a drea como Area Remediada para o Uso De-
clarado, o 6rgdo ambiental devera:

1 — cadastrar a drea no Cadastro de Areas Contaminadas como Area Remedi-
ada para o Uso Declarado;

11 — determinar ao responsével legal pela drea contaminada que proceda, no
prazo de até 5 dias, 4 averbagiio da informagéo da contaminagio da drea na res-
pectiva matricula imobilidria;

111 - notificar os 6rgios piblicos envolvidos, prefeituras municipais e de-
mais interessados.

§ 1.° Todos os registros e informagoes referentes a Area Remediada para o
Uso Declarado devem indicar expressamente o uso para o qual ela foi remedia-
da, que ndo poderd ser distinto dos usos autorizados pela legislagdo de uso e
ocupagio do solo.

§ 2.° Na impossibilidade de identificacio ou localizagdo do responsivel le-
gal pela drea contaminada, deverd o 6rgiio ambiental oficiar ao Cartério de Re-
gistro de Iméveis com vistas a que seja divulgada, conjuntamente com as de-
mais informagdes referentes 4 matricula do imdvel, o fato do mesmo estar con-
taminado.

Art. 28. Para a alteragiio do uso ou ocupagdo de uma Area Remediada para o
Uso Declarado, deverd ser efetuada pelo responsdvel nova avaliagdo de risco para
o uso pretendido, a qual serd submetida 4 aprovagao do 6rgdo ambiental.

Pardgrafo tnico. O novo uso autorizado para a drea remediada deverd aten-
der 2 legislagiio de uso e ocupagio do solo e serd averbado pelo Cartério de Re-
gistro de Iméveis, mediante notificagio do 6rgdo ambiental.”

A publicidade das ACs pode impedir que acontegam casos cOmMo um muito
divulgado na imprensa ocorrido em S4o Paulo no Condominio Bardo de Maud.
A fibrica da marca Cofap jogou seus residuos industriais num aterro clandesti-
no entre 1960 ¢ 1980. Na década seguinte, a construtora SQG ergueu um condo-
minio onde vivem quatro mil pessoas. A contaminagao do subsolo por residuos
cancerigenos e gases inflaméveis veio a tona no final de 1990, quando uma cai-
xa-d’4gua explodiu, matando uma pessoa.”

A maior dificuldade para a averbagfo das dreas contaminadas € a identifica-
¢do segura do imével atingido pela poluigdo pois a publicidade necessita ser
fundamentada em laudos e documentos piblicos de laboratérios especializa-
dos, ndo sendo suficiente mera suspeita ou laudo prévio sem confirmagio.

Deve o registrador imobilidrio observar que ndo € possivel através dos ins-
trumentos da geologia®™ a delimitagiio exata da contaminagédo da 4rea, sendo

@ Revista Isto E, 08.09.2004, n. 1.822, p. 95.

@ “Cigncia que estuda a origem, hist6ria, vida ¢ estrutura da Terra", Diciondrio Au-
rélio.
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possivel somente a constatacao da fonte de poluicédo e que determinado imével
apresenta determinado nivel de contaminagio, sendo assim, desnecesséria e
impossivel sua especializagio.

4.2 Area de preservacdo permanente

Considera-se de preservagao permanente, segundo o Cédigo Florestal, aque-
las dreas protegidas “nos termos dos arts. 2.° ¢ 3.° desta Lei, coberta ou ndo por
vegetagio nativa, com a fungiio ambiental de preservar os recursos hidricos, a
paisagem, a estabilidade geol6gica, a biodiversidade, o fluxo génico de fauna e
flora, proteger o solo e assegurar o bem-estar das populagdes humanas™ (art. 1.°,
§ 2.° com redacio determinada pela MedProv 2.166-67, de 28.06.2001). Sdo
florestas e demais formas de vegetacio que ndo podem ser removidas, tendo em
vista a sua localizagio.

Define o Cédigo Florestal as dreas de preservacdo permanente (art, 2.%):

a) ao longo dos rios ou de qualquer curso d’4gua desde o seu nivel mais alto
em faixa marginal cuja largura minima seré:

1 —de 30 (trinta) metros para os cursos d’dgua de menos de 10 (dez) metros
de largura;

2 —de 50 (cingiienta) metros para os cursos d’4gua que tenham de 10 (dez) a
50 (cingiienta) metros de largura;

3 —de 100 (cem) metros para os cursos d*dgua que tenham de 50 (cingiienta)
a 200 (duzentos) metros de largura;

4 — de 200 (duzentos) metros para os cursos d’dgua que tenham de 200 (du-
zentos) a 600 (seiscentos) metros de largura;

5 — de 500 (quinhentos) metros para os cursos d’4gua que tenham largura
superior a 600 (seiscentos) metros;

b) ao redor das lagoas, lagos ou reservatérios d’4gua naturais ou artificiais;

c) nas nascentes, ainda que intermitentes e nos chamados ‘olhos d’dgua’,
qualquer que seja a sua situagdo topografica, num raio minimo de 50 (cinqiien-
ta) metros de largura;

d) no topo de morros, montes, montanhas e serras;

€) nas encostas ou partes destas, com declividade superior a 45°, equivalente
a 100% na linha de maior declive;

f) nas restingas, como fixadoras de dunas ou estabilizadoras de mangues;

£) nas bordas dos tabuleiros ou chapadas, a partir da linha de ruptura do rele-
vo, em faixa nunca inferior a 100 (cem) metros em projecdes horizontais;

h) em altitude superior a 1.800 (mil e oitocentos) metros, qualquer que seja
a vegetacdo.”
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Consideram-se, ainda, de preservagio permanente, quando assim declara-
das por ato do Poder Piiblico, as florestas e demais formas de vegetagdo natural
destinadas (art. 3.° do Cédigo Florestal):

“a) a atenuar a erosao das terras;
b) a fixar as dunas;
¢) a formar faixas de prote¢io ao longo de rodovias e ferrovias;

d) a auxiliar a defesa do territério nacional a critério das autoridades mili-
tares;

e) a proteger sitios de excepcional beleza ou de valor cientifico ou histérico;
1) a asilar exemplares da fauna ou flora ameagados de extingdo;

£) a manter o ambiente necessdrio a vida das populagdes silvicolas;

h} a assegurar condi¢bes de bem-estar piblico.”

A Resolugio Conama 302, de 20.03.2002, deu tratamento especifico ds dreas
de preservagio permanente no entorno dos reservatdrios; e a Resolugao Conama
303, também de 20.03.2002, estabeleceu parimetros, defini¢des e limites de dreas
de preservacido permanente.

Consoante o art. 3.° da Resolugiio Conama 302: “Constitui Area de Preser-
vacdo Permanente a drea com largura minima, em projegio horizontal, no en-
torno dos reservatérios artificiais, medida a partir do nivel maximo normal de:

I — trinta metros para os reservatérios artificiais situados em dreas urbanas
consolidadas e cem metros para dreas rurais;

II — quinze metros, no minimo, para os reservatorios artificiais de gera-
¢do de energia elétrica com até dez hectares, sem prejuizo da compensagio
ambiental.

IIT — quinze metros, no minimo, para reservatérios artificiais ndo utilizados
em abastecimento piiblico ou geragiio de energia elétrica, com até vinte hecta-
res de superficie e localizados em 4rea rural”.

A natureza juridica da APP € de limitacéio administrativa, ndo podem ser
manejadas de forma a sofrerem cortes rasos, pois deixariam de cumprir sua missio
especifica. A supressdo da APP deve respeitar os limites impostos no Cédigo
Florestal, ou seja, somente poder4 ser autorizada em caso de utilidade piblica
oude interesse social, devidamente caracterizados e motivados em procedimento
administrativo préprio, quando inexistir alternativa técnica e locacional ao
empreendimento proposto, dependerd de autorizagio do 6rgdo ambiental esta-
dual competente (art. 4.°).

Se a APP se encontrar no perimetro urbano a supressio € possivel através de
autorizagio do Municipio, desde que possua conselho de meio ambiente com
cariter deliberativo e plano diretor, mediante anuéncia prévia do 6rgio ambien-
tal estadual competente fundamentada em parecer técnico (§ 2.° do art. 4.° do
Cédigo Florestal).
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Interessante que ao criar um reservatério de dgua, especialmente para o fun-
cionamento de hidrelétricas, cria-se a necessidade de que esse entorno hidrico
tenha vegetagio ou seja florestado. Com a MedProv 2.166-67/2001, nasce a
obrigatoriedade do expropriante também incluir no objeto da desapropriagio
as dreas necessérias para a drea de preserva¢do permanente (art. 4.°, § 6.°, do
Cédigo Florestal).

Problema reiteradamente enfrentado pelos registradores imobilidrios e 6r-
gios piiblicos € a criagdo de loteamentos ou condominios nas margens de repre-
sas, rios e demais cursos d’dgua. Particularmente, na comarca de Aragatuba em
razao do represamento do Rio Tieté para a construgio da Usina hidrelétrica de
Trés Irmaos, esse problema tem se tornado crénico porque existem loteamentos
irregulares implantados em 4rea de preserva¢iio permanente, ou seja, construi-
dos no limite de cem metros da quota méxima de inundagéo da represa.

Paulo Affonso Leme Machado, com muita propriedade, ensina que “a me-
nos que haja clara e insofismével revogaco do Cédigo Florestal para casos es-
peciais, todas as desvirtuagdes mencionadas podem e devem ser nulificadas, ou
pelo Poder Paiblico ou por agéo popular a ser utilizada por qualquer cidadio™ 2

Sdo dois os principais argnmentos para a nio observéncia da faixa de cem
metros para essas dreas: o primeiro seria que 0 Municipio através de lei integrou
a drea ao perimetro urbano ou em drea de expansio urbana, o que néo pode ser
acatado porque além da resolugio do Conama prever a hip6tese, exige requisi-
tos para assim ser considerada a drea e possibilitar a redugdo para trinta metros
afaixa da APP, sem falar que o CTN também exige requisitos para a cobranca de
Imposto Predial e conseqiiente transformagio do perimetro da 4drea (art. 32); o
outro argumento seria que as 4reas estdo desmatadas, mas também se trata de
fragil argumento porque o art. 18 do Cédigo Florestal prevé que “nas terras de
propriedade privada, onde seja necessério o florestamento ou o reflorestamento
de preservagio permanente, o Poder Piblico Federal poder4 fazé-lo sem
desaproprii-las, se nao o fizer o proprietério™.

Essas dreas independem do registro, pois a lei além de lhes dar publicidade,
indica, com relativa clareza a sua localizagio. Ndo obstante, inegdvel a impor-
tincia de sua especializagdo no Registro de Im6veis como caréter didatico, ja
que o proprietdrio e futuros proprietdrios teriam ciéncia da restrigfio, reforcan-
do a idéia contida na legislagdo ambiental aumentando-lhes a consciéncia eco-
légica. Outra utilidade em se proceder 2 averbagdo da drea de preservagiio per-
manente seria a facilidade do registrador imobilidrio constatar uma exclusio no
cOmputo, em eventual especializagdo de reserva legal por vedagio expressa do
Cédigo Florestal.

Mas estd na legislagdo tributdria uma razdo motivadora do interesse dos pro-
prietdrios em especializar as dreas de preservagdo permanente. A Lei 9.393, de
19.12.1996 — que dispde sobre o Imposto sobre a Propriedade Territorial Rural

@ Direito ambiental brasileiro. 12. ed. Sdo Paulo: Malheiros, 2004. p. 709.
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(ITR) — declara que a APP € excluida do cdlculo do imposto (art. 10, § 1.°, 11,
a) e sua especializac¢iio no Registro de Iméveis facilitaria a iseng@o ou ndo
incidéncia.

Em virtude da expressa indicagio da legislagdo ambiental das APPs, ficil
sua constatagao pelos orgios publicos, incluido o Registro de Imdveis. Em ra-
zao do procedimento de retificagio de drea agora ser presidido pelo registrador
imobilidrio (Lei 10.931/2004), este poderi instruir os profissionais técnicos a
demarcarem na planta e computarem a drea de preservagdo permanente do imé-
vel retificando, consignando, inclusive, referida informagdo na planta.

4.2.1 Reserva legal

Reserva legal € a drea localizada no interior de uma propriedade ou posse
rural, excetuada a de preservagao permanente, necessaria ao uso sustentivel dos
recursos naturais, 4 conservagio e reabilitagiio dos processos ecoldgicos, a con-
servacio da biodiversidade e ao abrigo e protegdo da fauna e flora nativas (art.
1.2, § 2.°, II1, da Lei 4.771/65 alterado pela MedProv 2.166-67/2001).

Estd prevista no art. 16 do Cédigo Florestal e trata-se de limitagio ao direito
de propriedade, da mesma forma que as florestas e demais formas de vegetagao
permanente, previstas também no Cédigo Florestal. A reserva legal € espago
territorialmente protegido, consoante art. 225, § 1.°, III, da CF e sua existéncia
decorre da prépria lei.

A dreade reserva legal deve ser averbada na matricula do imdvel, no registro
de iméveis competente, sendo vedada a alteracdo de sua destinagdo, nos casos
de transmissio, a qualquer titulo, de desmembramento ou de retificagio da drea,
com as excegdes previstas neste Cddigo (§ 8.° do art. 16 do Cédigo Florestal,
redacio dada pela MedProv 2.166-67/2001).

Paulo Affonso Leme Machado esclarece que “aaverbagio pode ser provocada
‘por qualquer pessoa’, segundo permite a Lei de Registros Piiblicos. Levando-
se em conta que as florestas sio ‘bens de interesse comum a todos os habitantes
do Pais’ e que ‘todos tém direito ao meio ambiente ecologicamente equilibrado’
(art. 225, caput, da CF), qualquer pessoa pode dirigir-se diretamente ao Cartd-
rio de Registro de Imdveis para informar-se sobre a existéncia da averbacio da
reserva legal florestal. Independentemente de ser ou ndo proprietério da proprie-
dade rural, qualquer pessoa e, portanto, o0 Ministério Puiblico e as associagdes
poderdo promover ‘o registro e a averbagio, incumbindo-lhes as despesas res-
pectivas’, e desde que oferecam elementos fiticos e documentais.

Para a efetividade da averbagdo, seria oportuno criar expressamente o dever
legal do proprietirio de informar o érgdo ambiental competente, enviando-lhe
copia do ato do Cartério do Registro de Imédveis. A nio-informagio deveria ser
criminalizada, apoiando-se, assim, o cumprimento da medida”.*

GO Direito ambiental brasileiro, cit., p. 723.
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A atual redagdo do art. 44 do Cédigo Florestal (redagao dada pela MedProv
2.166-67/2001), o 6rgdo de controle ambiental pode exigir dos proprietdrios,
que vém fazendo uso ou realizando o aproveitamento integral do solo, a recupe-
ragio ou compensagao da drea de reserva legal faltante.

A averbagao da reserva legal dos proprietdrios deve ser exigida pelas autori-
dades ambientais, Ministério Piiblico ou associagdes de defesa do meio ambiente.
O Registro de Iméveis, por falta de previsdo de legal, ndo pode exigir sua aver-
bagdo, mas pode desempenhar papel importante comunicando o Ministério
Pblico dos registros de cédula de crédito rural efetuados, porque demonstra que
a propriedade est4 sendo explorada (interpretagdo decorrente do art. 7.° da Lei
7.347/85 — LACP).

No Estado de Sdo Paulo, 0o DEPRN — Departamento Estadual de Protegdo
de Recursos Naturais, exige a averbagio da reserva legal quando o proprietério
ou possuidor solicitar o licenciamento ambiental para a realizagdo de qual-
quer obra ou empreendimento (Portaria DG/DEPRN 44, de 15.09.2004, pu-
blicada no DOE em 28.09.2004).” A Portaria também exige que a planta
planialtimétrica da propriedade seja georreferenciada em coordenada UTM ou
possuindo coordenada geogréfica, com informacido do DATUM de origem
em escala compativel com a 4rea da propriedade, com demarcagio das dreas
cobertas por vegetagao nativa, das 4dreas de preservagio permanente e da drea
de reserva legal proposta.

Mas a grande inovagio do ato administrativo foi a possibilidade de averba-
¢do dos termos de responsabilidade de preserva¢do da reserva legal e compro-
misso de recuperagiio ambiental (art. 11, § 1.%), cuja publicidade € defendida no
item 5 do presente estudo.

No Estado de Minas Gerais as averbagdes de reserva legal eram obrigatérias
consoante Provimentos 50, de 07.11.2000, e 92, de 19.03.2003, da Corregedo-
ria-Geral da Justica. No entanto, em razdo do acérdio resultante do MS 279.477-
4/000, julgado pela E. Corte Superior do Tribunal, publicado no Didrio do Judi-
cidrio-MG, de 12.08.2003, foi suspensa a aplicacdo de referidos provimentos.
Dispde a ementa do referido ac6rdao:

“Reserva legal. Interpretacio do art. 16 do Cédigo Florestal. Condicionamen-
to de atos notariais a exigéncia prévia de averbagdo da Reserva. Falta de amparo
legal. Direito liquido e certo de propriedade. Garantia constitucional. Seguranca
concedida. A interpretago sistemdtica do art. 16 do Cédigo Florestal nos conduz
ao entendimento de que a reserva legal ndo deve atingir toda e qualquer proprieda-
de rural, mas apenas aquelas que contém 4rea de florestas. Logo, tem-se que o con-
dicionamento dos atos notariais necessdrios ao pleno exercicio do direito de pro-
priedade previsto no art. 5.%, XXII, da CF, a prévia averbagio da reserva legal, so-
mente estd autorizado quandoexistir florestanoimével, o que ndo é o caso dos autos,
pelo que se impde a concessio da seguranga requerida.”

! Portaria revogada em 10.11.2004 pela Portaria DEPRN 54, publicada no DOE de
11.11.2004. [N.E.]
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O argumento que desautorizou a averbagio da reserva legal no Registro de
Iméveis € frigil, melhor seria se fosse constatada a falta de previsdo legal de
obrigatoriedade. A compreensio de que somente a drea com floresta deve ser
preservada e ser objeto da Reserva fere ndo somente o Cédigo Florestal que pre-
vé a recuperacio da drea (art. 44), mas também a Constituigdo Federal, porque
se trata de drea protegida. No Estado de Sao Paulo, a Lei 9.989, de 22.05.1998,
tornou obrigatéria a recomposicio florestal pelos proprietdrios das dreas de pre-
servagao permanente (art. 1.9).

A reserva legal — como outras dreas especialmente protegidas — precisam utili-
zar o principio da especialidade para localizagio geodésica da drea no imovel.
Narciso Orlandi Neto leciona que “o grande problema da averbagio € a especiali-
zagAo da reserva, assim entendida a identificagfio da drea instituida como unidade

inconfundivel, localizada e localizdvel dentro do imével de que faz parte™ !

Com efeito, virias sdo as formas como os iméveis foram descritos desde a
criacdo do Registro de Iméveis e, na grande maioria das vezes, nem mesmo a
descricio existe ou, ainda, com divisas imprecisas e frigeis, tornando-se impos-
sivel localizar ou especializar a reserva. E claro que o advento da Lei 10,267/
2001 que criou o georreferenciamento ird resolver paulatinamente o problema
das descrigdes dos imdveis rurais. No entanto, nessa transicio deverd a reserva
ser especializada da forma que consta a descrigio da matricula ou transcrigéo,
seja rumo magnético, azimute ou georreferenciamento com coordenadas UTM,
devendo o registrador imobilidrio se esforcar para estabelecer um ponto de
amarragdo entre reserva e descri¢do registraria, mesmo porque, ao contrario da
serviddo, ndo se trata de direito real e, sim, de limitacdes administrativas, ndo
sendo a averbagdo constitutiva.

Mais uma vez utilizando os ensinamentos de Narciso Orlandi Neto:

“Se a reserva estiver encostada numa das divisas do imével, bastard repetir,
na descrigdo, 0 que consta da matricula (ou transcri¢io), copiando literalmente
a parte da descrigdo relativa aquela divisa. Evite-se substituir critérios antigos
de descrigdo (valas, divisores de dguas, touceiras etc.) por termos técnicos (ru-
mos, dngulos etc.). As divisas internas da reserva ao imdvel sio descritas livre-
mente e, de preferéncia, tecnicamente.

Se a reserva for toda interna, encravada, o proprietdrio descreverd as divisas
tecnicamente, mas procurard localizd-la no todo, isto €, fard referéncia aos prin-
cipais pontos da descri¢ao que consta do Registro.

A averbacio deve ser feita com c6pia de todos os documentos apresentados a
autoridade administrativa, inclusive a planta, que mostrar, no imével todo, a exa-
talocalizagiio da drea dareserva. Esses documentos ficario arquivados na serventia.

Pode acontecer de a planta nfio permitir a identificacio do mesmo imével da
matricula (ou transcri¢do), principalmente no caso de descrigdes antigas e des-

BU - Revista de Direito Imobilidrio 42, jul.-dez. 1997.
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cuidadas. Mas a planta nfo integra a matricula. Servird ela para localizar a re-
serva dentro do todo e ajudar o oficial a controlar a disponibilidade quantitativa
e qualitativa do imével "

Em suma, em virtude averbagdo nio ser constitutiva e existir independente-
mente do ingresso no félio real, ndo deve o registrador imobilidrio aplicar com
rigor o principio da especialidade,

Uma novidade trazida pela edigdo da MedProv 2.166-67/2001, € a possibi-
lidade de compensar a reserva legal por outra drea equivalente em importincia
ecolégica e extensdo, desde que pertenga ao mesmo ecossistema e esteja locali-
zada na mesma microbacia, conforme critérios estabelecidos em regulamento
préprio (inc. I1I do art. 44 do Cédigo Florestal). Nesse caso, a averbagdo da es-
pecializagiio da reserva legal ocorrerd somente no imével utilizado para recom-
por a reserva legal, mesmo porque a limitagio administrativa recaiu somente
sobre ele, cabendo ao registrador imobilidrio solicitar certidio da matricula para
observar a coincidéncia entre os proprietérios.

Uma vez averbada a especializagfio da reserva legal, resta saber se existe a
possibilidade de registro de serviddo de passagem na mesma 4rea ou em parte
da reserva. A principio, os institutos nao sdo incompativeis, mesmo porque a
averbagdo nio € constitutiva, de sorte que somente deve ser consignada na es-
critura de constitui¢ao de serviddo a noticia da averbagdo da reserva legal, bem
como que a utilizacio da servidio ir4 respeitar a limitagio administrativa. Ob-
serve que o Cédigo Civil permite a institui¢do de serviddo para aquele que tem
disponibilidade da érea, sendo a reserva legal somente limitagao & exploragio
do imével.

4.3 Unidades de conservagdo

A Lei 9.985/2000 conceitua unidade de conservagdo como sendo o “es-
pago territorial e seus recursos ambientais, incluindo as dguas jurisdicio-
nais, com caracteristicas naturais relevantes, legalmente instituido pelo
Poder Piblico, com objetivos de conservagio e limites definidos, sob regime
especial de administragdo, ao qual se aplicam garantias adequadas de prote-
cdo” (art. 2.°, I).

Sao dois os grandes grupos de unidades de conservagio: a) unidades de pro-
tegdo integral; e b) unidades de uso sustentdvel. Integram a primeira categoria a
estagdo ecoldgica, a reserva biolGgica, o parque nacional, 0 monumento natural
e o refiigio de vida silvestre. Sdo dreas que tém por objetivo bésico preservar a
natureza, livrando-a, quanto possivel, da interferéncia humana O interesse pii-
blico € acentuado nesse grupo, sendo a propriedade das dreas também piblica
ou com rara possibilidade de participagdo de particulares. Interessa-nos somen-

82 Revista de Direito Imobilidrio 42, jul.-dez. 1997.
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te o estudo das unidades de conservagiio onde a propriedade ¢ privada ou ainda
onde coexistam propriedades piblica e privada, o que afasta o estudo da publi-
cidade no Registro de Iméveis de referido grupo.

O outro grupo — Unidades de Uso Sustentivel — s@o de dreas cujo objetivo é
compatibilizar a conservagiio da natureza com o uso sustentdvel de parcela dos
seus recursos naturais. Pertencem a este grupo: drea de prote¢io ambiental, re-
serva particular do patrimdnio natural, drea de relevante interesse ecolégico,
floresta nacional, reserva extrativista, reserva de fauna e reserva de desenvolvi-
mento sustentdvel.

As unidades de uso sustentivel fazem parte do zoneamento ambiental que €
um dos instrumentos da Politica Nacional do Meio Ambiente instituido pela Lei
Federal 6.938/81. O zoneamento € um conjunto de procedimentos de natureza
geoecondmica, uma vez que se aplica a uma determinada drea com vocagio
muiltipla, permitindo-se, assim, o aproveitamento econdmico da drea.

4.3.1 Areas de protegio ambiental — APA

A drea de protegdo ambiental € uma categoria de unidade de conservagio
relativamente nova. Sua implementacio se iniciou na década de 80, com base
na Lei Federal 6.902, de 27.04.1981, que estabelece no art. 8. que, havendo re-
levante interesse piblico, os poderes executivos Federal, Estadual ou Munici-
pal poderio declarar determinadas dreas dos seus territorios de interesse para a
protegio ambiental, a fim de assegurar o bem-estar das populagdes humanas, a
protecio, a recuperacfio e a conservagdo dos recursos naturais.

Conforme estabelece a Resolugio Conama, de 10.12.1988, “as APAs terdo
sempre um zoneamento ecolégico-econdmico, o qual estabelecerd normas de
uso, de acordo com suas condi¢oes”, sendo que todas as APAs devem possuir
em seu perimetro, uma zona de vida silvestre (ZVS). Os diplomas legais, cria-
dores da maioria das APAs estaduais, definem como ZVS as dreas abrangidas
por remanescentes da flora original e as dreas de preservagio permanente defi-
nidas pelo Cédigo Florestal.

No territ6rio das APAs coexistem dreas urbanas e rurais, com suas ativida-
des socioecondmicas e culturais e as terras permanecem sob o dominio privado,
nao exigindo desapropriagido pelo poder piiblico. Observem que o regime juri-
dico das APAs permite a exploragdo dos recursos naturais existentes, observa-
dos os requisitos legais gerais (Unido, Estado e Municipios) e especial da lei
que criou a drea, tratando, assim de limitagfio administrativa.

As dreas de protecdo ambiental (APA) ndo sdo parques ecolégicos, o con-
ceito € diverso, podendo inclusive abrangé-los. Sdo dreas onde a exploragdo dos
recursos naturais, devido ao forte interesse ambicntal, sofre limitagdes severas,
visando a melhoria da qualidade de vida da populagdo local e também objeti-
vando a prote¢ao dos ecossistemas regionais.
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A publicidade das APAs € itil ndo s6 sob o aspecto ecoldgico, mas também
urbanistico. Nenhum projeto de urbanizagéo poder4 ser implantado numa APA
sem a prévia licenca especial emitida pela entidade administradora (art. 7.° da
Resolugiio Conama, de 10.12.1988). Ocorre que muitas vezes a lei declara to-
das as dreas do municipio (rurais e urbanas) como de proteg¢io ambiental, como
ocorre em S&o Paulo com os municipios de Jundiaf e Campos do Jordio, o que
afastaria, a principio, a necessidade de publicidade; assim, entendemos que a
publicidade deve ocorrer tao-somente quando as dreas forem geograficamente
delimitadas sob pena de constar somente no Registro de Imdveis as restrigdes a
exploragdo do imdvel, quando existirem.

4.3.2 Reserva particular do patrimdnio natural

Segundo defini¢fo legal, as reservas particulares do patriménio natural
(RPPNs) sdo unidades de conservagio instituidas em drea privada, gravadas com
perpetuidade, com o objetivo de conservar a diversidade bioldgica (art. 21 da
Lei 9.985/2000).

O § 1.°do art. 21 da Lei 9.985/2000 dispde que “o gravame de que trata este
artigo constari de termo de compromisso assinado perante o 6rgdo ambiental,
que verificard a existéncia de interesse piiblico, e serd averbado 3 margem da
inscrigdo no Registro Piiblico de Iméveis”.

A criagdo da RPPNs € um ato complexo em que a iniciativa € do particular,
mas necessita de homologagio da autoridade ambiental. O processo de trans-
formacgéo de uma propriedade ou de parte dela numa RPPN é relativamente sim-
ples. Em sintese, o proprietario apresenta 4 Geréncia Estadual do Ibama a certi-
dao de propriedade da drea, sua identidade, a quitagdo do Imposto Territorial
Rural — ITR e a planta de localiza¢io da drea a ser reconhecida como RPPN,
recomendando a Instru¢iio Normativa do Ibama 26, de 14.04.2004, que a 4rea
contenha as coordenadas do ponto de amarragiio e dos vértices definidores dos
limites do imével rural gorreferenciadas, conforme especificages do Sistema
Geodésico Brasileiro.

Depois de analisado e cumpridas as demais recomendagdes da instrugdo
normativa, o processo € encaminhado ao Ibama em Brasilia, juntamente com o
termo de compromisso firmado pelo proprietirio. Reconhecida a RPPN, € pu-
blicada a respectiva portaria no Didrio Oficial. Ap6s isso dever4 o proprietirio
providenciar a averbac@o da RPPN no Registro de Iméveis, gravando a drea do
imével com reserva em cardter perpétuo, a fim de que seja emitido o titulo de
reconhecimento.

Trata-se, assim, de servidio administrativa em que o proprietério permite
que se proceda a conservagio da drea, isentando-o também de pagamento de
tributos incidentes na drea.

Narciso Orlandi Neto ensina que “o Cédigo Florestal fala, impropriamente,
em averbagao & margem da inscrigdo no Registro de Im6veis. Como a lei entrou
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emvigorantes daLei 6.015/73, correto seria que tivesse mandado averbar o termo
4 margem da transcri¢io do imével, ou inscrever o dnus no antigo Livro n. 4.

(..)

O assento é constitutivo. A disciplina da instituigado da RPPN mostraque sem
a averbagiio ndo se constitui a reserva. Se ndo for providenciada no prazo regu-
lamentar, a portaria é revogada pela autoridade administrativa”.

5. Garantia do cumprimento das sancdes ambientais
5.1 Publicidade dos meios de repressdo ao desrespeito a legislacdo ambiental

Cumpre consignar que a Corregedoria-Geral da Justica de Sdo Paulo ja au-
torizou a publicidade pelo Registro de Iméveis de instauragio de inquérito civil
investigativo e outras pegas de informacgéo, sem necessidade de averbagdo, con-
forme interpretagdo constante do art. 18 da Lei 6.015/73.

Assim, o Ministério Pablico pode oficiar ao Registro de Iméveis a existén-
cia de pecas de informacgio, inquérito civil e agfo civil ptiblica envolvendo ques-
tdes de desrespeito a0 meio ambiente.

fntegra da decisao:

“Ementa: Registro de Iméveis. Recepgiio e arquivamento, pelo oficial de
registro de imdveis, de oficio expedido pelo Ministério Puiblico com noticia da
instauracio de procedimento ou agdo que versa sobre irregularidade no parcela-
mento do solo. Inclusdo dessa informagdo nas certiddes imobilidrias referentes
aos registros correspondentes. Possibilidade. Medida que ndo se confunde com
ato de averbagdo, nem impede a pritica de atos de registro ou averbagio nos
registros atingidos.

Excelentissimo Senhor Corregedor-Geral da Justica

Trata-se de expediente encaminhado pelo MM. Juiz Corregedor-Permanen-
te dos Oficiais de Registro de Iméveis da Comarca de Piracicaba, relativo a con-
sulta formulada pelo Ministério Piiblico, indagando sobre a possibilidade de que
fosse anotada pelos registradores a circunstiincia, noticiada em oficios, da exis-
téncia de procedimento investigatério de irregularidade no parcelamento de
determinados iméveis, objeto das matriculas que especifica. assim como de que
essa informagfio viesse a constar das futuras certiddes.

A consulta foi formulada em face do MM. Juiz Corregedor-Permanente, que,
em razdo da abrangéncia e extensio das indagacées formuladas, encaminhou
os autos a esta Corregedoria-Geral da Justiga.

E o relat6rio, no essencial.
Opino:

A resposta 4 consulta formulada € positiva e encontra amparo em preceden-
tes da 1.* Vara de Registros Piiblicos da Comarca da Capital (Processos 240/93
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e 1.468/94) e desta Egrégia Corregedoria-Geral da Justiga (Processo CG 1.994/
95), no sentido de que a todos interessa a publicidade da informagéo de que
houvera sido proposta agio civil piblica ou recebida deniincia criminal perti-
nentes a irregular parcelamento do solo, razéo pela qual se mostra correto o rece-
bimento e arquivamento, pelo oficial registrador, de oficio encaminhado pelo
Ministério Publico noticiando tais fatos e, como conseqiiéncia, a inclusio dessa
circunstiincia nas certidoes expedidas.

Assim, encaminhada pelo Ministério Piiblico ao oficial de registro de imé-
veis a comunicagao oficial da instauragio de procedimento ou agéo que versa
sobre irregularidade no parcelamento do solo, deve esse oficio ser recepcionado
e arquivado, informagéo que constaré das certiddes dos registros abrangidos pela
noticia.

Essa medida viabiliza, sem ofensa as normas regentes dos registros piibli-
cos, assegurar a necessdria publicidade as informagoes constantes do registro,
encontrando amparo nas disposi¢des do art. 18 da Lei 6.015/73 e no item 136,
do Capitulo XX, do Tomo II das Normas de Servigo da Corregedoria-Geral da
Justiga,

E importante deixar claro que a providéncia mencionada nfo se confunde
com a efetivagio de ato de averbagao, motivo pelo qual ndo subsiste o Gbice
apresentado, no caso em estudo, fundado na falta de previsdo legal no rol do art.
167,11, da Lei dos Registros Piiblicos.

Imprescindivel, por fim, deixar expresso, de forma a no deixar margem a
qualquer divida, que a publicidade aqui tratada ndo impede a pritica de qual-
quer ato de registro ou de averbagio referente aos registros abrangidos pela
medida.

Portanto, o parecer que me permito, respeitosamente, submeter ao elevado
exame de Vossa Exceléncia € no sentido de responder positivamente 2 consulta
formulada, no sentido da viabilidade da recepgdo e arquivamento de comunica-
¢do oficial do Ministério Piiblico da instauragdo de procedimento ou agdo que
verse sobre irregularidade no parcelamento do solo, informagio que constard
das certiddes dos registros abrangidos pela noticia, o que ndo se confunde com
ato de averbagio, nem impede a pritica de atos de registro ou averbagio nos
registros atingidos.

Alvitro, ainda, caso venha a ser aprovado o presente parecer, seja sua emen-
ta publicada juntamente com a r. decisdo de Vossa Exceléncia.

Sub-censura.

Sao Paulo, 16 de junho de 2000 — (a) Luis Paulo Aliende Ribeiro, Juiz Auxi-
liar da Corregedoria.

Decisdo: Aprovo, por seus fundamentos, o parecer do MM. Juiz Auxiliar desta
Corregedoria. Publique-se, inclusive a ementa. Sio Paulo, 04.07.2000. (a) Luis
de Macedo - Corregedor-Geral da Justiga.” (DOE 28.07.2000. Protocolado CG-
8.505/2000, Piracicaba, Juizo de Direito da 1.* Vara Civel.)
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5.2 Certiddo negativa de débitos decorrentes de infragcdes ambientais

Dispde o art. 37 do Cédigo Florestal que *“ndo serdo transcritos ou averbados
no Registro Geral de Imdveis os atos de transmissio inter vivos ou causa mortis,
bem como a constituigao de dnus reais, sobre imdveis da zona rural, sem a apre-
sentagdo de certiddo negativa de dividas referentes a multas previstas nesta Lei
ou nas leis estaduais supletivas, por decisio transitada em julgado™.

Afrinio de Carvalho nos ensina que “como a inscri¢do € um ato em parte
privado e em parte estatal, € compreensivel que o Estado se valha dele para fis-

calizar o pagamento dos tributos que lhe sio devidos™.»

Inegivel que o Registro de Imdveis nos dltimos anos tem sido instrumento
eficaz de fiscalizagio de tributos, merecendo inclusive criticas de quem defen-
de que o 6rgio deve ter como fungio principal de garantia da propriedade. To-
davia, se justifica a exigibilidade de certidoes negativas decorrentes de infra-
¢Oes ambientais para o registro de iméveis rurais em virtude de sua natureza nao
ser somente fiscal. A multa prevista no Cédigo Florestal decorre de uma infra-
¢ao administrativa ambiental que € toda agiio ou omissao que viole as regras ju-
ridicas de uso, gozo, promogio, protegao e recuperagio do meio ambiente (art.
70, caput, da Lei 9.605/98).

Salienta-se que referida exigibilidade ndo pode alcangar as cédulas de cré-
dito rural. O art. 37 da Lei Federal 4.829/65, que institucionaliza o Crédito Ru-
ral, dispde que “a concessdo do crédito rural em todas as suas modalidades, bem
como a constitui¢io das suas garantias, pelas instituicdes de crédito, publicas e
privadas, independeri da exibig¢io de comprovante de cumprimento de obriga-
¢oes fiscais ou da previdéncia social, ou declaragdo de bens ou certiddo negati-
va de multas por infringéncia do Codigo Florestal” (grifo ndo constante do tex-
to da lei).

Pela clareza do texto, a regra contida deveria ser observada pelos Registros
de Imdveis, essa foi a intengiio da lei e a regra € semelhante a constante do art. 47
da Lei 8.212, de 24.07.1991.

No Estado de Sao Paulo, existia uma decisao da Corregedoria-Geral da Jus-
tica de 1987 que tratou normativamente do assunto, in verbis:

“Nio se exigird, para o registro de atos relativos a imdveis rurais, certidiio
negativa de multas referidas no Cédigo Florestal, diante da expressa e soliddria
responsabilidade de partes contratantes.” (ECGJSP,j. 24.03.1987, Fonte: 79799/
85, Teodoro Sampaio, Parecer: Ricardo Henry Marques Dip.)

Constadorespeitivel parecer aprovado pelo Corregedor-Geral da Justicaque
“nio se exigird, para o registro de atos relativos a iméveis rurais, certiddo nega-
tiva de multas referidas no Cédigo Florestal, diante da expressa e solid4ria res-
ponsabilidade de partes contratantes, a teor do art. 36, Lei paulista 4.476/84...”

(33

Registro de imdveis, cit., p. 132.
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Nao obstante, a Lei paulista 4.476/84 foi expressamente revogada pela Lei
11.331, de 26.12.2002 (art. 43) de sorte que entendemos ndo mais incidir refe-
rido posicionamento, necessitando de revisio da egrégia Corregedoria-Geral da
Justica.

Observe-se que a inexigibilidade das certidoes afronta os principios consti-
tucionais do meio ambiente contidos na CF (art. 225) e recepcionados pelo Cédigo
Florestal, ndo podendo ser afastada a exigibilidade sob pena de incidir também
a ndo exigéncia das certiddes previdencidrias, jd que o bem juridico tutelado é
de menor relevincia constitucional.

A maior dificuldade seria a expedigdo de referidas certiddes, ja que em ra-
zao da competéncia legislativa material constitucional, seria necessaria a apre-
sentagdo de certiddo quer no ambito federal como no estadual, sendo de toda
conveniéncia que a expedicio fosse disponibilizada na Internet utilizando o
nimero de cadastro do Incra.

5.3 Publicidade dos termos de ajustamento de conduta e autos de infragdo

Os 6rgdos piblicos legitimados para proporem a agio civil piiblica poderiio
tomar dos interessados o compromisso de ajustamento de sua conduta 3s exi-
géncias legais, prevendo inclusive cominagdes no descumprimento, tendo efi-
cdcia de titulo executivo extrajudicial (§ 6.° do art. 5.° da Lei 7.347, de
24.07.1985).

Em matéria ambiental importante que ocorra a publicidade dos TAC’s e au-
tos de infragdo porque a facilitagio da informagao, como foi exposto, configura
um dos pilares do direito ambiental. A Lei 10.650, de 16.04.2003, determina
que a lavratura de termos de compromisso de ajustamento de conduta e autos de
infragdo e respectivas penalidades impostas pelos 6rgaos ambientais sejam pu-
blicados no Didrio Oficial (art. 4.°, 1ll e IV).

Como foi exposto no trabalho, perdeu o legislador excelente oportunidade
para estabelecer a interconexao entre meio ambiente e Registro de Imdéveis, o
que nao afasta a possibilidade dos autos de infragfio e termos de ajustamento de
conduta ingressarem no félio real.

Com efeito, para a publicidade somente nos termos do art. 18 da Lei 6.015/
73 ou ainda através de averbagao, o que entendemos, repita-se, perfeitamente
possivel de acordo com nosso sistema registrario, deve o registrador imobilidrio
somente observar os seguintes requisitos: se a infragio ambiental se refere a
propriedade imobilidria e se estd perfeitamente identificada; e se foi outorgada
a oportunidade para o proprietdrio ou detentor de direito real se defender.

6. Experiéncia internacional

Como foi consignada na introdugdo do presente trabalho, a Comunidade
Européia por meio da Agencia Europea de Médio Ambiente solicitou do Colegio
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de Registradores de La Propriedade y Mercantiles de Espafia, a elaboragio de
estudo sobre a relagdo entre os sistemas registrarios e meio ambiente o que re-
sultou Expert's Corner Report intitulado El Registro de la Propriedad y Mer-
cantil como instrumento al servicio de la sostenibilidad.

Trata-se de trabalho de alto nivel técnico-registririo e ambiental e que pode-
ra servir de paradigma para todos os sistemas de registro imobilidrio com ca-
racteristicas semelhantes ao da Espanha, onde se enquadra o Brasil.

0 estudo € dividido na drea imobilidria em trés temas: o registro da proprie-
dade imobilidria como meio de prevengio ao desrespeito ao meio ambiente; o
registro da propriedade imobilidrio como meio de garantia do cumprimento das
sancdes ambientais; e o registro imobilidrio e a informagdo ambiental.

Nio iremos ousar na tentativa de fazer uma sintese do trabalho, mesmo por-
que seria de acentuada dificuldade pela qualidade dos textos dos registradores
espanhdis, de forma que sugerimos sua integral leitura™ e destacamos algumas,
das virias informagdes interessantes.

6.1 Meios de prevengdo ao desrespeito ao meio ambiente

A publicidade das limitagdes decorrentes do meio ambiente deve recair di-
retamente sobre a propriedade e deve possuir importincia para terceiros por
implicar de alguma maneira uma minoragio ou aumento do valor de mercado
da propriedade em razdo das obrigagdes, limitagdes ou sangdes impostas na
mesma.

Com relagio as informagdes a serem veiculadas no Registro de Iméveis que
limitam o uso da propriedade, destacam-se:

— Informagéo sobre as infra-estruturas de comunicagdes;

— Informagdo sobre os mapas actisticos;

— Informagio sobre as contaminagdes dos solos;

— Informagio sobre a contaminagio das dguas de banha nas zonas costeiras;
— Informagio sobre a contaminagéo das dguas doces (interiores);

— Informagdo sobre 0s usos dos territdrios;

— Informagiio sobre desmatamento.

Os titulos inscritiveis (registrdveis) devem obedecer a aspectos formais que
garantam a idoneidade da informagdo e respeito aos 6rgaos ambientais compe-
tentes:

1. Titulos administrativos:

) Trabalho encontrado no site dos Colégio de Registradores da Espanha <http://
www.registradores.org>. |Publicado nesta edigao p. 148 et seq. N.E.].
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a) Certificagdo de resolugdo administrativa; b) Resolugiio administrativa
a modo de concessdo ou autorizagiio; ¢) Licengas; d) Documento adminis-
trativo outorgante de subsidios; e) Seguros obrigatérios; f) certificagio
administrativa de desapropriagdo; g) sangiio ou multa; h) Declaragio de solo
contaminado.

2. Documentos subscritos por particulares com as formalidades exigidas por
cada Estado Membro: a) documento em que o proprietério renuncia a emissio
de determinados poluentes, valendo contra sucessores e b) licengas para conta-
minagio até determinado nivel.

3. Documentos judiciais.

6.2 Garantia das sancdes ambientais

A colaboragdo dos registradores imobilidrios pode ser especialmente efi-
caz na restaura¢io da ordem ecoldgica alterada ilegalmente. A informacio
registral deve incluir tanto a obrigagiio de restaurar como a imposi¢io de san-
¢cOes econdmicas.

Para tanto, necessdria a observincia de dois requisitos: 1. Infragiio meio
ambiental localizada em territério: € preciso a identificagdo das porgdes de ter-
ritério a que o ilicito ecolégico afetou; 2. Direito de defesa do possivel infrator;
0 procedimento administrativo ou judicial deve ter oferecido a oportunidade de
defesa do infrator antes do ingresso da informago no registro de iméveis.

Publicidade da obrigagao de restaurar o dano ecolégico causado: o Registro
de Imdveis dard informagfio da resolugio dos expedientes administrativos que
impuseram obrigacdes ao infrator.

Publicidade das sangGes econdmicas: essa puplicidade tem dupla fungio, dar
publicidade da infragdo de um modo geral e servindo também de garantia para
autoridades administrativas.

6.3 O Registro de Imdveis e a informagdo ambiental

O registro de iméveis € érgio dotado de todos os requisitos necessarios para
ser utilizado como centro de informagio ambiental: a) € uma reparti¢ao publi-
ca, em que os cidadfios podem acessar livremente com igualdade; b) € uma re-
parti¢io da Administrago, que pode controlar a informagio, assegurando suas
fontes de veracidade; ¢) € estruturado territorialmente, onde os cidaddos j4 ad-
quiriram o costume de obter informagédes sobre iméveis; d) a estrutura territo-
rial garante a proximidade dos cidadios; o registro de iméveis conta com técni-
Cos necessarios para receber a informagio e dispde dos meios adequados para
facilitar sua publicidade; e) adependéncia direta ou indireta de vérias administra-
¢Oes facilitaaatuagio doregistro de iméveis onde existe competéncia fracionada
(municipios, Regides, Estados, Unido Européia); f) o registro de imdveis esti
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cada vez mais ligado  disciplina do meio ambiente; g) existem registros de
im6veis em toda a Unido Européia.

A informagio ambiental pode ser associada as bases grificas das proprieda-
des. Toda informagio grafica das propriedades da Espanha encontram-se geor-
referenciadas mediante coordenadas de localizagio direta, de forma que a re-
presentagio grafica das propriedades e sua atualizagio, permitem um conheci-
mento da evolugio do territério, suas modificagdes, sendo instrumento Gtil para
a publicidade ambiental.

6.4 Rede de cartérios e informatizagdo, necessidade do sistema brasileiro

No estudo elaborado pelos colegas espanhdis, percebe-se claramente que a
informatizagio € a base para a disponibilizar o acesso & informagao de forma
répida e eficaz. Todos os registros de propriedade do pais estdo ligados em rede
de Internet e Intranet, além de possuirem softwares de visualizagio das proprie-
dades que estio georreferenciadas, inclusive com fotos via satélite. Assim, ¢
preciso que o registrador imobilirio brasileiro tenha nogio da importincia da
informatizagio do cartério, que servird como forma eficaz de divulgagio do
servigo disponibilizado. Facilitard muito a troca de informagdes entre os 6rgaos
ambientais e o Registro de Iméveis se existir uma rede entre os cartorios.

E preciso desenvolver a idéia de que somente com a informatizagio e uma
rede entre os registros imobilidrios do pafs os servigos poderdo ser prestados de
forma 4gil, eficiente e uniforme. A informatizagio também € necessdria para a
seguranga do trafego imobilidrio e ajudard a facilitar as pesquisas imobilidrias,
menor dificuldade dos usudrios e Administragio Piiblica.

7. Conclusio

_ A dificuldade de relacdo entre meio ambiente ¢ Registro de Iméveis ocor-
re em razio dos momentos histéricos que surgiram e finalidade origindria dis-
tinta;

— A Constituigio Federal e o C6digo Civil de 2002 atribuiram ao Registro de
Iméveis a necessidade de incorporagio do conceito de fungio social da proprie-
dade e do meio ambiente;

— O principio internacional da publicidade ambiental elegeu o Registro de
Iméveis, quer por sua estrutura, quer por confiabilidade, para facilitar o acesso
a informag3o ecolégica;

— Somente a Unido pode legislar sobre registros piiblicos; ndo obstante, Es-
tados e Municipios além de também serem responsaveis pela protegio do meio
ambiente, também podem legislar sobre a matéria, surgindo a dificuldade de
publicidade no Registro de Im6veis. O rol de atos registrdveis constante do
art. 167 da Lei 6.015/73 ndo pode ser taxativo para institutos do direito
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ambiental, porque estaria a Unido invadindo a competéncia material de Esta-
dos e Municipios;

— O efeito ou principio da concentragiio deve ser aplicado para interpretar o
art. 246 da Lei 6.015/73 que permite a averbacio de qualquer ato que altere o
registro, outorgando publicidade para casos niio expressamente autorizados pela
Lei 6.015/73; mas que de qualquer forma, mesmo reflexamente, possam limitar
o direito de propriedade ou ainda de grande relevéncia para o direito inscrito:

— A Constitui¢ao Federal criou os espagos territoriais especialmente prote-
gidos (CF, art. 225), que sdo espagos geogréficos, piblicos ou privados, dotados
de atributos ambientais relevantes;

— Os espagos territoriais especialmente protegidos sio divididos em quatro
grupos: dreas de protegiio especial, a drea de preservagio permanente, a reserva
legal e as unidades de conservagio;

-E possivel a especializagio ou consignagio de restrigdes no Registro de
Iméveis de quase todos os espacos especialmente protegidos, destacando-se as
dareas contaminadas — ACs, dreas de protecio e recuperacio a mananciais —
APRMs, dreas de preservagio permanente — APPs, reserva legal - RL, dreas de
protecio ambiental ~APAs e reservas particulares do patriménio natural - RPPNs;

— A publicidade no Registro de Iméveis de inquéritos civis, agoes civil pi-
blicas, termos de ajustamento de conduta e autos de infragdo j4 € possivel no
registro imobilidrio brasileiro;

—A certidio prevista no art. 37 do Cédigo Florestal deve ser exigidaem qual-
quer alienacio ou oneragdo de imével rural, exceto nas cédulas de crédito rural;

— E preciso criar uma rede de cartérios de Registro de Imdveis, ligada aos
6rgaos ambientais através do Sistema Nacional do Meio Ambiente — Sisnama,
bem como ao Incra, para a troca de informagdes sobre o meio ambiente, inclu-
sive com possibilidade visualizago das propriedades e respectivas parcelas.*

@81 “Parcela € uma fragdo (sub-drea) de um imével com regime juridico Gnico. Com

esta definigo ela deve ser a (menor) unidade do cadastro territorial (urbano/rural),
especializada (delimitado, identificado e com drea calculada), enfim, como unida-
de propria. O imével, segundo este conceito, € dividido em tantas partes (parcelas)
quantas forem as dreas com regimes juridicos diferentes. Estas podem ser dreas de
dominio, de posse, dreas piiblicas (como estradas, rios, lagos), ou 4reas de restri-
¢bes como reservas legais, de preservagio, serviddes administrativas ou legais etc.
Nos casos dos iméveis com um tnico regime juridico (que provavelmente € a maio-
ria), parcela ¢ imével serio a mesma coisa.” (Carta de Araraquara — Georreferen-
ciamento. Boletim Eletrénico do IRIB 1.282 — 06.09.2004.)
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PUBLICIDADE REGISTRAL
DAS LIMITACOES AMBIENTAIS
QUE AFETEM IMOVEIS CONCRETOS E DETERMINADOS

VICENTE JOSE GARCIA-HINOJAL LOPEZ

SUMARIO: 1. Introdugio — 2. Registro da Propriedade e publicidade
ambiental — 3. Modo de fazer constar no Registro da Propricdade as si-
tuagdes ambientais — 4. O Cart6rio de Registro de Iméveis ¢ a publicida-
de de seu conteudo — 5. Conclusio.

1. Introducio

Em matéria de acesso 3 informagdo ambiental, a norma que mais influen-
ciou na sua configuragfo foi a Diretriz 90/313/CEE do Conselho, j que até o
Acordo de Aarhus havia sido a Gnica que atribuia no plano internacional direito
a informagfio ambiental a todas as pessoas de forma geral.

Este acordo atribui A pessoa fisica ou juridica o direito de aceder i informa-
¢dio ambiental que se encontraem poder das autoridades piiblicas, mas com duas
precisdes ou avangos com relagao a Diretriz 90/313/CEE: por um lado, destaca
que o cidaddo ndo estd obrigado a invocar nenhum interesse, apesar de ser con-
siderado que, ainda que partindo deste fato, pode ser iitil para ele invocar as ra-
zdes de sua solicitagdo de informagdo, para assim poder ser melhor assessorado
pelo funcionério encarregado de fornecé-la; por outro lado, configura o acesso
a informagdo como um direito, seguindo, dessa forma, a doutrina definida pela
jurisprudéncia do TJCE.

Para os efeitos da informagio ambiental, o Acordo recolhe dentro do men-
cionado conceito, ndo somente 0s recursos naturais e o ruido, mas também a
paisagem, a situagio dos locais culturais, a saide do homem, a seguranga e as
condigdes de vida, as substéincias, a energia, a radiagdo e todo tipo de medidas
que digam respeito ao meio ambiente, incluidos os acordos voluntérios entre as
atividades publicas e as empresas, centralizando essa referéncia aos acordos no
tema de auto-regulagio, ou seja, a estratégia destinada a alcangar objetivos
ambientais mediante a negociagio entre as autoridades piblicas e os agentes
econdmicos. Ou seja, tanto 0 Acordo como a Diretriz que tratamos sao bisicos
em ambito internacional tanto pelo tipo de informagio fornecida como por ndo
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estar circunscritos a um ecossistema ou aspecto concreto, mas sim afetam a to-
dos os setores do meio ambiente,

Como vimos, 0 Acordo firma o principio da existéncia de uma obrigagio de
fornecimento de informago por parte das autoridades piiblicas, englobando-se
sob este conceito todas as administragdes piblicas de iure, bem com as pessoas
que exergam fungdes piiblicas ou prestem servigos piiblicos relacionados com o
meio ambiente.

Isso poderia gerar disfungdes entre os Estados, j4 que nem em todos se tem
igual conceito dos servigos que a administragao piblica deve prestar, gragas a
concepgao ampla, funcional, contida no Acordo, permite-se cobrir todos os ca-
sos em que a administragio piblica delega as suas fungdes em outros Organismos.

Agora, o cardter amplo da configuragio do direito  informagio contida na
convengdo nao implica que ndo existam excegdes, quando haja interesses que
necessitem de protegio.

As garantias que o Acordo inclui s30 as seguintes:

a) Utilizagdo de um critério de interpretagio restritiva das causas de denega-
¢do baseado na ponderagio entre o interesse piiblico na divulgagdo de informa-
¢d0 e a relagao que guarde a mencionada informagdo com as emissdes no meio
ambiente;

b) Avaliagao de oportunidades de fornecer informagdes eliminando os as-
pectos que por sua confidencialidade possam se tornar contrarios aos interesses
protegidos. Aqui caberia tanto a prote¢do dos interesses piblicos que afetem por
exemplo matéria de defesa nacional, relagdes internacionais, seguranga pibli-
ca, investigagdo penal ou administrativa sobre o meio ambiente, como de car-
ter privado, por exemplo, propriedade intelectual, segredo comercial e indus-
trial, ou as informagdes trazidas voluntariamente por um terceiro.

Em qualquer caso, o Acordo estimula os funciondrios a assessorar os cida-
daos para fornecer-lhes a informagao que realmente lhes interesse, com o que,
se isto for cumprido adequadamente, muitos problemas podem ser evitados.

Finalmente, e no que diz respeito ao prazo para fornecer esta informagao, ao
passo em que a Diretriz 90/313/CEE indicava que as entidades piblicas deviam
responder aos interessados o quanto antes e dentro de um prazo de dois meses,
devendo ser indicadas as razdes da denegagio do requerimento de informagdes,
o Acordo de Aarhus reduz o prazo a um més, amplidvel a mais dois meses, quan-
do por circunstincias justificadas e devidamente motivadas o volume e comple-
xidade da solicitagdo o requeira, impedindo-se a existéncia do siléncio negati-
vo, ou seja que diante da solicitagdo existam duas opgdes: ou concedé-la ou
denegd-la por causa justificada.

Feita esta introdugo relativa ao marco juridico internacional e concentran-
do-nos no tema que nos ocupa, cabe assinalar que, de acordo com o estatuto da
publicidade, podemos definir esta como toda a atividade que tem como objeto
ou finalidade tornar piiblico o conhecimento de uma coisa, de um fato ou de uma
situagdo.
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Segundo Pugliatti, os dois grandes elementos da publicidade sdo o conhe-
cimento e a difusdo, apesar de que atualmente deve ser superada esta fase e ser
dado um passo a mais, de maneira que possamos distinguir entre publicidade,
de um lado e publicagio e notificago de outro, ou seja, distinguir entre publi-
cidade noticia e publicidade efeito. E se avangarmos ainda mais um passo, po-
deriamos definir a publicidade, conforme Chico Ortiz, como aquele requisito
que acrescentado aqueles que circundam as situagdes juridicas, garante diante
de todos a titularidade dos direitos e protege ao adquirente que confie em
seus pronunciamentos, facilitando desta maneira o crédito e protegendo o tréfe-
go juridico.

Nesta ordem € onde encontra o seu verdadeiro aspecto e importincia o dm-
bito da publicidade registral, transformando o Registro da Propriedade em um
meio técnico adequado para alcangar a publicidade das relagdes imobilidrias e
com isso alcangar a seguranga do trifego juridico.'

2. Registro da Propriedade e publicidade ambiental

A necessidade de protegdo do meio ambiente cada vez mais vem se configu-
rando em seu duplo aspecto de direito-dever pelos cidadaos e dos estados que
exige inescusavelmente a existéncia de legislagdes que contenham os diversos
aspectos e enfoques da questdo regulando as suas diversas manifestagGes tanto
no aspecto preventivo como normatizador, sem esquecer a transcendental ques-
tao da necessidade de contar com os meios de publicidade necessdrios para ga-
rantir a real efetividade da mencionada protegéo.

Para essa finalidade, o Registro da Propriedade ¢ uma instituigio que pode
ser indispensdvel dentro dos imbitos indicados pelo art. 174 do tratado da Uniao
Européia, uma vez que pode auxiliar plenamente a alcangar a protegdo e a pu-
blicidade das diversas manifestagdes ambientais que precisem de protegio, de-
vido ao fato de encontrar-se implantado territorialmente, o registro ser feito por
imdveis e emitir uma publicidade igval para todos os interessados.

Nesse sentido, os ordenamentos juridicos exigem, para a entrada em vigor
das normas, sua publicagio em boletins ou didrios oficiais de modo que pelo
fato de sua publicagfio obrigam sem que possa ser invocada ignoréancia paraeludir
o seu cumprimento. Isto, no &mbito ambiental, com a multiplicidade de normas

@ A publicidade em seu aspecto substantivo tem uma dupla dimensdo no direito
registral espanhol:
1. Positiva, traduzida em uma dupla presungdo:
a) Presume-se, iuris tantum, que aquilo que o Registro publica € exato e integro.
b) Essa prevengiio converte-s¢ em juris et de jure em favor de um terceiro que agiu
de boa-fé, confiando no que o Registro publica.
2. Negativa, o que niio estd inscrito no Registro ndo afeta aquele que contrata con-
fiando no contetido registral.
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de diferente origem e classificagio, que podem afetar a cada imével, variando
em fungdo do territ6rio onde estejam radicados, podem levar a um non sense,
criado pela ignorincia e contrdrio A seguranga juridica, de tal forma que a segu-
ranga juridica, para ser plena, nio deve estar conformada coma publicagdo, mas
sim requer uma publicidade adequada; assim, o art. 129.9 do Tratado da Unizio
Européia, sob a rubrica de “Protegio aos consumidores” estabelece que a co-
munidade contribuird para que se alcance um alto nivel de protecfio aos consu-
midores, através de agbes concretas que apéiem e complementem a politica dos
Estados-membros, a fim de proteger a satide e seguranga dos interesses econd-
micos dos consumidores e garantir-lhes uma informagéio adequada.

Vimos, porém, como o Acordo de Aarhus geralmente define o principio de
que nao deve ser provado nenhum interesse para aceder 2 informagio, no caso
concreto de que se ocupa esse trabalho, ou seja, publicidade de limitagdes am-
bientais que afetem determinados iméveis, em aras da seguranga juridica e da
protegdo dos titulares e direitos inscritos, bem como do interesse de terceiros,
entendo que se deve comprovar o interesse por parte do solicitante, mesmo que
seja presumido ou que dele se tenham indicios.

3. Modo de fazer constar no Registro da Propriedade as situa¢ées am-
bientais

Para que o Registro da Propriedade possa publicar as situagdes ambientais
que afetam aos imGveis concretos € necessdrio que essas situagdes déem causa
a um assento registral. Esse assento poderia ser uma inscrigio propriamente
dita, em combinagio com a nota marginal de modificagao juridica e contetido
proprio (poder-se-ia seguir um procedimento parecido ou inspirado no exis-
tente no direito espanhol para as atuagdes urbanisticas, além de contar com o
apoio inescusivel das denominadas notas de referéncia): por essas vias pode-
riamos refletir e tornar publicas as limitagdes, vinculagdes e serviddes que afe-
tem a cada imével no dmbito ambiental, os direitos que o seu titular ostente
sobre eles através de concessdes e/ou licengas administrativas; as medidas pre-
ventivas, punitivas ou indicativas de inicios de processos de indoles diversas
(penal ou administrativa), sem esquecer aimportante questo do reflexo registral
da avaliagao do impacto ambiental, ou seja, projetos de instalagdes, infra-es-
truturas € obras suscetiveis de serem submetidas 2 avaliagio do mencionado
impacto para a obtengdo de licenga para a sua realizagdo; a existéncia de licen-
¢as ou concessdes de direitos bem como as autorizagdes para a sua transferén-
cia, por exemplo.

De tal modo que, uma vez inscrita no registro, a situaciio ambiental sobre
cada imGvel vai nos permitir fornecer e obter por parte do interessado uma pu-
blicidade completa do imével, ou seja, juridica ou econdmica em todas as suas
manifestagdes, bem como permitir que as mencionadas situagdes adentrem no
trifego econdmico, tanto em sentido positivo, valor agregado aos imdveis gera-
do pela titularidade de direito ou expectativas de direitos de contetido ambien-
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tal que os afetem, bem como a evidente conseqiiéncia, se for o caso, da possibi-
lidade de constituigdo de direitos reais de garantia por esse acréscimo de valor
agregado: como para o sentido negativo, por exemplo casos de penhora, limita-
¢oes ao dominio, & livre transmissibilidade dos iméveis ou de seus direitos am-
bientais, averbacdes de demanda etc. Por fim, o Cartério de Registro de Iméveis
transforma-se em um elemento indispensdvel para auxiliar a protegao do meio
ambiente, para a existéncia e efetividade das medidas cautelares e reparadoras
da legalidade infringida, se for o caso, e como uma pega bdsica e essencial da
gestio ambiental entendida como o conjunto de atuagdes e disposi¢des neces-
sérias para alcangar a manutengdo de um capital ambiental suficiente para que
a qualidade de vida das pessoas e o patrimdnio natural sejam os mais elevados
possivels.

4. O Cartorio de Registro de Iméveis e a publicidade de seu contetido

Encontramo-nos diante de um fendmeno da chamada publicidade formal,
ou seja, o meio de permitir aos interessados conhecer o contetido do Registro,
para o qual, acredito que seguindo o direito hipotecdrio espanhol, a publicidade
das situacdes ambientais que afetema cada imével pode ser conseguida mediante
a nota simples informativa e a certiddo registral.

Agora, se considerarmos que o impacto das questdes ambientais estd produ-
zindo j, e muito mais em um futuro imediato, uma alteragdo do conceito e con-
teiido tradicional do direito de propriedade, aprofundando até limites insuspei-
tados em sua fungdo social, isso aumentando pela condigdo aparentemente
irreversivel da degradagdo do meio ambiente e da extingdo dos recursos natu-
rais, 0 que até épocas recentes eram considerados impereciveis; assim como,
imprimindo limitagGes e controles ao mencionado direito que chegou a ser con-
siderado pelos revoluciondrios franceses como “sagrado e invioldvel” € neces-
sario que o registro da propriedade nio se contente em ser um mero escritério
que informe com publicidade-noticia, mas que deva outorgar uma publicidade
efetiva; na qual poderia conseguir, entre outros pontos € dentro da demarcagao
territorial de cada Registro:

— Informag@o sobre as infra-estruturas de comunicagdes.
— Informag@o sobre os mapas acusticos.
- Informag@o sobre a contaminagio dos solos.

— Informagio sobre a contaminagdo das dguas de banho nas zonas costeiras,
conforme a Diretriz comunitéria relativa a qualidade das dguas de banho.

— Informagdo sobre o grau de contaminagdo das dguas interiores.
— Informag@o sobre os usos do territdrio.
— Informagdo sobre o desflorestamento.

Uma vez que nos encontramos diante da apaixonante possibilidade de in-
fluenciar as politicas ambientais comunitérias, devemos conseguir que o regis-
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tro, dada a sua implantago territorial, o registro por iméveis, sua vinculagiio ao
meio ¢ utilizando as modernas tecnologias, possa reunir e aglutinar toda a infor-
magdo sobre as diversas normativas ambientais que afetem o conjunto de seu
distrito, para dar assim uma informagdo geral, o que se pode conseguir com as
adequadas interconexoes com prefeituras e centros cadastrais e além de uma
informagao concreta de atuagdes jurfdicas ambientais que afetem a cada im6-
vel, tanto de maneira positiva como de maneira negativa. Incluindo-se aqui, tudo
que se refira as questoes cartogréficas e georreferéncias, como complemento da
informagdo juridica e econdmica fornecida pelo mencionado Registro, o que,
além disso, permitiria um intercimbio de informagdo entre os Registros e as
prefeituras, por exemplo, nas mudancas de titularidade de im6veis como suas
correspondentes altas e baixas nos escritérios cadastrais, de censo, fiscais etc.

5. Conclusio

Considero, como Va Aguaviva, que se deve tratar da execuciio das medidas
concretas de publicidade e informagao, que sdo incumbéncia da administragio
para garantir a seguranga juridica e permitir que o registro da propriedade sirva
como escrit6rio de informagfio com as precisdes que indiquei, de modo que, além
da publicidade que como Institui¢do tem encomendada, possa fornecer de for-
ma diferenciada informagdes sobre aquilo que normativamente afete aos imo-
veis e as titularidades inscritas.

Da mesma forma, o registro da propriedade transmitiria a informacio de
mudanga de titularidade as institui¢des competentes e garantiria de forma real o
cumprimento das obrigagdes, como as punitivas, nas quais ndo coubesse a sub-
rogagdo.

A seguranga juridica dos cidaddos e a seguranga do trafego pedem um escri-
tério de informagao que dé transparéncia ao mercado.

O registro da propriedade imobilidria, como instituigfo territorial indepen-
dente e que tende a proporcionar e garantir a seguranga juridica deve cumprir
essa fungdo, complementando o fim para o qual foi criado. Ou seja, que o Cart6-
rio de Registro de Imé6veis pode e deve ser considerado como um elemento ba-
sico para a adequada e ordenada gestdo do meio ambiente e conseguir desta for-
ma completar o direito ambiental, ou seja, o conjunto de normas, principios, ins-
tituigOes, praticas operacionais e ideologias juridicas que regulem as relagdes
entre os sistemas sociais e suas vizinhangas naturais, com um adequado sistema
de publicidade registral, o que implicaria, na pratica, que, s relagdes tradicio-
nais do direito ambiental com os principais ramos juridicos, por exemplo, civil
(responsabilidade extracontratual), penal (delito ecolégico), administrativo (li-
cengas e avaliagio do impacto ambiental), comunitdrio (diretrizes e regulamentos
da Unido Européia sobre o meio ambiente) e tributirio (taxa de uso e ecotaxa),
incorpore-se também o direito registral ou hipotecério, néo circunscrevendo o
campo do direito privado em matéria ambiental ao 4mbito da responsabilidade
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extracontratual (visdo cldssica), mas sim ao dmbito da seguranga juridica do
trifego e da publicidade das situagdes juridicas ambientais que afetem a imo-
veis concretos, permitindo a incorporagdo daquelas ao trédfego econémico.

Tudo isso que se verd refletido na chamada imagem “ecol6gica” que se al-
canga e reforga através de mecanismos como:

- O desenvolvimento de agdes de protego do meio ambiente tanto nos pro-
cessos de produgio como nos produtos.

— A publicagdo dessas situagdes, através do Registro da Propriedade e, em
seu dimbito adequado, do Registro Mercantil.

— A verificagio juridica da validade e operabilidade dessas agoes.

Ou seja, incorporar o registro da propriedade e o direito registral, na parte
adequada, 2 legislagiio ambiental, pega indispensdvel da gestio publica do meio
ambiente, consistente na elaboragdo de normas relativas a prote¢do do meio
ambiente que estabelegam determinados objetivos a serem cumpridos e uma série
de medidas para alcangd-los. Organizando-se um sistema completo e eficaz de
publicidade perante terceiros das situagdes ambientais especificas que afetema
cada imével em concreto, com garantias perante terceiros e utilizando para isso
a organizagdo territorial do registro da propriedade e sua discriminagio por
iméveis com a devida utilizagiio de infra-estruturas tecnolégicas que permitam
o adequado controle e seguranga juridica do fenomeno ambiental, a seguranca
do trifego juridico e do desenvolvimento econdmico.
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O REGISTRO DA PROPRIEDADE IMOBILIARIA
COMO MEIO DE PREVENCAO AMBIENTAL

FERNANDO P. MENDEZ GONZALEZ

SUMARIO: 1. Introdugio: a legislagdo ambiental e gatekeeping registral
—2. Os sistemas registrais como redutores de custos transacionais — 3. O
gatekeeper: nogio e requisitos para sua efetividade como law enforcer
—4. Requisitos para a eficicia do gatekeeper.

1. Introducio: a legislacfio ambiental e gatekeeping registral

O presente trabalho constitui uma breve reflexio sobre a possibilidade de
considerar o registro da propriedade (¢ também o mercantil) como um guardido
da legalidade (gatekeeper), como uma instituigdo direcionada a conseguir a rea-
lizacdo do direito ex ante (law enforcement), também no ambito da legislagdo
ambiental, o que exige algumas breves reflexdes preliminares sobre a fungiio
dos registros, bem como sobre a figura do gatekeeper.

Este trabalho refere-se unicamente aos denominados registros de direitos ou
de fé publica, pois, pelas razdes que sdo indicadas brevemente no final, os regis-
tros de documentos ou de mera inoponibilidade dificilmente podem desempe-
nhar esse tipo de fungoés.

2. Os sistemas registrais como redutores de custos transacionais

Nos sistemas juridicos mais elementarmente organizados, as dificuldades
originadas pelas assimetrias informativas entre comprador e vendedor (normal-
mente melhor conhecedor dos atributos fisicos e juridicos do bem que pretende
alienar e interessado em ocultar aqueles que podem frustrar a venda ou baixar
notavelmente o preco), siio mitigadas tdo-somente mediante férmulas privadas
de salvaguarda, baseadas na responsabilidade do transmitente estabelecida
mediante garantias contratuais, cuja execugio se alcanga através da presencga
repetida do vendedor no mercado (as vezes) e através da intervengio judicial ex
post, de modo que até que ndo se produza eventualmente uma sentenga judicial,
os “direitos e vicios ocultos” — origem das assimetrias informativas — permane-
cem, o que dificulta as transagBes sobre os bens e direitos afetados.
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Para evitar essas assimetrias por direitos ocultos — e, também, em alguma
medida, para facilitar a atuagdo judicial ex post — a quase totalidade dos direi-
tos modernos dispde de algum tipo de intervengio piiblica ex ante, que reduz
na maior medida possivel as despesas de informagdo ou incerteza na contrata-
¢ao imobilidria.

Pois bem, os sistemas registrais — imobilidrios e societdrios — tém como fi-
nalidade essencial diminuir a incerteza juridica no seu Ambito de competéncia
préprio, incluindo, conseqiientemente, as despesas de informagdo juridica no
mencionado setor.'

A diminuicao da incerteza equivale a aumento de seguranga, 0 que ndo so-
mente serve para facilitar os intercimbios, mas também — e convém destacar
este aspecto—para utilizar esses bens como garantia parao cumprimento de outros
contratos, singularmente de crédito.’

O cumprimento destas finalidades transformou o registro, com o decor-
rer da histéria, em uma institui¢io de law enforcement, fundamental para a
contengio dos custos de transagdo positivos inerentes a toda economia de
mercado.?

A partir desta perspectiva, parece que seria conveniente postular a evolugio
tendencial dos sistemas registrais até a consecugao — ideal — daquilo que poderia-
mos denominar a completude registral, em virtude da qual o sistema registral de-
veria fornecer aos agentes econdmicos todas as informagdes juridicas necessd-
rias relacionadas com o imével em questdio, incluidas as juridico-ambientais, para
a tomada de decisdes contratuais. O registro poderia fornecer, por si mesmo, ou
em colaboragiio com outros sistemas de informagGes necessérias, com o que con-
seguir-se-ia uma notdvel diminuig¢io das despesas de informagao (com todas suas
conseqiiéncias).

@ De fato, se nos prendermos 2 origem histérica da maior parte dos sistemas regis-
trais (para ndo dizer todos eles) podemos afirmar que a razfio inicial de sua implan-
tagdo foi, originariamente, possibilitar que a riqueza imével de um individuo pu-
desse servir de garantia ao crédito, a grande alavanca de toda a economia modermna,
que ndo &, sendo, uma economia de crédito. Serve como exemplo do exposto, a se-
guinte passagem da disposigdo de motivos da Lei Hipotecdria Espanhola de 1861:
“Nossas leis hipotecdrias estdo condenadas pela ciéncia e pela razdo, porque nem
garantem suficientemente a propriedade, nem exercem influéncia saudavel na pro-
priedade piblica, nem assentam sobre bases s6lidas o crédito territorial, nem dao
atividade 2 circulagdo da riqueza, nem moderam o interesse do dinheiro, nem faci-
litam sua aquisi¢#o aos donos da propriedade imével, nem garantem devidamente
a0s que com essa garantia, emprestam seus capitais. Nesta situagdo (...) a reforma
¢ urgente e indispensdvel para a criagio de Bancos de Crédito Territorial, para dar
certeza ao domfnio e aos demais direitos sobre a coisa, para colocar limites & m4-fé
e para liberar o proprietdrio do jugo de usurdrios impiedosos™.

@ Ver Méndez Gonzélez EP., “Os sistemas registrais como redutores de despesas de
informag@o e conservagiio”, comunicagio apresentada na reunido do WPLA das
Nagdes Unidas, celebrada em Madri, set. 2000.
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3. O gatekeeper: nogio e requisitos para sua efetividade como law enforcer

Para compreender, pelo menos em parte, esta fungdo, é necessirio fazer re-
feréncia ao papel do registro como “guardido da legalidade” ou gatekeeper,*
expressdo que fez fortuna no dmbito da anilise econdmica do direito para fazer
referéncia a uma estratégia especial ou modalidade de realizagio do direito,
consistente em impor sangdes ou exigir responsabilidades aos particulares, que
por sua fungao transacional, estejam em condigdes de praticar condutas nio
adequadas ao direito, mediante a denegacdo de sua cooperagiio. A denegacdo de
seu ministério € a forma — usual — que o registro tem para contribuir para a rea-
lizagdo do direito.

Certamente o registro da propriedade (ou o registro mercantil) ndo € uma
parte particular, mas sim uma institui¢do piiblica, o que o separa da nog¢do de
gatekeeper, tal e qual foi inicialmente concebida. Entretanto, existe uma forte
analogia com a figura, se levarmos em consideragio que, inicialmente, os regis-
tros unicamente controlavam a legalidade privada das transagdes entre particu-
lares, mas hoje controlam também a legalidade piiblica implicada em todo tipo
de operagdes suscetiveis de inscrigdo, tais como a fiscal, administrativa, urba-
nistica, etc., e, emum futuro provavelmente préximo, aambiental. Assim, quando
se pretende inscrever uma compra e venda imobilidria, o registro niio somente
fiscaliza o cumprimento dos requisitos de ordem civil necessarios para a sua
validade ou eficdcia (consentimento, objeto, causa etc.), mas também se as par-
tes pagaram os impostos correspondentes; se o imével que ¢ alienado procede
de divisfio de outro, se a licenca correspondente foi obtida; tratando-se de decla-
rar uma obra de construgio nova, se foi obtida a licenga correspondente de
edificacio e se esta e a obra que se declara sdio coincidentes etc.

Nestes casos, o registro colabora na realizagio do direito por vias dife-
rentes:

a) Denegando a sua cooperagdo, ou seja, rechagando a inscrigdo, como no
caso da obra nova sem licenga de edificagiio que se pretende inscrever;

b) Constituindo uma garantia registral em favor do Estado sobre o imével
transmitido, no caso de descumprimento de determinadas obrigages pelos par-
ticulares (por exemplo, notas marginais de 6nus sobre 0 imével transmitido até
0 ponto em que ndo se comprove o pagamento do imposto e a aceitagio de seus
efeitos liberat6rios pela administragao fiscal, depois da correspondente com-
provagdo de valores, por um periodo determinado);

“ Foi Kraakman, R.H. quem pela primeira vez elaborou a figura do gatekeeper em

“Gatekeeper’s: the anatomy of a third-party enforcement strategy”, J.L. Econ. &
Org. 2 (1986). Posteriormente Paz-Ares C. e Arrufiada B. utilizaram esta fi gura para
explicar o papel do tabelifio como produtor de ordenacio piiblica. Méndez Gonzélez
estendeu esta figura 3 andlise da figura do registrador, em *La funcién calificadora:
unaaproximacién desde el andlisis econémico del Derecho en la calificacién registral
I”, Gémez Galligo F.J., Madri: Civitas, 1996.
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¢) Notificando a administragio sobre a ndo-comprovagio pelos particulares
de determinados requisitos exigidos pela legislagdo administrativa, na ocasiao
em que pela nota marginal se faga constar essa falta de comprovagdo, a fim de
evitar o surgimento de um terceiro protegido pela fé piiblica registral (por exem-
plo, desmembramento sem licenga, conforme a legislagio urbanistica da
Catalunha);

d) Denegando a pritica de assentos definitivos e praticando tdo-somente as-
sentos provisérios — a pedido do interessado — até o ponto em que se comprove
o cumprimento de determinados requisitos;

e) Notificando o Ministério Piiblico da operagdo em questdo, se dela derivar
o cometimento de algum delito.

Nos casos de a ad pode-se considerar que o registro age como um gatekeeper.
Evidentemente, também, colabora, de outros modos, em caso de descumprimen-
to, mas ndo siio essas formas o objeto do presente trabalho.

Em todos esses casos, evidencia-se uma das caracteristicas mais singulares
da funciio registral: o registro, enquanto representante de terceiros - ou seja, de
todos 0s que ndo sejam parte no contrato ou na operagao em questiio, ou seja, da
comunidade —, vigia para que as partes ndo violem normas imperativas que, por
definigdo, impdem restri¢des individuais porque geram direitos coletivos (por
exemplo, o direito da comunidade a que cada cidaddo pague seus impostos, ou
a que ninguém construa mais do que um determinado nimero de edificios),
denegando sua cooperagio quando isto ocorrer e inclusive cooperando com as
autoridades encarregadas tanto da prevengao como da repressio em caso de des-
cumprimento, o que transforma o registro em uma pega extraordinariamente
valiosa em qualquer estratégia de realizagao do direito.’

4. Requisitos para a eficicia do gatekeeper

Para que as estratégias de gatekeeping possam ser eficazes, € necessdrio ndo
somente que haja deficiéncia nos demais sistemas de realizagdo dodireito—como
costuma acontecer — mas também, além disso, que se retinam alguns pressupos-
tos especificos. Ou seja:

Em primeiro lugar, que haja um servigo que seja necessério ou conveniente
ao infrator para conseguir o seu objetivo e uma pessoa que esteja em condigdes
de denegar esse servigo. Este primeiro pressuposto coloca um problema de or-
dem normativa e tem relagio com a oportunidade ou inoportunidade, do ponto
de vista da eficiéncia, de estabelecer a obrigatoriedade da intervengio registral

%  No caso da legislagio ambiental, apresentam-se todas as caracteristicas para que
sua conexdo com o registro siga os passos —ou muito parecidos — da legislagao urba-
nistica. Inclusive pode ser articulado um registro dos “direitos de contaminagio™
semelhante ao previsto pela legislagio urbanistica de transferéncias de aproveita-
mentos urbanisticos.
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em relagdo aos diferentes grupos de transagdes. Esta € uma questiio que ndo
podemos abordar nesse trabalho porque ndo € o seu objeto. Agora convém res-
saltar que em determinados paises a inscri¢do € constitutiva para todos ou para
alguns casos, em outros € obrigatéria, em outros € voluntéria, exceto determi-
nados casos.

Obviamente, o problema se coloca somente nas hipéteses de inscrigao vo-
luntdria. Nesses casos, devemos supor que devido ao registro ser uma despesa
transacional projetada para evitar as despesas — superiores — derivadas de sua
auséncia, as partes investirdo nessa despesa de transagdo de maneira racional,
ou seja, até o ponto em que se igualem os beneficios e as despesas marginais do
investimento.

Exige-se, portanto, que o registro produza os maiores efeitos possiveis. Exi-
ge-se da mesma forma que a legislagio dote o sistema registral e especialmente
o registrador da maior independéncia possivel com relagio as partes.

Em segundo lugar, que o ordenamento juridico possa induzir os gatekeepers
a prevenir as infragdes a um prego razo4vel. Trata-se de um problema de projeto
= no qual ndo podemos entrar em um trabalho desta extensiio — mas que se en-
contra suficientemente bem resolvido no caso registral, se formos examinar o
direito comparado. Essa andlise demonstra também que as despesas, tanto im-
plicitas quanto explicitas, diminuem quando o registrador se encontra retribui-
do com o sistema de ‘retribui¢do residual’, o que incrementa tanto a eficdcia
quanto a eficiéncia do sistema.

Em terceiro lugar, que existam condigdes na oferta e na demanda do servigo
que opera como garekeeping que garantam a disponibilidade do gatekeeper para
cumprir 0 seu papel e a de seus clientes para aceitar que o cumpra. Esse terceiro
pressuposto faz referéncia a que o sistema registral queira e possa prevenir as
infra¢des da ordem juridica, rechagando o acesso ao registro de determinadas
operagdes, abstendo-se de colocar as quantidades correspondentes.

Entre os diversos problemas que este terceiro aspecto apresenta, interessa
destacar, basicamente, o da independéncia registral, que deve ser preservada e
reforgada, tanto diante das autoridades politicas (evitando livre designagio),
como perante o mercado (evitando a livre eleigio).

Com efeito, uma condigio basica para o bom funcionamento de qualquer
sistema de gatekeeping € a independéncia e a integridade de quem presta o ser-
vigo. No caso dos registros, a importancia dessas virtudes é dramética. Se che-
gassem a franquear — se os registradores cedessem facilmente as pressdes dos
usudrios mais poderosos e néo fechassem a porta a transagoes que violem a le-
galidade — se a confianga piiblica nos registros fosse colocada em diivida, a ins-
tituigdo inteira desmoronaria.

Todos os sistemas registrais de direitos camprem essas caracteristicas e toda
a evolugdo internacional em matéria de sistemas registrais tende 2 adogdo de
sistemas registrais de direitos, caracterizados de forma que, pelo menos diante
de terceiros, impdem-se o contetido do assento diante do titulo que o motivou, o
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que permite que este tipo de registros — titles registration’s systems — produza o
denominado efeito de fé piiblica, caracterizado pelo fato de que unicamente o
contelido do assento registral vincula o terceiro.

Os demais sistemas registrais nao podem desempenhar nenhuma fungéo de
gatekeeping, pois a0 ndo comprovar, nem sequer perante terceiros, a titularida-
de e encargos da propriedade imdvel, carecem de qualquer virtualidade para um
efetivo controle de legalidade e, conseqiientemente, esses sistemas dificilmen-
te podem servir de apoio para o cumprimento da lei.
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A INFORMAGAO AMBIENTAL ASSOCIADA AOS BANCOS
GRAFICOS DOS IMOVEIS NO REGISTRO DA PROPRIEDADE

JORGE REQUEJO LIBERAL

SUMARIO: 1. Introdugo — 2. Aplicativo de informatica — 3. Funciona-
lidades — 4. Fases fundamentais da incorporagfo.

1. Introdugiio

A possibilidade de associar a informag¢io ambiental 4 representacio grifica
dos imdveis inscritos nos registros da propriedade deve ser considerada a partir
de trés perspectivas distintas:

1) Garantia da administragio: refere-se a possibilidade existente de poder
conhecer quais s3o os imdveis, ou quem sao seus proprietdrios, que estejam in-
cluidos em qualquer espago sujeito a uma atuagio ambiental (espagos protegi-
dos, zonas poluidas, corredores de ruido etc.), o que permite dotar de eficacia
real as medidas ou regime especifico de cada atuagio ambiental, ndo importa
quem seja seu proprietdrio em um determinado momento, além de poder
dirigir-se diretamente a ele por meio da informagio associada aos iméveis,
prestada pelo registro da propriedade, facilitando em dltimo caso a aplicagdo
das sangdes relacionadas ao titular infrator (plantagdes proibidas, cortes indis-
criminados, urbanizagdes ilegais ou atividades proibidas pela legislagio cor-
respondente).

2) Protegao do cidadio: através deste instrumento de publicidade, pode-se
conhecer quais sao as limitagdes ambientais que afetam os terrenos dos quais &
proprietério ou cuja aquisi¢do € pretendida, e qual serd em definitivo o contei-
do dos poderes que integram seu direito de propriedade sobre um determinado
imével.

3) Informagao integral: a estrutura territorial do registro da propriedade na
Espanha, e sua organizagio por iméveis, permitem realizar uma cobertura
integral de todo o territério nacional e associar a cada um dos iméveis qual-
quer informagéo que tenha relevancia em sua configuragéo juridica, o que
permite , de uma s6 vez, conhecer as inter-relagdes que, com relagdo aos imé-
veis, ocorrem por qualquer intervengao no territério, seja urbanfstica, agricola
ou ambiental.
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Identificando da maneira mais perfeita possivel os iméveis registrais com os
existentes na realidade extra-registral, e principalmente a ambiental, chegare-
mos a oferecer uma publicidade sobre a configuragio dos mesmos que se con-
verterdo na pritica, devido a sua confiabilidade, em um instrumento imprescin-
divel de garantia de todas as situagdes juridicas imobilidrias, inclusive das que
afetem os dados de fato.

A representacdo gréfica dos iméveis e sua atualizagdo permitem um conhe-
cimento da evolugdo do territério, suas modificagdes e o impacto ambiental que
tenha podido resultar em qualquer atuagao do &mbito imobilidrio com transcen-
déncia nesta matéria (loteamentos, obras novas, urbanizagoes etc.).

A incorporagao da identificagio grifica dos imdveis aos registros da proprie-
dade foi realizada a partir de imagens de apoio (ortofoto digital e cartografia
IGN 1:25.000), a fim de fazer a aproximagao aos imdveis cuja localizagao se
pretende, os quais se encontram representados em formato vetorial, organiza-
dos em diferentes camadas, e estas agrupadas por temas, 0 que nos permitird
incorporar as modificagbes em sua configuragdo fisica na medida em que estas
ocorram, tudo isso sempre como complemento dos dados alfanuméricos resul-
tantes do contetido dos Livros dos Registros da Propriedade, o que nos permite
integrar a informag@o juridica com a gréfica do respectivo imével.

Toda a informagdo grafica disponivel nos registros da propriedade se encon-
tra georreferenciada mediante coordenadas de localizagio direta, podendo in-
corporar aos dados existentes qualquer outro que se encontre igualmente geor-
referenciado, e conseqiientemente proceder & associagiio de ambas as informa-
goes que, em tiltima andlise € a finalidade que se pretende, sendo possivel incor-
porar tantas camadas informativas quanto se deseje, sem limitagdo nenhuma.

A precisio de trabalho habitual na identificagio gréfica dos iméveis
registrais é:

1) Para a ortofoto que corresponde a um pixel de cingiienta centimetros.

2) Para a cartografia de loteamento urbano a correspondente a uma escala de
1:1.000.

3) Para a cartografia de loteamento rural a correspondente a uma escala de
1:5.000.

Uma consegiiéncia um tanto mais precisa sera a informagio que possamos
obter, quanto mais se aproximem a esses parimetros os dados da informagao
gréfica ambiental relacionada.

2. Aplicativo de informatica

O aplicativo de informdtica utilizado nos registros da propriedade para o
manejo dos dados grificos (DinaMap) foi desenvolvido especificamente para
o tratamento dos dados expostos (bancos graficos de iméveis). E uma ferra-
menta de ficil manejo, que permite uma adaptagdo simples, utilizando coman-
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dos de manejo com formato generalizado e representagao gréfica de cada uma
das fungdes.

Estd adaptado as necessidades do usudrio, pois foi projetado pensando exclu-
sivamente na utilizagdo que terdo nos registros da propriedade, para sua fungio
especifica de identificagio graifica dos imdveis registrais, e devido 2 sua simpli-
cidade, ndo requer uma formagdo especializada para seuw manejo.

O hardware ou equipamento minimo necessério para seu funcionamento é
praticamente elementar, e ndo requer nenhum componente especifico diferente
dos que existem em cada um dos cart6rios dos registros da propriedade para o
desenvolvimento das fung¢des requeridas pelo manejo de seu banco de dados
alfanumérico correspondente as titularidades e encargos dos iméveis inscritos.

Todos os dados trabalhados pelo aplicativo (gréficos ou alfanuméricos) po-
dem ser objeto de impressdo, mediante a utilizagdo de qualquer impressora con-
vencional, embora a qualidade do resultado dependerd em grande parte, sobre-
tudo na parte grifica, dos recursos dela, desde o branco ¢ preto até em cores a
alta resolugio.

Pode trabalhar qualquer informagio gréfica fonecida em formato normali-
zado (DXF), e sem prejuizo de sua possivel utilizagio com outro tipo de bancos
de dados, integra-se perfeitamente (compatibilidade) com as geradas pelo pro-
grama de implantagio profissional.

3. Funcionalidades

Na medida em que nos movemos pela tela, ela nos vai apresentando a ima-
gem da parte do territério do qual queremos obter a informagio, apoiando-se
nos elementos mais comuns de identificagido, como estradas, trilhas, rios e
topdnimos dos lugares pelos quais nos movemos, € sobretudo sua imagem real,
através das ortofotos as quais recorremos para uma identificagdo exata do local
objeto da consulta, principalmente quando se tratar da localizagio de iméveis
rurais. Quando se tratar da pesquisa de iméveis urbanos, o mais l6gico e simples
€ utilizar, como se fosse um mapa de ruas, o nome e 0 niimero da rua na qual se
encontra localizado o imével objeto da identificagao.

Uma vez realizada a aproximagao, obtemos a representagio grifica da con-
figuragdo do loteamento da zona (cartografia cadastral), cuja imagem se sobre-
pde as que utilizamos para acessar a zona concreta onde supostamente se loca-
liza 0 imével que queremos identificar, e sendo este encontrado através da com-
paragdo dos dados grificos relativos a ele, com os resultantes do registro da pro-
priedade, podemos determinar a identificagdo grifica do imével registral.

A mesma operagio pode ser realizada no sentido inverso, isto &, partindo dos
dados descritivos dos iméveis, constantes no banco de dados do registro da
propriedade, pedindo ao aplicativo que nos fornega a representagio grifica dos
iméveis que coincidem com os referidos dados.
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4. Fases fundamentais da incorporacio

1) Implantagdo do sistema de bancos gréficos no registro da propriedade
(Geobanco):

a) Ortofoto digital do distrito hipotecdrio (disponivel);
b) Loteamento cadastral (disponivel).

2) Obtengao de informacio grifica municipal relacionada: através de pla-
nejamento urbanistico.

3) Obtencgido da cartografia ambiental georreferenciada das zonas objeto de
atuacdo (espacos protegidos, zonas poluidas etc.) (a ser fornecido pelo Centro
Temitico, Agéncia Européia do Meio Ambiente ou Generalitat de Catalunya).

Seguem alguns exemplos do que seria a visualizagiio da representagio gra-
fica da sobreposi¢do dos iméveis de propriedade particular e a delimitagio do
espaco que se pretende controlar por sua incidéncia ambiental.

Nos exemplos, que sio apenas isso, exemplos, levaram-se em conta os ca-
nos de um gasoduto, que devido a suas caracteristicas ndo possui uma aparéncia
fisica (por estar enterrado), mas que no entanto traz conseqiiéncias importantes
para o territério pelo qual passa, o que se considera ser significativo para outros
aplicativos de representacao similar (zonas de protecao de aves, corredores de
ruido, espagos naturais protegidos etc.).

O outro exemplo proposto € o correspondente 2 defini¢io de uma via pecud-
ria, e as intrusdes ocorridas nela, para a tomada das respectivas decisoes e, caso
necessdrio, recuperar a zona de dominio e uso piblico que havia sido invadida.
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O REGISTRO DA PROPRIEDADE COMO MEIO
DE GARANTIA DAS SANCOES NO MEIO AMBIENTE

LUIS ALFREDO SUAREZ ARIAS

SUMARIO: 1. Introdugdo — 2. Requisitos — 3. Objeto da informagdo
registral: 3.1 Processos administrativos; 3.2 Publicidade da obrigagio
de restaurar o dano ecolégico causado; 3.3 Publicidade das sangdes eco-
ndmicas - 4. Atuagio dos particulares prejudicados — 5. Conclusdes.

1. Introducio

A colaborag@o dos registradores da propriedade pode ser especialmente
eficaz em matéria de restauragdo da ordem ecolégica alterada por atuagdes
ilegais.

A informag@o registral deve incluir tanto a obrigagfo de restaurar (seus meios

e prazos), como a imposigdo de san¢des econdmicas para aqueles que contami-
nam e garantir o seu cumprimento.

A fungdo de “policia” (de vigilancia ou controle da aplicagao da normativa
legal imperativa) € uma das atuagdes cldssicas dos registros da propriedade, onde
podem oferecer uma grande experiéncia de atuagio eficaz e comprovada. Nes-
se sentido, € conhecida a adequacio da institui¢do registral para a colaboragio
na exigéncia de cumprimento das normas urbanisticas e agrérias.

As disposic¢des legais tanto em matéria agrdria como urbanistica — e registral
- tém como base de atuag@o o territério. A protegio da legalidade em matéria de
usos do solo, tanto rural como urbano, € uma fungio complexa na qual intervém
as autoridades administrativas, na fungfio da policia propriamente dita, mediante
a inspegdo fisica do territério e, quando for o caso, a imposigdo das sangdes que
correspondam; e na qual também colaboram outras institui¢Ses piiblicas como
os registros da propriedade.

A utilidade dos registros da propriedade nesta fungio de policia, reside fun-
damentalmente em que sfo 6rgdos de informagdo permanente. A publicidade
que os registros proporcionam a respeito das atuagdes administrativas de poli-
cia € o modo mais eficaz para que essas sejam conhecidas por todos, através de
um acesso fécil e rdpido, de uma forma ininterrupta no tempo.
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Desse modo, pode-se ter o conhecimento, tanto por particulares como por
todas as administragdes piiblicas interessadas, a qualquer momento e pratica-
mente em tempo real, do cumprimento ou do nio cumprimento das obrigacdes
legais a que os titulares de direitos sobre o territério estio sujeitos.

O registro também informa sobre as sangdes econdmicas impostas e garante
a sua cobranga.

Tudo o que foi exposto, como € 1dgico, produz naqueles que sdo afetados
um efeito dissuasdério que estimula o cumprimento voluntério das obrigagoes
legais.

A oportunidade de trasladar essa eficaz experiéncia para o Ambito da legis-
lagdo ambiental deve ser ineludivelmente aproveitada. Os registros da proprie-
dade ndo colaboram somente na fungao de “policia territorial”, no &mbito estri-
to da informagao sobre medidas punitivas impostas por nao cumprimento de
deveres legais de conservagio ambiental, ou de garantia pela imposicdo de san-
¢Oes econdmicas ou do estabelecimento de indenizages: a colaboragio deve, e
pode, abarcar todo o amplo leque de atuagdes que impliquem a restauragdo do
equilibrio ecolégico alterado, conceito este que veremos ser muito mais amplo
do que exclusivamente punitivas.

Nio esquegamos de que a fun¢io preventiva, aquela que impede a reali-
zagdo de um prejuizo ecolégico, deve ter primazia sobre essa fungéo de res-
tauracgio, ou saneadora, do dano jd realizado; mas ressaltamos a eficdcia
dissuasoria que a publicidade-informagao tem sobre futuro descumprimento:
ao contaminante ja conhecido serd mais dificil voltar a lesar o meio ambiente;
terd dificuldades para o seu acesso ao crédito e para obter um bom valor para seu
imével; sofrerd descrédito social. Finalmente, a possibilidade de que os
descumprimentos de obrigagdes ecolégicas sejam conhecidos pela sociedade,
com cardter permanente e acessivel, fard diminuir a sua ocorréncia e quantida-
de em um prazo relativamente curto.

2. Requisitos

Nos registros da propriedade, a publicidade das medidas restauradoras da
legalidade ecol6gica necessita fundamentalmente de dois requisitos:

1. Infragdio ambiental identificdvel no territério: como os registros da pro-
priedade sdo escritdrios territoriais, € necessdria a identificagao da parcela de
territério afetada pelo ilicito ecoldgico.

Esse requisito € de ficil cumprimento: se considerarmos que a informagao
registral se estende ao solo, subsolo e as dguas continentais (ndo haveria tam-
pouco muita dificuldade em estender a publicidade ao ar ou & atmosfera, com
conexdo ou ndo com o solo subjacente), a conexdo com o territério dos
descumprimentos ecoldgicos pode ser feita tanto por delimitagio do territério
afetado — solo, subsolo ou superficie — como pela localizag@o territorial da fonte
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de emissdo contaminadora. Como exemplo, e sem querer ser exaustivo, a ori-
gem das emissdes contaminadoras atmosféricas (chaminés, escapamentos), de
contaminacio de aqiiiferos, de emissGes radioelétricas, sonoras, luminicas etc.,
costuma ser facilmente identificdvel no territdrio, assim como também € facil
identificar territorialmente o uso de contaminadores na agricultura, a perfura-
¢do ou o corte abusivo de bosques.

Em todo o caso, a informagao do descumprimento seria fornecida em cone-
xd0 com o territdrio causador do ilicito ambiental, ou afetado pelo mesmo e sem
prejuizo de poder também fornecer informagdo dos nomes das pessoas sujeitas
aprocessos ecolGgicos, quando essainformagio seja considerada necessdria pela
legislagio nacional correspondente,

2. Direito de defesa do possivel infrator: um segundo requisito imprescindi-
vel da publicagfo nos registros da propriedade da adogio de medidas de restau-
ragdo da legalidade ecoldgica € a constincia no processo administrativo ou ju-
dicial de que o titular registral afetado teve oportunidade de se fazer ouvir no
procedimento, como meio de assegurar o direito 4 defesa reconhecido em todos
os ordenamentos da Unido Européia.

3. Objeto da informagéo registral

A fungiio protetora do registro da propriedade deve ser estendida tanto aos
procedimentos administrativos como aos jurisdicionais; e tanto aos procedimen-
tos iniciados pelas autoridades piblicas como aos iniciados pelos particulares,
quando a legisla¢io nacional lhes reconhega esse poder.

3.1 Processos administrativos

Na fase inicial os processos administrativos que visam punir os ilicitos eco-
l6gicos podem ser objeto de registro desde o seu inicio. A publicidade do inicio
do procedimento € provavelmente uma das medidas cautelares mais eficazes que
o ordenamento pode adotar: o conhecimento por todos os afetados sobre a exis-
téncia de um processo restaurador da legalidade ambiental garante o cumpri-
mento da resolugio que ponha fim ao processo, dificulta que sejam cometidos
novos ilicitos, alerta aos proprietdrios de outros territérios préximos. Contribui,
enfim, para uma maior eficdcia da medida de restauragio da legalidade que seja
definitivamente adotada.

Essa publicidade poderia ser estendida ndo somente ao inicio do processo e
a adogdo de medidas cautelares concretas (suspensio temporal das atividades
que possam resultar lesivas ao meio ambiente), mas também aos trimites essen-
ciais do procedimento, cujo conhecimento piblico seja considerado itil.

Na fase final ou de resolugio do processo administrativo € imprescindivel o
conhecimento geral que o registro da propriedade pode dar sobre a resolugio
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definitiva do processo administrativo, quando ele tenha sido originado da reali-
zagao de um ilicito ambiental e sua sangio.

Essa informagao € independente daquela do inicio do processo e pode ocor-
rer mesmo que aquela, por qualquer motivo, nio tenha sido publicada.

A relagio detalhada de todas as atuagdes que o cumprimento de uma resolu-
¢do administrativa em matéria ecoldgica pode dar lugar excede os limites deste
trabalho € pode variar por motivos de oportunidade legislativa e de especialida-
de de cada ordenamento nacional. Por isso, para exemplificar, examinaremos
as mais importantes.

Do processo administrativo pode resultar tanto uma obrigacdo de restaurar a
situagdo alterada pela contaminagio para 0 momento anterior 4 execugio da
atividade ilegal, quanto uma obrigagao de indenizar os danos causados (quando
a restauracdo nio seja possivel), ou uma sangdo econdmica. Também cabe a
possibilidade de combinar vdrias destas medidas. Se no término do processo for
constatada a inexisténcia de atividade ilegal, o histérico do territdrio seria “lim-
po”, com o cancelamento da publicidade que tenha sido registrada no inicio do
processo.

3.2 Publicidade da obrigagio de restaurar o dano ecoldgico causado

O registro da propriedade dari informagao sobre a resolugdo dos processos
administrativos que imponham obrigagdes a serem cumpridas pelo infrator
ambiental (ou de realizagdo subsididria, e a sua custa, dessas atividades pela
administragdo competente na falta de cumprimento voluntério pelo infrator).

Também sera feita a publicidade das proibi¢des estabelecidas em uma reso-
lugdo que impliquem a abstengdo ou obrigagio de nido fazer determinadas ativi-
dades que sejam consideradas nocivas, ou que sejam restringidas tais atividades
ao limite do que for considerado tolerdvel pelo legislador (em diversas dreas:
cortes abusivos de bosques, cultivos proibidos ou restringidos, utilizagio de fer-
tilizantes, contaminagio sonora, luminica, radioelétrica, de descarga de poluentes
em aqiifferos, de lixos e dejetos, de contaminagio atmosférica etc.).

3.3 Publicidade das sangdes econdmicas

Nesta matéria, a publicidade-informagao derivada do registro da proprieda-
de cumpre uma dupla fungdo: ndo somente possibilita o conhecimento pela
populagdo em geral, mas também fornece garantia juridica da cobranga das
importincias devidas.

Dentro deste capitulo abarcamos as sangdes propriamente ditas (as multas
impostas pelas autoridades em sua fungio de policia) e também as indenizagdes
que o infrator deva pagar, sujeito ao principio mais amplo de que “quem conta-
mina, paga”.
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Devemos ressaltar que, em sua funcio de publicidade-garantia, a resolugdo
administrativa pode afetar ndo somente o territério onde o ilicito ecolégico
se situa, mas também qualquer propriedade do sujeito infrator (para o cum-
primento das sangGes ou indenizagdes, o infrator deveria responder com a ga-
rantia de qualquer bem ou direito de valor econdmico que tiver dentro da Unido
Européia).

Também estd incluida neste capitulo de sangbes publicdveis, a possibilida-
de estabelecida em algumas legislages nacionais de exploragdo-sangdo, ou pri-
vagio forgada dos bens do infrator ambiental que persista no descumprimento.

4. Atuacio dos particulares prejudicados

O cumprimento pelas legislagoes nacionais européias do principio 10 da
Declarag@o do Rio, sobre acesso efetivo pelos particulares aos procedimentos
judiciais e administrativos em questio ambiental, estd generalizado.

Esse acesso pode ser realizado de diferentes vias, sendo que todas elas po-
dem ser objeto de informagdo geral através dos registros da propriedade:

— Dentincia: os particulares podem se dirigir 4 administragfio ptiblica com-
petente dando a conhecer sobre a realizagio de uma atividade ilegal e solicitan-
do a sua atuagdo. A sua publicidade registral ser4 feita como a de qualquer outro
processo administrativo, sem que seja necessirio que conste registralmente que
a origem do processo provém de uma dentincia,

- Acio Piblica: reconhecida por muitos ordenamentos nacionais a associa-
¢oes privadas ou a um mimero minimo de pessoas que pretendam defender um
interesse geral. Também podem ser objeto da publicidade registral, por ordem
da autoridade competente.

— Procedimentos jurisdicionais de iniciativa privada: no sentido que aqui
falamos, € a possibilidade de acesso dos sujeitos privados aos tribunais para pro-
teger seus direitos diante de uma atuagéo, publica ou privada, que atente contra
seus direitos ecoldgicos.

Diante da atuagdo ilicita de outro particular, os sujeitos lesados poderio in-
terpor todas aquelas agdes legais que busquem a restauragéo da legalidade am-
biental infringida, ou a indenizacdo dos prejuizos sofridos. Nesses casos, a pu-
blicidade registral deve ser realizada de forma andloga aquela que vimos refe-
rente aos processos administrativos, tanto no momento da apresentagdo da de-
manda judicial correspondente, como no da publicidade da sentenga outorga-
da, ou no estabelecimento das garantias que o Juiz julgue necessdrias para o seu
cumprimento ou para a indenizagio econdmica que eventualmente seja fixada.

O particular também pode se opor aquelas atuagdes das administragdes pii-
blicas que ameacem os seus direitos & protegio ambiental. As legisla¢cdes nacio-
nais reconhecem aos afctados a legitimagao ativa para interpor recursos admi-
nistrativos e jurisdicionais perante aquelas autorizagdes e licengas que prejudi-
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quem os seus direitos ecolégicos. Esses recursos e demandas também poder ser
publicados nos registros da propriedade, para conhecimento geral.

5. Conclusoes

A conexdo dos registros da propriedade com a protegio ambiental e com a
defesa do cumprimento da legislagio ecoldgica tem um de seus aspectos funda-
mentais na publicidade das medidas restauradoras e punitivas daordem ambiental
alterada.

A publicidade e a informagio fornecidas pelos registros da propriedade po-
dem abarcar todos os aspectos implicados na restauragio do equilibrio ambien-
tal que tenha relagao com o territério de um ou de vérios dos Estados-membros.
Ja vimos que a grande maioria dos desequilibrios ecolégicos estd relacionada
ao territério ou € nele identificivel.

A informagio proporcionada pelos registros da propriedade tem, no mini-
mo, uma dupla eficdcia: a partir da publicagio registral do inicio de um proces-
so administrativo, de sua resolugdo, ou da apresentacio de uma demanda por
um sujeito privado, todos tém a possibilidade de conhecer a sua existéncia e
ninguém poderd alegar ignorancia. O cumprimento da resolugio outorgada tem,
assim, uma possibilidade muito maior de ser levada a termo.

Num segundo sentido, a publicidade registral serve de garantia para o cum-
primento voluntdrio ou for¢ado das resolugdes judiciais ou administrativas que
imponham sang¢des econdmicas ou que estabele¢cam indenizagoes por danos.

Uma gestdo eficaz da policia ecoldgica de sangdes nao deve prescindir das
oportunidades que uma institui¢ao territorial como os registros da propriedade
proporciona.
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O REGISTRO DE IMOVEIS E A INFORMACAO AMBIENTAL

ANTONIO GINER

SUMARIO: 1. O registro da propriedade como cartério de informagdo
ambiental — 2. Introdugio — 3. O Cartério de Registro de Iméveis — 4. A
necessidade de ampliar a informagaio ambiental — 5. A utilizagdo do Car-
tério de Registro de Iméveis como cartdrio de informagio ambiental.

1. O registro da propriedade como cartirio de informacfio ambiental

O registro da propriedade, como instituigiio criada pelo Estados para garan-
tir a seguranga juridica nas transmissoes de iméveis, € organizado mediante uma
rede de cart6rios. As caracteristicas dos mesmos sdo basicamente:

a)sdo cartdrios piiblicos, em sua dupla acepgio: dependem do governoe estiio
abertos ao publico;

b) estdo organizados territorialmente, e com uma conexdo importante com
0 territorio de sua circunscrigao;

¢) possuem uma conexdo direta com as diferentes administragdes puiblicas;
d) possuem uma certa conexao intereuropéia;

e) estdo dotados de meios técnicos avangados;

f) s@o operados por cidadfos de elevada qualificagio juridica.

As caracteristicas acima possibilitaram que as administra¢des piblicas ve-
nham utilizando esses cartérios para outras funcdes, além de suas fungdes prin-
cipais, ou seja, tributdrias, de proteciio e informagao aos consumidores, urba-
nisticas, penais etc.

As propostas que defendemos consistem em utilizar os registros como car-
térios de informagdo ambiental, assim, aproveitaremos esses cartérios ji exis-
tentes para alcangar o cumprimento de um dos principios basicos de toda poli-
tica ambiental, qual seja, o direito ao acesso 2 informag#o. Nio se trata apenas
de obter uma conexdo com o registro da propriedade de todas aquelas ativida-
des ambientais que suponham a modificagio fisica ou juridica dos iméveis, se-
nao de informar em sentido amplo. Os registros europeus podem converter-se
em auténticas vitrines das politicas seguidas pelas entidades piblicas com
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competéncias ambientais. No trabalho se insinuam algumas manifestagdes pos-
siveis desta nova faceta, mas queremos destacar seu cardter aberto: ao converter
o0s registros em cartérios ambientais, os poderes piblicos poderdo utilizd-los em
tudo aquilo que julguem conveniente para uma maior difusao da informagao
ambiental.

2. Introducgio

O registro da propriedade € uma institui¢do cuja origem se deve fundamen-
talmente a necessidade de proporcionar ao mercado imobilidrio um instrumen-
to de seguranga juridica. Com antecedentes que remontam ao antigo Egito ou a
Grécia cldssica, a instituigdo registral moderna se desenvolveu durante o século
XIX na medida em que as transagdes imobilidrias iam ganhando importincia.
O Estado se viu obrigado a entrar na regulamentagio desse mercado, oferecen-
do um mecanismo de seguranga que garanta ao adquirente de um imével que
quem o transmite € o verdadeiro proprietdrio e que niio haverd mais encargos ou
gravames além dos ji conhecidos. Para isso, os sistemas juridicos europeus cri-
aram os registros onde constam os proprietdrios dos imdveis, assim como os
encargos ou gravames que recaiam sobre tais iméveis.

Para organizar estes registros, os Estados se puseram a criar os cartérios
piblicos, onde se desenvolveria a fungio publica registral. Por isso, quando se
trata de definir o registro da propriedade, se pode destacar seu aspecto essencial
ou institucional ou adjetivo como cartério piblico. Assim, o registro da proprie-
dade € a institui¢do criada para propiciar seguranca juridica ao trifico imobili-
ario, enquanto o Cartdrio de Registro de Iméveis € o escritério publico onde se
desenvolvem as fungdes proprias da instituicdo registral.

Portanto, examinaremos em primeiro lugar o Cartdrio de Registro de Imo-
veis. Em segundo lugar, veremos como um dos principios bdsicos de toda atua-
¢ao ambiental € o de fornecer informagao sobre a situagdo do meio ambiente.
Finalmente, veremos como é possivel integrar o referido cartério & rede de in-
formagdo ambiental.

3. O Cartério de Registro de Imoveis

Pretendemos analisar se o Cartério de Registro de Iméveis estd apto a outras
finalidades, em especial para se converter em auténticos cartérios de informa-
¢do ambiental. Para averigué-lo, devemos examinar em primeiro lugar as ca-
racteristicas desses cartérios registrais, e examinaremos entio outras fungoes,
além das registrais, realizadas nos registros da propriedade.

O Cartério de Registro de Iméveis retine as seguintes caracteristicas:

a) E um cartério piiblico. O Cartério de Registro de Iméveis € certamente
um cartério piblico, nas duas acepgdes da palavra: é um cartério que faz parte
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da Administragdo Piiblica e é um cartério aberto ao piblico para informar seu
conteido ao cidadio.

E o Estado quem cria o registro para o cumprimento da finalidade assinala-
da anteriormente: a seguranga do mercado imobilidrio. Os cartérios registrais
ndo sdo criados nem organizados pelos operadores do referido mercado, sendo
pelo Estado, que atua como regulador, a fim de proporcionar aos cidaddos a in-
formagdo necessdria para que suas transagdes se desenvolvam em igualdade de
condigdes. O Estado cria o Cartério de Registro de Iméveis, regula sua compo-
si¢do, estabelece seu contelido e fungdes, regulamenta o procedimento de re-
gistro e de informacio. Portanto, o Cartério de Registro de Iméveis € um cart6-
rio da administragao piblica. As fungdes que desenvolve e a forma sob a qual
cumpre suas finalidades sdo fixadas pelo Estado mediante normas juridicas. Ndo
estamos perante uma entidade privada, sendo perante o préprio Estado, que se
organiza para uma finalidade prépria do mesmo.

Além do mais, o Cartério de Registro de Iméveis é um cartério aberto aos
cidaddos, os quais podem recorrer a ele para fazer consultas sobre a situagio
Juridica dos iméveis e registrar seus direitos sobre os mesmos. Os cidaddos eu-
ropeus conhecem os registros e recorrem aos cart6rios registrais para solicitar
informagéo juridica imobilidria. Assim, sdo cart6rios com estrutura preparada
para receber o cidaddo e informar-lhe, jd que esta é principalmente sua razio
de ser.

b) E um cartério organizado territorialmente. Quando dizemos que o Car-
tério de Registro de Iméveis € um cartério organizado territorialmente, o dize-
mos em vérios sentidos:

Em primeiro lugar, porque o objeto do registro da propriedade € o territ6-
rio ou os bens iméveis. O Cartdrio de Registro de Iméveis foi criado e pre-
parado para fornecer informagao sobre o territério. Em principio, essa infor-
magio € de natureza juridica, mas veremos a seguir que tal conexio territo-
rial o habilita a ampliar sua informag@o a outras questdes territoriais relacio-
nadas com a atuagio das administragdes piblicas (urbanistica, agricola, fis-
cal etc.).

Em segundo lugar, porque os diferentes Estados organizaram a instituigdo
registral mediante a criagfio de uma rede de cart6rios com competéncia territo-
rial. Cada cartério publico informa a situagio juridica dos iméveis incluidos
em sua circunscrigdo territorial. De fato, todo o territ6rio europeu esté dividi-
do em circunscrigdes territoriais mais ou menos amplas, e em cada circunscri-
¢o se criaum Cartério de Registro de Iméveis com competéncia exclusiva sobre
tal territdrio. Os registros sdo uma institui¢do juridica imobilidria de carédter
essencialmente territorial. A informacéo juridica sobre os iméveis é fornecida
somente pelo Cartério de Registro de Iméveis competente. Essa caracteris-
tica essencial na organizagio da institui¢do registral implica a criagio de uma
rede de cartérios com uma conexdo muito relevante junto ao territério de sua
demarcagio.
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Além disso, e como consegiiéncia de tudo o que dissemos nos paragrafos
anteriores, o Cartério de Registro de Iméveis € organizado mediante um siste-
ma descentralizado. Ndo € um cartdrio dnico, sendo uma rede de cartérios
interconectados por redes de transmissao de dados e por um agil sistema de co-
municagio, e com uma organizagio central que propicia recursos humanos,
materiais e assessoramento técnico homogéneo a tais cartorios.

¢) E um cartério conectado as diferentes administragées piiblicas. Os cart6-
rios registrais podem depender organicamente dos Estados ou de érgios des-
centralizados dele (regides, Estados federados ou cantdes), de acordo com o
diferente sistema de distribuigiio de competéncias de cada Estado-membro. No
entanto, essa atribuigdo de competéncias nio impede que os referidos cartérios
tenham uma conexao 4gil e fluida com as demais administragdes piblicas exis-
tentes, todas elas atuantes no mercado imobilidrio tanto como reguladoras quanto
como operadoras. Assim, por um lado, se aplicam nos registros as normas ema-
nadas de diferentes administragdes piblicas, competentes por raziao da matéria.
Por outro lado, se incluem nos registros os bens adquiridos ou transmitidos por
diferentes administragdes ou entidades publicas.

d) Sdo cartdrios com conexdes intereuropéias. Existe hd anos um relaciona-
mento constante entre os cartdrios registrais dos paises da Unido Europé€ia. Atra-
vés de congressos internacionais realizados anualmente pelo Cinder (Centro
Internacional de Direito Registral), os registradores europeus, juntamente com
registradores de outros paises, estudam e debatem as legislagdes apliciveis,
propdem aperfeicoamentos, a fim de cumprir melhor suas finalidades, e
intercambiam suas respectivas experiéncias internas.

e) Sdo cartdrios dotados de amplos meios técnicos. O tratamento da infor-
magdo juridica imobilidria tem exigido que os registradores dotem os cartorios
registrais com as mais modernas tecnologias, que permitam cumprir suas fina-
lidades com rapidez e seguranca. Desenvolveram-se importantes redes internas,
que permitem facilitar a informagdo aos cidadios sem seu deslocamento fisico
até os cartdrios. Por isso, assim como em outras dreas, podemos dizer que tam-
bém existem os chamados cartérios virtuais, multiplicando o niimero e a rapidez
da informagdo que proporcionam. Do mesmo modo, esses meios técnicos sdo
utilizados para enviar informacfo de interesse a outras administragGes publicas.

) Sdo cartdrios proximos ao cidadao. Os candrios registrais sdo locais aces-
siveis aos cidadios, tanto pela estrutura territorial que ja destacamos (encon-
tram-se fisicamente préximos do lugar de residéncia de cada cidaddo), quanto
por seu cardter piblico. Os cidadaos conhecem os cartdrios piiblicos e recorrem
a eles sempre que participam do mercado imobilidrio.

g) Sao cartorios operados por funciondrios de elevada qualifica¢do. Os dife-
rentes Estados puseram 2 frente dos cartérios funciondrios com um alto grau de
conhecimentos juridicos e fiscais, que devem passar por exigentes provas de
ingresso, que exigem um preparo profundo para o correto desenvolvimento de
suas fungbes.
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Examinadas as fungdes do registro da propriedade e as caracteristicas do
Cartério de Registro de Iméveis, resta perguntar se o cartério pode desenvolver
fungdes distintas das de registro da propriedade.

A resposta € afirmativa. Os Estados criaram e organizaram os cartérios
registrais COmo mecanismos ou instrumentos para o cumprimento da fungio de
seguranga do mercado imobilidrio ou do registro da propriedade. Entretanto, as
J4 examinadas caracteristicas desses cart6rios propiciaram aos referidos Esta-
dos que os utilizem para outras fungdes além da original. Cabe inclusive desta-
car que 530 utilizados néo apenas pela administragdio da qual dependem organi-
camente, mas também por outras administragdes distintas, devido a suas caracte-
risticas especiais, fundamentalmente seu cariter territorial. Assim, 2 guisa de
exemplo, os cart6rios registrais podem desenvolver algumas das seguintes fun-
¢des, que transcendem sua finalidade original.

O Cartério de Registro de Iméveis tem as seguintes fungdes:

a) fiscais: os cartdrios registrais tém sido utilizados pelos Estados como
mecanismo para garantir a cobranga dos diferentes impostos que recaem sobre
0s imGveis. Assim, € necessério o pagamento dos impostos devidos em fun-
¢do das operagdes imobilidrias cujo registro se solicita (portanto, seu paga-
mento € um requisito para gozar da protegdo propiciada pelo registro) e o
referido pagamento € efetuado diretamente nesses cartérios. Do mesmo
modo, se estabelecem mecanismos de colaboragdo com as administragdes
competentes quanto aos impostos pela posse de bens imGveis mediante o
envio periddico de informagio. Além do mais, devido a formagao juridica
dos funciondrios encarregados dos cartérios registrais, freqiientemente séo
solicitados para gestdo e liquidagdo dos impostos de natureza juridica (trans-
missdes patrimoniais, sucessoes etc.). Além disso, a administragdo fiscal utili-
za freqiientemente os cartérios registrais para coletar informagio de transcen-
déncia tributdria,

b) prote¢do aos consumidores: o ambito imobilidrio, especialmente em
matéria de moradia, é um dos que sofrem maior incidéncia da atuacdo piblica,
destinada a proteger os consumidores. Para tal fungo, os cartérios registrais tém
sido utilizados como auténticos cartérios de informagio ao consumidor. Além
disso, os cartérios registrais informam aos consumidores sobre 0s mecanismos
de seguranga imobilidria, e colaboram com organizagdes ou associagoes de
consumidores e com entidades piblicas encarregadas de sua defesa no estudo

dos mecanismos e propostas de medidas para que o mercado imobilidrio ofere-
¢a seguranga.

c¢)urbanisticas: o desenvolvimento urbanistico implica uma série de ope-
ragdes que se refletem no registro da propriedade: alteram-se fisicamente
os imdveis, a titularidade muda, estabelecem-se gravames sobre os bens. Para
a adequada conexdo entre essas atuagdes e o registro, é preciso um contato
constante entre os poderes piiblicos com competéncia urbanistica e os re-
gistradores. Ademais, a legislagdo urbanistica exige do registro da proprieda-
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de a fungio de informar sobre a situagdo urbanistica dos iméveis situados em
sua circunscri¢do. Do mesmo modo, colabora com a administragio nas tarefas
de disciplina urbanistica, tanto preventiva quanto punitiva. Assim, os registra-
dores devem exigir certos requisitos de natureza urbanistica para o acesso
registral de determinados atos juridicos (declaragdo de edificagdes, trans-
formagio ¢ loteamento do solo etc.). I[gualmente, os registradores comuni-
cam a administragdo determinadas operagdes que podem infringir as normas
urbanisticas.

d) penais: a informagio dos registros tem sido utilizada para evitar e punir
determinadas atividades, como as derivadas de lavagem de dinheiro, sonegaggo
fiscal, fraude etc.

4. A necessidade de ampliar a informacgiio ambiental

Um dos principios basicos que regem a matéria de meio ambiente € o direito
de acesso a informagdo ambiental.

De fato, ji na Declaragao do Rio de Janeiro sobre meio ambiente e desenvol-
vimento, de 14.06.1992, seu principio 10 afirmava que “[...] todas as pessoas
deverio ter acesso adequado a informagio sobre o meio ambiente possuida pe-
las autoridades puiblicas, inclusive a informagéo sobre os materiais e as ativida-
des que oferecem perigo em suas comunidades, assim como a oportunidade de
participar dos processos de adogdo de decisoes. Os Estados deverdo facilitar e
fomentar a sensibilizacd@o e a participagio do piblico, colocando a informagao
a disposigao de todos™.

Por sua parte, a Diretriz 90/313/CEE, de 07.07.1990, sobre liberdade de
acesso A informagdo em matéria de meio ambiente, impunha aos Estados-mem-
bros a obrigagdo de estabelecer as disposigdes necessdrias para reconhecer o
direito de qualquer pessoa ao acesso a informacdo sobre o meio ambiente, que
esteja em poder das administragdes puiblicas.

Na Espanha, € a Lei 38/95, de 12 de dezembro, sobre o direito de acesso a
informagdo em matéria de meio ambiente (alterada pela Lei 55/99, de 29 de
dezembro), que implementa a citada Diretriz, sendo que seu § 1.°, do art. 1.%,
dispde que ‘todas as pessoas, fisicas ou juridicas, cidadis de um dos Estados
que integram o espago econdmico europeu, ou gque tenham seu domicilio em
um deles, tém direito ao acesso 2 informagao ambiental que esteja em poder
das administragdes publicas competentes, sem obrigagio de comprovar um
interesse determinado e com garantia, em todos os casos, de sigilo sobre sua
identidade’.

Garantir este direito é uma das finalidades principais da Agéncia Européia
do Meio Ambiente, como destaca o art. 1.° do Regulamento (CEE) 1.210/90 do
Conselho, de 7 de maio, através do qual foram criadas a Agéncia e a Rede euro-
péia de informacdo e observagio do meio ambiente. E indicado no referido pre-
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ceito que a criagdo da Agéncia Européia do Meio Ambiente se deve 3 necessida-
de de proporcionar 2 Comunidade e aos Estados-membros informagdes objeti-
vas, confidveis e compardveis a escala européia, que permitam tomar as medi-
das necessdrias, entre outros fins, para garantirboas informagoes ao piblicosobre
a situagdo ambiental.

Além disso, dentre as fungdes da prépria Agéncia, enumeradas pelo art. 2.°
do mesmo Regulamento, a maioria delas est ligada a esta finalidade. Em espe-
cial, se assinala a finalidade de “garantir a divulgacdo em grande escala da in-
formagéo ambiental confidvel e comparivel, sobretudo com relagdo a situagdo
do meio ambiente, entre a opinido piiblica em geral, fomentando para tal finali-
dade a utilizagio das novas tecnologias de transmissdo de dados”.

Em conseqiiéncia, estamos diante de um dos principios fundamentais no
direito do meio ambiente, aspecto-chave no desenvolvimento do mesmo. De fato,
alguns estudiosos da matéria insistem natranscendéncia da informagéo ambiental
como instrumento para a tomada de consciéncia por parte do cidadio de suas
responsabilidades ambientais, o que sem diivida contribuird — raciocinam esses
autores — para a prote¢io do meio ambiente (finalidade suprema da legislagdo
ambiental, art. 45 da Constituig#io).

Para isso, € necessdrio que essa informagio seja colocada a disposic¢do dos
cidadios de forma simples, mediante mecanismos que facilitem sua obtengdo e
compreensio. De fato, € conhecida a argumentagao de que de nada adianta re-
gulamentar um direito se na prética ele nio pode ser exercido ou se, para exercé-
lo, € preciso trilhar caminhos complicados ou utilizar técnicas excessivamente
dispendiosas para cidadio, que transformem tal direito (em nosso caso, o aces-
so & informacio) em algo puramente tedrico.

Ramén Martin Mateo escreveu, ao tratar do direito & informagao ambiental,
que “uma coisa € que se disponhaa informagio, e outraé que seja acessivel, tanto
para os particulares quanto para o governo. As dificuldades, a partir da perspec-
tiva do cidaddo, remetem a circunstincias tdo comuns quanto a distincia dos
centros piiblicos responséveis, a ignordncia sobre as competéncias das distintas
instincias administrativas e o préprio desconhecimento de atividades ambien-
tais relevantes no projeto ou no curso, que nfio se costumam divulgar. (...) Mas
ainda que as administragdes piiblicas tenham em seu poder os dados solicitados
e desejem transmiti-los, nem sempre estardo em condi¢des materiais de fazé-
lo, sobretudo em grandes complexos, onde ndo é facil localizar fisicamente ar-
quivos e documentos e identificar as dependéncias concretas que compreendem
0 assunto. Serd necessdrio criar escritdrios especializados com fungdes de liga-
¢do e acompanhamento, tarefas estas enfrentadas sem éxito por diversos 6rgdos
piiblicos. Porém, além disso alguns sistemas parecem assumir a apatia da ad-
ministragio, que ndo estd obrigada a localizar dados sem sua identificacfo, e as
caracteristicas nio sdo fornecidas pelo interessado com certa precisdo, e este
ndo estd qualificado para acessar os registros e os arquivos através da informé-
tica, o que parece compreensivel”.
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5. A utilizagio do Cartério de Registro de Imdveis como cartério de infor-
macao ambiental

At€ agora, temos descrito o Cartério de Registro de Imdveis, chegando a
conclusdo de que ele se presta a outras atividades além da principal ou original.
E temos destacado a necessidade de ampliar a informagdo ambiental, como fi-
nalidade principal da a¢io dos poderes piiblicos nesta questdo: permitir que o
piiblico possa dispor de uma boa informagéo sobre as condigdes ambientais.

Resta somente demonstrar que o Cartério de Registro de Iméveis pode cola-
borar nesta tarefa de facilitar a expansao desta informagéo entre os cidadaos,
convertendo-se em um auténtico cartério de informagao ambiental. E nio € 56
isso, os registros da propriedade podem estar integrados na denominada Rede
Européia de Informagao do Meio Ambiente, por tratar-se de uma das institui-
¢Oes nacionais que reline as caracteristicas assinaladas noart. 4.°do Regulamento
(CEE) 1.210/90, ji citado. Ademais, este cartério pode ser utilizado pelas auto-
ridades para coletar dados iiteis destinados 4 avaliagao da situagiio ambiental do
territério e, portanto, planejar as medidas adequadas para a protegio do meio
ambiente.

O Cartério de Registro de Iméveis, como vimos, tem uma fungdo principal
ou original: a de acomodar o registro da propriedade. No entanto, como vimos,
suas caracteristicas o qualificam para outras fungdes que interessam aos pode-
res publicos. Entre estas fungdes, propomos que se inclua a de proporcionar aos
cidadaos um espago acessivel, onde recebam informagio sobre a situagio do
meio ambiente, tanto em escala geral, mas sobretudo, a respeito do territério de
sua circunscri¢io. Do mesmo modo, poderd ser utilizado pelos cidadaos para
enviar informagdo de interesse para a administragio competente, tanto deriva-
da da imensa informacdo que conste nos arquivos registrais, quanto diretamen-
te, utilizando o Cartério de Registro de Iméveis como representagiio territorial
das diferentes administragdes competentes (prefeituras, regides, Estados, Unido
Européia).

A informagdo aos cidaddos € uma das razoes de ser de toda politica ambien-
tal, como vimos até agora. Certamente, os poderes piiblicos utilizam para o cum-
primento dessa finalidade os meios que consideram oportunos. Entretanto, para
que esta informag@o seja eficaz, deve cumprir uma série de requisitos.

a) Devemos assegurar uma difusdo suficiente dessa informag@o. Nio basta
apresentar extensos relatGrios pouco acessiveis aos cidadios, seja por sua lin-
guagem ou pela dificuldade de acesso aos mesmos. E necessdrio que se garanta
uma rede de difusio ampla que permita a todos os cidadiios europeus o ficil acesso
a ela.

b) Deve-se garantir que a difusdo da informagdo assegure a necessdria
igualdade de oportunidades. Evitar que por razdes técnicas ou de outra natu-
reza determinados cidaddos possam ter acesso a ela com mais facilidade do
que os demais.
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c¢) Deve ser fornecida com responsabilidade e conhecimento suficientes. Nio
basta o mero acesso a um banco de dados sem proporcionar critérios para sua
interpretacdo e meios para avalii-la.

d) Requer importantes meios técnicos e materiais que permitam seu trata-
mento informatizado e a rapidez de sua difusdo.

e) Exige a intervengdo ou controle pelos poderes piiblicos para garantir tan-
to a igualdade anteriormente assinalada quanto sua precisio, evitando qualquer
tipo de manipulacfo da informacdo.

O Cartério de Registro de Iméveis retine esses requisitos:

— E um cartério piiblico, ao qual os cidaddos podem ter acesso livre e com
igualdade.

— E um cartério do governo, que pode controlar a informagio, assegurando
suas fontes e veracidade.

- E um cartério estruturado territorialmente, ao qual os cidadaos j4 tém o
costume de recorrer a fim de coletar informagdes sobre os iméveis. Ninguém se
surpreenderia se a informagao se estendesse a aspectos ambientais do territério
onde se encontra o imével, j4 que cada vez mais esses aspectos devem ser leva-
dos em conta na avaliagdo e idoneidade dos iméveis.

— A estrutura territorial garante a proximidade ao cidadio. Esta questdo é
especialmente importante. As novas tecnologias podem evitar grande parte dos
deslocamentos e permitem a difusdo da informagdo de forma muito simples.
Contudo, se limitarmos a informagdo 4 emitida por estes meios, transformare-
mos em analfabetos todas as camadas da populagio em que essas tecnologias,
ou ainda mais, a educagao para seu uso ainda nio chegou. Devemos continuar
facilitando a informagao através de instituigdes préximas ao cidadio, que pos-
sam assessord-1o e permitir a maior difusdo possivel da mesma, Assim, se asse-
gura também a cobertura completa do territério, como exigido pelo art. 4 do
Regulamento (CEE) 1.210/90 do Conselho, conforme ja citado, a fim de inte-
grar-se na Rede européia de informagfio e observaciio do meio ambiente.

— Os cart6rios registrais j4 contam com os meios técnicos necessérios para
receber a informagdo, e dispdem dos meios adequados para fornecé-la aos cida-
déos. Da mesma forma, contam com recursos humanos de formagio superior,
que podem permitir niio somente o fornecimento dessa informagdo como tam-
bém sua interpretagio de forma adequada.

— A dependéncia direta ou indireta de vérias administragdes facilita a atua-
¢ao dos cart6rios registrais nesta matéria, onde a competéncia estd fracionada
entre diferentes administragdes (municipios, regides, Estados, Unidio Européia).
Pode-se receber informagio de todas elas para sua difusdo, assim como enviar
informagdo considerada oportuna para as respectivas politicas a todas essas
administragées.

— O registro da propriedade € uma instituigio que cada vez mais vai estar
conectada a disciplina ambiental, tanto no que se refere 2 politica direta (altera-
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¢oes fisicas e juridicas de iméveis) quanto preventiva e punitiva. Tudo isso é
estudado em outros itens deste trabalho. Para isso, ndo serd uma questao alheia
ao funcionamento dos registros a colabora¢do nesta matéria, bem além das fi-
nalidades estritamente registrais.

— Existem registros em todos os Estados da Unido Européia, e € por isso que
qualquer politica nesta matéria poderia ser estendida por todo o territério da
Unido, sem prejuizo das legislagdes nacionais especiais quanto 2 organizagio ¢
funcionamento desses cartorios.

Assim, concluimos que o Cartério de Registro de Im6veis pode ser utilizado
como meio para obter e difundir informagdo ambiental. Os provéveis eventos
nos quais poderd ser utilizado ndo t&m limitagdo nenhuma. De fato, poderao ser
utilizados em tudo aquilo que os poderes piiblicos com competéncia ambiental
julguem oportuno. Como exemplo, mas sem que seja uma lista fechada, pode-
riamos destacar as seguintes atuagoes:

a) Uma primeira manifestagio do Cartério de Registro de Iméveis como
cartério de informagio ambiental pode ser muito simples: incluir nas paginas
eletrénicas dos registros os enderegos das instituigdes ambientais. E muito
simples, porém muito eficaz. A maioria dos usudrios de Internet acessa as
pdginas através de relagdes ou links contidos em outras pdginas. As pdginas
dos registros da propriedade possuem um elevado nimero de visitantes que
as utilizam basicamente como meio de consulta eletrdnica da informagdo
disponibilizada pelos registros. Nio hd dividas de que esses cidaddos esta-
riio igualmente interessados em consultar as normas ambientais que afetam
os bens ou o territdrio onde se encontram, os planos ou politicas futuras, rela-
t6rios técnicos sobre atuagdes presentes ou futuras etc. Poderdo também acessar
as paginas das institui¢des ambientais sem necessidade de recordar o nome
dessas paginas, mediante o simples sistema de selegao do link ou da relagao
correspondente.

b) Os registros da propriedade podem ser utilizados para garantir a neces-
sédria informagdo pblica prévia e posterior das Avaliagdes e Estudos de Impac-
to Ambiental, conforme regulado pela Diretriz 85/337/CEE, de 27 de junho,
com as modificagdes da Diretriz 97/11/CEE. Essas avaliagdes ou estudos sao
requisitos para autorizagdo de determinadas atividades, todas elas com impor-
tante conexdo territorial (atividades industriais, agricolas, obras piblicas etc.).
E o conjunto de estudos e sistemas técnicos que permite estimar os efeitos que
a execugdo de determinado projeto ou obras ou atividade causa sobre o meio
ambiente. Esses estudos devem ser submetidos ao processo de informagéo pi-
blica (esse aspecto na Espanha € regulado pelo Real Decreto Legislativo
1.302/1986, de 28 de junho, modificado pelo Real Decreto Lei 9/2000, de 6
de outubro, que transpdem as citadas diretrizes, e 0 Real Decreto 1.131/1988,
de 30 de setembro, que desenvolve as normas anteriores). O registro da pro-
priedade, por suas caracteristicas especiais, e particularmente por sua estrutu-
ra territorial especial, pode ser um instrumento muito 1til para conseguir que
essa informagdo realmente chegue aos cidaddos, que poderdo efetuar as rei-
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vindicagdes oportunas. Igualmente, caso esses estudos sejam depositados nos
cartdrios registrais, permitiria que os cidaddos controlassem o cumprimento
de suas disposigdes, 0 que aumentaria a eficicia dos trabalhos de controle da
administra¢do nesse sentido. Tudo isso sem prejuizo de que essa informagao
proteja os aspectos confidenciais aos quais se refere o art. 8 do citado Real
Decreto Legislativo espanhol.

¢) O Cartdrio de Registro de Iméveis pode ser utilizado como entidade cola-
boradora das entidades piiblicas para difundir seus trabalhos e relatérios entre
os cidaddos. Muitas vezes, somente € possivel acessar esses trabalhos através de
entidades especializadas desconhecidas pelo piiblico em geral. Os cartérios re-
gistrais poderiam permitir a expansio dos mesmos, mediante a respectiva difu-
sa0 de sua existéncia por meio de catdlogos. Essas obras poderiam ser encomen-
dadas e retiradas através dos cartérios registrais, que se tornariam ponto de so-
licitagio e de venda ou entrega. Da mesma maneira, o Cartério de Registro de
Iméveis poderia ser utilizado para difundir a existéncia desses trabalhos.

d) O Cartério de Registro de Iméveis pode ser utilizado como local de apre-
sentagdo pelos cidadaos de todas as solicitagdes dirigidas A autoridade ambien-
tal competente com relagdo a atuagdes concretas, subvengdes, comprovacgio de
cumprimento de certos requisitos etc. Os registradores enviardo essa informa-
¢a0 a autoridade competente, que poderd responder através do préprio cartdrio.
Trataria-se de transformar os registros em delegagdes territoriais das institui-
¢bes puablicas ambientais, aproveitando a grande rede de cart6rios e sua proxi-
midade com o cidadéo. Igualmente, devido A existéncia de vérias esferas de ins-
tituigdes com competéncia na matéria (municipios, regides, Estados, Uniio
Européia), o Cartério de Registro de Iméveis pode ser um cartério colaborador
de todas elas, de forma que o cidaddo saiba a quem recorrer, qualquer que sejaa
entidade competente.

e) O Cartério de Registro de Iméveis poderia converter-se em uma auténtica
consultoria ambiental, a qual os cidaddos podem recorrer para qualquer consul-
ta, solicitagdo, requerimento etc. Do mesmo modo, poderiio receber informa-
Gao sobre as normas aplicdveis, procedimentos regulamentados, institui¢oes
competentes etc.

f) Poderia ser também consultada nos cartérios registrais a informagio am-
biental do territério de sua circunscrigdo, mediante a comparacio com os ban-
cos gréficos correspondentes. Esses bancos devem ser os mesmos utilizados
pelas autoridades ambientais, e devem permitir que o cidadio, mediante sua
consulta, examine se determinado imével estd ou ndo afetado por certas limi-
tagbes ou sujeito a certas obrigagdes. Muitas informagdes referentes ao estado
dos solos, infra-estruturas etc., poderiam ser fornecidas pelo registro, seja per-
mitindo o acesso direto dos cidadios aos bancos seja através da entrega de c6-
pias em papel.

£) Os registradores promovem intimeras obras técnicas e tedricas, mediante
uma politica editorial que facilita a publicagio de todos os trabalhos com rele-
vancia para sua fungdo. E evidente que a questio ambiental é uma delas €, portan-
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to, deverd ser promovida a publicagdo de trabalhos nesta matéria editados pelos
registradores e divulgados nos cartérios registrais.

h) Os registros dispdem de bancos de informagio muito extensa sobre os
imdveis em seu territério, a qual pode ser de grande utilidade as autoridades para
avaliar a situagiio ambiental e a programagio de suas tarefas. Certamente, a in-
formagao de cardter juridico (proprietdrios, encargos etc.) ndo pode ser trans-
mitida em massa. No entanto, a informagio que interessa do ponto de vista
ambiental € outra: grau de expansdo ou desenvolvimento urbano nos territérios,
expectativas de expansio, censos de exploragdes pecudrias e agricolas, ativida-
des florestais, expansio das infra-estruturas, influéncia das atuagdes piblicas
sobre essas atividades, propriedades piiblicas etc. Nao € ficil esgotar todas as
possibilidades de informagéo disponivel. De fato, € o maior banco de dados re-
lativo ao territério disponivel.

Para concluir, assinalaremos que para uma adequada utiliza¢ao do Cartério
de Registro de Im6veis como cartério de informagao ambiental, alguns requisi-
tos devem ser observados:

— Devem ser subscritos protocolos de colaboragio com as diferentes admi-
nistragdes competentes.

- Os elementos de informdtica disponiveis e 0 acesso aos respectivos bancos
de dados devem ser coordenados.

— Deve haver um processo de formagio das pessoas encarregadas por essas
atuagoes.

— O acesso dos registros aos bancos grificos utilizados pelas autoridades
competentes deve ser permitido.

— S#o necessérios um acompanhamento e controle didrio que assegurem a
eficdcia de todas essas atuagoes.

— Devem ser fornecidos os recursos necessarios para seu funcionamento, os
quais podem ser diretos (subvengdes ou investimento direto dos poderes puibli-
cos) ou indiretos (cobrindo tais gastos com os recursos obtidos nas demais fun-
¢des registrais, para o que serd necessdrio que se garanta um nivel suficiente dos
mesmos).



2. MEIO AMBIENTE E REGISTRO
DEIMOVEIS

2.7
REGISTRO DA PROPRIEDADE E MEIO AMBIENTE

SANTIAGO LAFARGA MORELL

O meio ambiente como um bem que nos pertence a todos, merece a sua pro-
te¢io, melhora e defesa.

Desde o principio, as pessoas ja adotavam em suas relagdes particulares
medidas protetoras com o objetivo de evitar certas imissdes ou intromissdes que
pudessem perturbar a sua paz e tranqiiilidade. Era uma protegao de cardter
marcadamente individualista, baseada na concepgiio que se tinha do direito a
propriedade privada. O mundo do direito j colocava a servigo dos particulares
determinadas institui¢des, como algumas serviddes, que indiretamente prote-
giam 0 meio.

Com o passar dos anos foi se produzindo uma mudanga no conceito tradi-
cional da propriedade privada, sujeitando-a cada vez a mais limitagdes que afe-
tam seu uso, em beneficio de uma utilizagio mais racional dela como finalidade
social. A propriedade vai adotando, com o passar dos anos, uma utilizagdo mais
comprometida e respeitosa com a vizinhanga. Passamos de uma concepgio in-
dividualista para uma concepgdo coletiva.

Sem prejuizo de continuar mantendo a protegio do meio através das rela-
¢Oes particulares, vai se tomando consciéncia da necessidade que deve ser a
prépria Administragao que deve tomar a iniciativa como representante dos inte-
resses coletivos.

Em sua atuagio protetora, a Administragdo, quer haja de oficio, quer atue a
pedido de uma parte, deve adotar prioritariamente medidas preventivas. Sem
rechagar a atuagdio coercitiva e punitiva, quando for necessério, uma boa politi-
ca preventiva evitard despesas maiores e, talvez, evitard produgao de danos que
em algumas ocasides poderiam ser irrepardveis.

Em toda protegdo ambiental, o direito a informagio € de vital importancia
para os interesses dos cidadaos. Um meio ambiente protegido constitui um va-
lor agregado ao valor do solo.

A protecio ambiental € uma atuagdo com claro enclave territorial. Uma ins-
tituigao que pode ser de grande utilidade para a consecugio de seus objetivos
$d0 os registros juridicos de bens e pessoas, em que além da publicidade que déio
ao conteddo de seus assentos, atribui-se a esses efic4cia juridica como se fosse
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uma decisdo judicial, por seus pronunciamentos estarem amparados pelo con-
trole prévio da legalidade vigente pelos encarregados dos registros,

Através da publicidade registral, tanto das medidas preventivas, como das
punitivas direcionadas a proteger, melhorar e conservar o meio ambiente, con-
segue-se que os titulares atuais e futuros dos iméveis devam cumprir as medidas
que sejam adotadas, evitando que essas medidas possam ficar desprotegidas pelas
possiveis mudangas de titular e sem que, em nenhum momento, esses possam
ficar indefesos diante delas.

Com a publicidade registral das medidas protecionistas sobre o meio, con-
segue-se unir 2 informagéo juridica sobre a titularidade e os dnus do imével, a
informagio ambiental, evitando sua dispersio e conseguindo que esta seja si-
métrica, com o que se evitariam maiores despesas e se ofereceria maior segu-
ranga e prote¢do ao tréfico juridico e ao meio ambiente.

A Terra é, dos planetas conhecidos até agora, o inico que redne as condigdes
necessdrias para o desenvolvimento da vida. Rodeada por uma capa de ar, a at-
mosfera, composta, entre outros gases, por oxigénio e diéxido de carbono que
unidos ao vapor da dgua mostram-se indispenséveis para a nossa existéncia. Seu
equilibrio permite manter estével a temperatura e umidade do planeta; entre-
tanto este equilibrio esti cada vez mais ameagado por agentes externos ocasio-
nados principalmente pelas atividades do homem em seu desenvolvimento in-
dustrial.

As sociedades, quanto mais industrializadas estejam, fazem maiores emis-
sdes de diéxido de carbono na atmosfera, o que unido a agresséo constante que
recebe, provocada principalmente pelos clorofluorocarbonetos, estio provocan-
do um aumento paulatino no buraco da camada de ozdnio. Tudo isso repercute
em um aquecimento progressivo do planeta que estd levando a uma mudanga
climitica conhecida como o “efeito estufa”.

Se ao grave problema provocado pelo aquecimento do planeta acrescentar-
mos o da desertificagio, ocasionada pelo desflorestamento constante de nossos
bosques, algumas vezes de forma voluntéria e de outras, involuntdria, e também
pela chuva 4cida gerada pela utilizagdo de determinadas fontes de energia que
tornam improdutiva a terra sobre a qual se precipita, nao cabe divida que o fu-
turo que espera o nosso planeta ndo pode ser muito esperangoso. Os constantes
ataques que recebe no somente podem colocar em perigo nossa subsisténcia
ou a de geragdes futuras, mas também j4 estio supondo uma grave ameaga con-
tra a flora e a fauna de algumas regies.

Sio problemas em algumas ocasides provocados por um mau planejamento
no desenvolvimento de nossas sociedades, talvez por uma excessiva concentra-
¢dio da populagao em determinadas zonas, que nos levaram a uma superexploragao
do planeta, a sua contaminago, e por fim a sua progressiva destruigao.

A natureza, por si mesma, nio contamina, tudo o que ela produz com o tem-
po se reincorpora a ela mesma. Ndo podemos dizer 0 mesmo do ser humano,
que cada vez gera mais residuos, alguns dos quais nio sio recicliveis, ou seja,
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nem podem reincorporar-se ao processo produtivo, nem retornar a prépria
natureza.

Um dos elementos que compdem nosso ecossistema, e que junto com a at-
mosfera € dos mais castigados pela atuagdo do homem, € o solo. Sobre ele pode
recair, diante de uma falta de previsao, como j4 citamos, uma agressio constan-
te, ndo somente a que possa receber de uma forma direta por sua atuagio sobre
ele, mas também a que pode resultar de uma forma indireta, pela repercussio
que pode sofrer através de outros elementos que incidem sobre ele.

A protegdo de nossa circunvizinhanga tem sido uma constante em nosso
percurso histdrico, j& que a protegio do meio ambiente sempre esteve relacio-
nada com nossa qualidade de vida.

Na época dos romanos j4 se previam determinadas a¢des ou direitos destina-
dos principalmente a regular as boas relagdes de vizinhanga, evitando que o uso
da propriedade pudesse levar a um abuso dela, sobretudo quando fosse possfvel
causar um prejuizo aos que nos rodeiam.

Existiam, e existem atualmente, entre outras, as chamadas relagdes de vizi-
nhanga, as agdes negatdrias de serviddo, a constituigio obrigat6ria de determi-
nadas servidoes. Todas elas orientadas sempre com a intengio de tentar regular
nossas relagoes de convivéncia com os mais préximos; e tudo isso presidido pelo
principio da boa-fé no exercicio dos direitos evitando que seu uso se possa trans-
formar em um abuso.

Sua finalidade principal era a protegao da propriedade, ndo somente a pro-
pria mas também a alheia, mas a partir de uma visdo individualista do proble-
ma. Ndo se percebe nem nas épocas mais antigas, nem nas mais préximas uma
intengdo de proteger interesses mais gerais que os do préprio individuo.

E nas sociedades modernas, mais industrializadas, quando o meio ambiente
passa, de ser observado de uma perspectiva individualista para uma visdo cole-
tiva, até dirfamos universal. O meio ambiente como um bem coletivo que deve
ser preservado e como um patriménio comum que deve ser respeitado. E quan-
do ja se comega a falar de tentar buscar um desenvolvimento sustentével que
permita a prépria natureza manter sua prépria capacidade regeneradora.

Passamos, ou melhor dizendo estamos tentando passar, da protegdo inicial
do meio ambiente através de uma agdo individual, praticamente de vizinhanga,
que atendia a determinados interesses particulares, a uma agio coletiva que pro-
teja o interesse que todos temos como bem coletivo.

Independentemente de continuar mantendo a regulagio das relagdes de vi-
zinhanga entre particulares, ao abrigo do principio da autonomia da vontade,
sente-se a necessidade de que também cabe A Administragio velar pela sua pre-
servagdo, sua manutengio e sua melhoria. A Administragdo, como representan-
te dos interesses coletivos, deve cuidar da manutengo dos recursos naturais, deve
procurar o seu adequado aproveitamento e buscar sua restauragio. Deve se pro-
teger o meio ambiente independentemente da titularidade do regime juridico
dos bens.
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Apesar desta necessidade coletiva, a protegdo do meio ambiente nao € uma
tarefa fécil; é dificil dar uma definigiio que delimite seu objeto e que satisfaca a
todos; trata-se de uma matéria muito inter-relacionada com outros setores e al-
gumas vezes em contraposigio de seus interesses. E uma matériaeminentemente
técnica na qual antes de tomar qualquer decisdo sdo necessdrios, em primeiro
lugar, alguns conhecimentos técnicos que a Administragio deverd buscar com
especialistas na matéria tratada e que orientarao sua atuagio. E impensével pre-
tender alcangar uma boa politica ambiental sem contar com a ajuda dos técni-
cos, cujos estudos e ditames deverdo provocar a atuagao da Administragdo.

Em algumas ocasides a protegio do meio ambiente pode chocar com inte-
resses econdmicos que deverio ser ponderados, como o principio da liberdade
de empresa. Juridicamente podem misturar-se interesses particulares com inte-
resses piiblicos; de fato, discute-se se o direito sobre o meio ambiente pertence
ao campo do direito piiblico ou do direito privado. Em algumas ocasides se pro-
duz entre disciplinas tao diferentes como o direito civil, o direito comercial, 0
direito administrativo, ou o direito penal. A adogio de determinadas medidas
pode criar também problemas de competéncia, ji que suas conseqiiéncias po-
dem afetar diferentes dreas, devido a sua dispersao.

Mas sim, estamos seguros de que se trata de uma matéria com o alcance in-
ternacional na qual a Administragio, apesar de sua dificuldade, nio pode tomar
uma atitude nem passiva nem morosa. A prote¢io ambiental deve agir como
marco dentro do qual devem desenvolver-se as outras atividades.

Foi em meados dos anos 60 que se comegou a tomar consciéncia social so-
bre a necessidade de proteger o meio ambiente. No ano de 1972, a CEE assume
a protegio do meio ambiente como uma fungdo prépria. Entretanto, até a assi-
natura da Ata Unica Européia em janeiro de 1986, a competéncia comunitdria
sobre o meio ambiente nio foi incorporada ao direito origindrio; posteriormen-
te foi reconhecida na Diretriz 90/313/CEE de 7 de junho através do Direito de-
rivado, a liberdade de acesso & informagio em matéria ambiental.

Com o passar dos anos e através da diferente configuragio ou transformagao
que vem sofrendo o direito  propriedade, observa-se que a protegio ambiental
deve ir como algo inerente a ele e a seu uso; quer se entenda a protegio ao meio
como uma limitagio ao exercicio de seus poderes, ou quer se entenda sua prote-
¢dio como algo jd integrado dentro das capacidades que o compdem.

A fungio social da propriedade ndo caminha brigando com o meio, mas sim
unida a ele. O exercicio do direito A propriedade privada atualmente ji ndo pode
ser observado de uma perspectiva puramente individualista, de um liberalismo
radical, mas sim fazendo parte de uma propriedade coletiva.

Utilizando o pensamento de F. de Castro, devemos nos perguntar se na
regulagdo das diferentes institui¢des devemos proteger a individualidade ou a
coletividade.

E principio admitido pela comunidade juridica internacional que o uso de
um direito nio pode levar a seu abuso, e menos ainda que o uso de um direito
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pode causar prejuizos aos que nos rodeiam; por isso também estd genericamente
admitido que o direito & propriedade pode ser limitado atendendo a sua fungo
social, fungdo social que delimitara seu contetido e extensdo. Em outras pala-
vras, estamos reconhecendo que o direito & propriedade pode e deve ser limita-
do em beneficio de um fim superior que mereca protegio, prote¢ido que deve
decorrer diretamente da lei, ou através da consciéncia social mantida em uma
época determinada sobre determinados fatos ou acontecimentos. Nio € o
mesmo o conceito que podemos ter atualmente sobre o direito a proprieda-
de, que aquele que poderiam ter nossos antepassados. Nas etapas atuais, deter-
minados acontecimentos puderam nos levar a uma recolocagdo sobre determi-
nadas idéias ou principios que hoje em dia se tenham como vélidos. Dai que o
exercicio de um direito nunca pode ser anti-social; deve ser dada margem aos
intérpretes e aos aplicadores das normas para que ainda quando a letra da lei
nio seja alterada, possa ser interpretada e aplicada com adaptagio  realidade
social do momento.

Poderia se pensar que 0 meio ambiente ndo necessita de protegio, jdque sua
protecdo vai inscrita dentro do mesmo direito & propriedade, da mesma forma
que sucede com o uso social dele, e isto é certo, ji que atualmente comega a haver
uma consciéncia social suficientemente sensibilizada para manter este critério,
bem como reclamar a reparaciio e a indenizaciio de qualquer prejuizo causado.
Mas se trata também de proteger o meio ambiente com medidas concretas e
coordenadas.

Dos diferentes estudos técnicos e juridicos que foram realizados para encon-
trar a melhor maneira de proteger o meio ambiente, chegou-se 2 opinido bastan-
te generalizada de que a melhor politica a seguir por parte da Administragio é a
politica preventiva, sem esquecer que 0 meio nio somente deve ser protegido
mas também melhorado. A adogiio de uma boa politica preventiva pode evitar,
de partida, despesas superiores aquelas que podem levar as solugdes ambientais
reparadoras ou restauradoras.

Sem deixar de lado a necessidade de adotar, necessariamente, uma atitude
punitiva diante de quem contamina, seguindo o principio comunitério de que
“quem contamina paga”, em algumas ocasides a sangio civil ou inclusive a pe-
nal nunca poderfo reparar o dano causado, sobretudo quando o dano causado a0
meio seja jd irrepardvel e insubstituivel. Devem ser evitadas, em principio, as
solugdes a posteriori, quando o dano ja estiver consumado.

Mas tanto na hipétese em que deva ser adotada uma atuagio preventiva ou
no caso de que seja necessdria uma atuacio reparadora e punitiva, ambas atua-
¢bes devem estar presididas pela idéia de que se estd defendendo um interesse
coletivo. A prote¢io do meio precisa ser amparada em principios como o da
solidariedade, o da objetivagdo dos riscos e o da publicidade ou a informagio.

Deve haver uma legitimagao soliddria, tanto ativa como passiva, ndo devem
ser colocados os problemas de imputagdo de responsabilidades. Deve-se pres-
cindir do nexo causal, de tal forma que quem realiza uma atividade que pode
causar um prejuizo deve responder por ela e € necessério que quando qualquer
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interessado como co-titular do meio possa conhecer por intermédio de uma pu-
blicidade que outorgue seguranga juridica a seus pronunciamentos, qual politi-
ca ambiental se est4 seguindo ou vai ser seguida no futuro, bem como se adota-
ram ou nio as medidas repressivas pertinentes contra quem contamina, nao so-
mente porque estd sendo prejudicado um bem que co-pertence a ele, mas tam-
bém pela possibilidade que deve ser garantida de agir direta ou indiretamente
diante da passividade do 6rgdo competente. Seu conhecimento, sua interven-
¢do e sua decisdo sdo necessdrios, ja que tudo isso deve repercutir em sua pré-
pria vizinhanga e por fim na sua qualidade de vida. Dai que todo projeto piiblico
ou privado deve estar sujeito a avaliagdo do impacto ambiental.

O meio como um bem juridico incide diretamente sobre o territério. Um meio
ambiente protegido, sem nenhum tido de contaminag@o, constitui um valor agre-
gado ao valor do terreno. Por tudo isso, € necessario que qualquer cidaddo possa
conhecer a qualidade do meio que o rodeia, pois isto afeta ou pode afetar a sua
propriedade.

Em algumas ocasides, a Administragio, ainda que dentro de uma politica
preventiva, deverd atuar de uma forma direta e até coercitiva para proteger e
regular o meio, incidindo diretamente sobre a propriedade dos possiveis causa-
dores do dano ambiental; atuagiio que poderd consistir tanto na imposi¢io de
proibi¢des ou na imposi¢ao de limitagSes aos poderes dominiais dos titulares,
sem limita¢do de sua disponibilidade. Em outras ocasides, 0 conveniente nao
serd incidido diretamente sobre o dominio ou as faculdades que o integram, mas
serd mais aconselhdvel adotar medidas de garantia que no caso de se produzir o
prejuizo possam ajudar a reparar o dano causado.

Entre todas estas medidas, quer sejam limitativas, proibitivas ou de garan-
tia, as que oferecem maior seguranga, nio somente por sua possibilidade de
conhecimento, mas também pelo seu controle de legalidade, por ficar garantida
sua preferéncia diante das outras e por sua rdpida exigibilidade, sio as limita-
goes, proibigdes e garantias que sdo publicadas nos registros imobilidrios.

Nio obstante e até agora, a atua¢io das administragdes, desde que se estd
tomando consciéncia social do problema, ndo podemos dizer que tenha sidouma
atuagio muito planejada, o que niio quer dizer desordenada, Talvez pela dificul-
dade da matéria, muito inter-relacionada com outras disciplinas, como ja indi-
camos; talvez para evitar problemas de competéncia com outras administragdes;
o certo € que sua atuag¢do tem sido geralmente bastante setorial e quase sempre
de um ponto de vista administrativo regulando determinadas propriedades es-
peciais e protegendo-as de possiveis imissoes e usos de particulares através de
determinadas limitages, serviddes ou proibigdes.

O que sim podemos afirmar € que tem sido uma prética constante a de pres-
cindir uma adequada publicidade 2 quantidade crescente de limitagdes como
conseqiiéncia de proteger as propriedades especiais, amparando-se entretanto
na velha crenga de que a publicidade que d4 a lei € sempre superior quela que
possam dar outras instituigdes de ficil consulta e rdpido acesso. Ao méximo que
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se chegou € a uma espécie de controle por alguns funciondrios, que por outro
lado, em algumas ocasides ¢ bastante dificil de cumprir diante da diferente ter-
minologia e forma de proceder das distintas administragoes, bem como a uma
falta de coordenagio e de meios.

Devemos tentar ir superando essa cldssica distingiio para efeitos de sua pu-
blicidade, entre o piblico e o privado, para alcangar uma publicidade que abar-
que todo o direito da propriedade, sem distingao, pois por fim, tudo é proprieda-
de e a inica coisa que muda € seu titular.

Em um mundo cada vez melhor inter-relacionado, onde através dos meios
de comunicagdio informatizados se permite pedir e obter com rapidez informa-
¢Oes, em algumas ocasides com validade juridica, € dificil para 0 homem co-
mum pensar que um estrangeiro que contrate de seu pais de origem possa co-
nhecer, pela lei estrangeira, todas as limitagdes que possam recair sobre os bens
no exterior se estd desprovido de uma boa informagio que The possa garantir a
sua seguranga juridica.

Mas isto ocorre porque, além desta regulagio setorial, a Administragdo se
preocupa mais a seguir pela via punitiva do que pela preventiva; talvez para ten-
tar conseguir com a politica intimidatéria uma atitude dissuaséria através de
san¢des, quer sejam impostas no dmbito administrativo, civil ou penal.

Sem renunciar i atitude punitiva, j4 indicamos que nio é este 0 caminho mais
adequado. Umas boas medidas cautelares que evitem a produgdo do dano, po-
dem constituir uma melhor medida de justiga, por sua rapidez, que ndo uma
sang¢ao. Em muitas ocasides ndo se podera substituir o dano causado, sobretudo
quando o dano suponha, para citar algum exemplo, a eliminacio da flora ou da
fauna do lugar, a eliminaciio do ecossistema.

Em algumas ocasides a adogdo de uma boa medida cautelar niio somente
redundar4 na protegdo preventiva do meio ambiente, mas também pode dar a
conhecer ao interessado ou a futuros interessados antecipadamente, as possi-
veis conseqiiéncias de seu descumprimento, conseqiiéncias que em algumas
ocasides ndo se deterdo na via civil ou administrativa, mas sim que podem de-
sembocar na via penal.

Centralizarmo-nos pois, na necessidade de protegio ao meio ambiente atra-
vés da adogdo de medidas juridicas, subordinadas ao estudo técnico prévio e
partindo dos principios basicos que citamos, devemos permitir que essas medi-
das preventivas possam ser adotadas tanto pela Administracio de uma forma
direta, como a pedido dos particulares; dependendo do alcance e finalidade de-
las e amparadas em ambos os casos pela tutela judicial, sem que possa tornar
indefeso o afetado. Em sua atuagio, a Administragdo poderd incidir de uma for-
ma direta sobre o afetado, ou obrigando ao particular ou particulares afetados
através de convénios entre si a adotar determinadas medidas de prote¢ao para
consecugdo de determinados objetivos. Mas tanto umas como outras medidas,
quando forem incidir sobre a propriedade, limitando a extensio ou o exercicio
de suas faculdades, supordo em principio uma limita¢io do dominio e em algu-
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mas ocasides poderdo supor também uma limitagao 2 autonomia da vontade dos
proprios particulares; mas tanto em uma hip6tese como em outra afetardo o di-
reito real de propriedade.

Vemos também que em muitas ocasides a utilizago do solo estd condicio-
nada 2 obtengio de licengas, permissdes ou autorizagdes; ndo deve ser descarta-
da a possibilidade de condicionar a sua outorga, quando o fim que se procura
for a protegdo da vizinhanga, o cumprimento, pelos interessados, de determi-
nados requisitos que também deverdo poder cumprir através de acordos cele-
brados entre os proprios particulares, cedendo ou adquirindo determinados po-
deres dominiais, sem uma intervengao direta da Administragfo, apesar de de-
pender de sua supervisio.

Por fim, a atuagio preventiva sobre o meio ambiente deve poder ser realiza-
da pela Administra¢do de uma forma direta, relagdes entre a Administragio e 0
administrado; ou de uma forma indireta, através de relagdes privadas, supervi-
sionadas pela Administragio.

Observa-se nas leis que protegem determinadas propriedades especiais, que
se trata de uma proteciio unicamente setorial, protegendo a propriedade espe-
cial, sob a tutela da Administra¢do; mas nio bilateral a favor do administrado.
Logicamente, trata-se de uma regulagio setorial.

Uma medida fécil de adotar e que poderia trazer grandes vantagens seria dar
publicidade, através do registro de bens iméveis, a determinadas propriedades
que gozam de uma especial protegio em razao de sua localizagfo, de seu inte-
resse histérico-artistico, ou porque merecem uma especial protegéo por sua flo-
ra ou sua fauna, para citar alguns exemplos, como se se tratasse de propriedades
catalogadas. Seria uma medida muito \til, ndo somente para o conhecimento
dos particulares, com todas as suas possiveis conseqiiéncias juridicas, mas tam-
bém seria (til para a Administragdo como a principal interessada no respeito e
conservagio da zona afetada e ajudaria ao controle de sua legalidade, pois com
sua constincia no registro imobilidrio terfamos conhecimento de que sao deter-
minadas propriedades que estdo submetidas a um regime especial.

Se a atuaciio da Administragiio pretender ser mais incisiva seria também
conveniente dar publicidade imobilidria 3s limita¢Bes impostas ao proprietirio,
isso redundaria ndo somente no interesse da Administragio que através da pu-
blicidade nio somente vincularia aos futuros adquirentes, mas também contri-
buiria para fortalecer a seguranga juridica nas transmissdes imobilidrias. Essas
limitagdes poderdo ocorrer em algumas ocasides através de proibigdes; em ou-
tras ocasides, por subordinagao de determinadas licengas ou permissdes a cons-
titui¢do de serviddo em favor da Administragao; ou a constitui¢ao de determi-
nadas garantias em cumprimento de determinadas obrigacdes.

Mas em todas as hipéteses, repetimos, seria aconselhdvel ndo confiar unica-
mente na publicidade legal, e confiar também nas vantagens que possa informar
a publicidade imobilidria registral, para dar a conhecer e vincular de uma forma
definitiva a qualquer adquirente, sem precisar se amparar unicamente na publici-
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dade da lei para ter conhecimento das hipéteses em que se produzam sub-rogagdes
pela forga da prépria lei dos &nus ou limitagdes que recaiam sobre 0s iméveis
afetados. Por outro lado, desoneraria a propriedade de gravames que apesar de
serem legais nem sempre sdo conhecidos por todos, e queira-se ou nio, criam
uma certa inseguranga nas transmissdes imobilidrias, pois a ignoréncia da lei
nao exime de seu cumprimento e a proliferago de dnus em leis especiais, ainda
que sejam piiblicas como dizem alguns autores, merece ser publicitada.

Nio cabe divida de que para alcangar esses objetivos € necess4rio realizar
uma coordenagio entre meio ambiente e o registro imobilidrio, da mesma for-
ma que se estd realizando em outros setores como o urbanismo que também €&
necessdrio que caminhe de forma coordenada com o meio ambiente.

Apelando também & consciéncia social sobre o meio ambiente, o legislador
ndo deve esquecer dos particulares em suas relagdes privadas. Com uma inter-
pretacio das leis de acordo com o nosso tempo, néo se deve impedir que os pré-
prios interessados auto-regulem seu préprio entorno através das diferentes figu-
ras juridicas permitidas pelas legislagdes. Da mesma forma que os proprietdrios
dos andares situados no mesmo edificio auto-regulam a sua convivéncia, deve
ser-lhes permitido regular seu entorno dentro dos limites do direito, se isto for
incidir na melhoria dele. A trangiiilidade e o siléncio sio valores muito aprecia-
dos em nossa sociedade competitiva, e € necessario também protegé-los, pois
eles também incidem na qualidade do nosso meio.

Vemos, pois, que 0 mundo do direito dispde de mecanismos para proteger o
meio ambiente através de suas diferentes instituiges, ainda que algumas delas
necessitem de uma reinterpreta¢do para adapti-las s necessidades atuais e a0
sentimento social. Isto se deve, ainda que incidamos em idéias expostas no ini-
cio, apesar de que as pessoas se tenham preocupado com seu entorno desde sem-
pre, a prote¢do que recebia no inicio era uma protegdo intermediada pelo inte-
resse que existia de proteger a pessoa e a propriedade; nio existia uma necessi-
dade de proteger bens mais genéricos, mais universais, mas sim era pela neces-
sidade da protegdo individual. Em épocas recentes € que se vem sentindo pro-
gressivamente a necessidade também de proteger interesses mais genéricos e
nem sempre faceis de determinar ou de catalogar, como sio os direitos dos usué-
rios, para citar um exemplo, ou 0 meio ambiente,

Por isso, quando o meio ambiente € atacado, a obrigagio principal da Admi-
nistragdo, como garantidor dos interesses coletivos, € reagir diante do fato e buscar
néo somente a reparagio do dano, a indenizagdo ou a sangfio, mas também que
em um primeiro momento o importante € interromper a atuagio que produza
esse dano. Os delitos contra o meio geralmente sdo delitos continuados. Quan-
do se produz uma agressdo contra 0 meio, estd se prejudicando nio somente os
proprietdrios mais imediatos ou préximos do foco de origem, mas também se
estd prejudicando toda a coletividade. E necessério, que a Administragdo possa
dispor dos mecanismos legais adequados para agir diretamente contra o culpé-
vel, e, em especial, sobre seus bens, como garantia ndo somente para assegurar
0 cumprimento das sangdes e indenizagdes pecunidrias que possam ser impos-
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tas ao infrator, mas, também, para paralisar a a¢fio ou suprir a omissdo causado-
ra do dano. Sua atuagio ndo deve ser prejudicada pelas possiveis mudangas de
titularidade dos bens, de onde a necessidade de contar com a ajuda da institui-
¢do registral imobilidria, levando ao registro, da forma mais rdpida possivel, as
atua¢des administrativas, civis ou penais, que, em primeira instincia, tendam a
paralisar a agdo prejudicial ou a suprir a omissio devida; sem prejuizo que, pos-
teriormente, também seja utilizada a instituig#o registral para tornar efetivas as
sangoes ou responsabilidades civis ou penais que possam ser cabiveis.

Quando se comete uma infragdo ambiental, a Administragio deve poder agir
nio somente de oficio, mas também a pedido dos particulares. A atuagdo que,
cumprindo os requisitos legalmente estabelecidos e evitando a situacdo indefe-
sa do causador dela, deve poder ser diretamente executiva. Mas dentro dessa
atuagdo, a Administragao deve estar provida de diferentes meios, desde a para-
lisagao de atuagdes 2 rescisdo de concessdes ou a imposigio de determinadas
limitagdes ou servidies; sem prejuizo de que, quando odanoestiver quantificado,
possa reclamar as indenizagdes correspondentes, garantindo o seu cumprimen-
to sobre os bens dos culpaveis.

Independente da agio Administrativa, sempre caber4, diante do cometimento
de um prejuizo ao meio ambiente, as agdes civis ou penais de solicitag@o de danos
ou de imputagao de delitos. Tanto em um caso como em outro deve ser facilita-
do o seu acesso ao registro imobilidrio, muito especialmente quando o dano afe-
tar ou for produzido em um imével em concreto, ou possa ter uma repercussao
direta ou indireta sobre seu dominio.

Em algumas ocasides, a agao civil ndo somente poderd ser orientada & recla-
magio de uma indenizagio, mas também a reclamacio pode ser direcionada a
evitar a que se repita o dano no futuro, mediante a imposigio de serviddes obri-
gatdrias.

Mas da mesma forma que devem ser permitidas a Administragio atuagoes
imediatas para evitar que o dano ecoldgico aumente, também deve ser permiti-
do as diferentes jurisdigdes a adogdo de medidas cautelares que evitem ndo so-
mente o aumento do prejuizo, mas também que uma dilatagdo indesejdvel dos
processos, sejam esses de cardter Administrativo, de cardter civil, ou penal, trans-
formem-nos ao seu final em puramente ilusérios diante da despatrimonizagio
dos culpdveis. Para que todas estas conseqiiéncias prejudiciais ao meio ambien-
te, e enfim para todo mundo, niio ocorram, devem ser adotadas as medidas cau-
telares pertinentes que pelo menos vinculem os bens dos culpiveis ou culpéveis
presumidos aos resultados do processo, para que, uma vez adotadas as mencio-
nadas medidas de acordo com a legalidade vigente, ndo se vejam afetados os
resultados dos processos nem pelas mudangas de titularidade dos bens nem pe-
los gravames que se possam impor sobre eles e que diminuam seu valor, com o
conseguinte dano para todos.
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los particulares com as formalidades exigidas pela legislagdo de cada
Estado membro — 3. Documento judicial — 4. Conclusio.

Este trabalho aborda o tema do aspecto formal dos documentos que devem
ser apresentados nos registros pliblicos encarregados da publicidade das medi-
das, decisoes e solugdes adotadas em relagio aos imGveis afetados por uma ques-
tdo ambiental.

Dessa forma, depois de um breve resumo histérico, sio estabelecidas as con-
digdes de fundo e forma que o documento deve apresentar para garantir dentro
de um sistema de publicidade os direitos tanto dos terceiros adquirentes como
dos titulares de iméveis e tudo isso dentro de um respeito ao meio ambiente.

Esclarecemos, que nos restringimos a expor a questio relativa aos titulos ou
documentos passiveis de inscrigao, sem nos estendermos ao acesso ao registro,
das limitagGes ambientais que nao necessitem, conforme a legalidade vigente,
serem realizadas no assento do imével afetado.

Considerando, que nas concepgdes primitivas do direito de propriedade este
se configurava como ilimitado quanto ao que se poderia considerar “uso e abu-
so” de suas faculdades e comparando-o com a situagdo atual, na qual se impde
restri¢oes e limitagdes aos poderes do dono do fundo por necessidade imperati-
va, entre outras, da prote¢io do meio ambiente com base no princfpio da susten-
tabilidade, tornando compativel o desenvolvimento econdmico necess4rio para
que nossos congéneres e seus descendentes possam viver dignamente com res-
peito a uma vizinhanga biofisica adequada, como propugnou a Ciipula de Esto-
colmo de 1972, vemos que o direito de propriedade sofreu uma evolugio, que
longe de ter estancado continua seu caminho. Assim, vimos nos itens anteriores
deste trabalho um enorme nimero de limitagdes ou restrigdes que sobre o con-
ceito de propriedade no sentido tradicional € cada vez mais conveniente impor
€ como nascem, na prética, novas figuras impostas pelas necessidades ambien-
tais, algumas, carentes, porém, de regulagio juridica.
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Admitida a utilidade que para todos tem a consténcia no registro da proprie-
dade imobilidria de determinadas decisGes ambientais, torna-se necessario es-
tudar através de qual documento essas decisdes podem ter acesso a esse regis-
tro. Dada a tendéncia a impor cada vez mais limitagSes ou proibigdes sobre o
direito de propriedade, podemos chegar a pensar em duas fases nesta evolugéo,
que refletirdo de maneira distinta o acesso ao registro das limitagdes impostas.
Neste sentido cabe uma distingio dependendo do estado ou fase de desenvolvi-
mento dos paises:

Fase atual: Estados em fase de desenvolvimento, na qual a maior parte da
legislagio impde limitagdes e proibi¢des no modo de usar o direito de proprie-
dade, mas é mantido o principio de que em geral € permitida toda a espécie de
emissdes e interagdes sobre o meio ambiente, exceto aquelas que estejam ex-
pressamente proibidas ou ultrapassem o nivel de sustentabilidade ou uso racio-
nal estabelecido.

Fase futura: Estados nos quais o nivel de evolugio legislativa chegou a de-
clarar como proibidas ou ndo permitidas todos os tipos de interacdes (salvo res-
pirar ou outras que possam ser consideradas elementares) com o meio ambien-
te, considerando este a 4gua, o ar e o solo como bens cuja titularidade cabe ao
Estado em representacdo de todos os cidadios, estando permitido o uso ou
interagio com o meio ambiente através de um titulo ou autorizagio especifica
para um ato especifico e concreto.

Nos Estados em fase de desenvolvimento ou fase atual podem ser considera-
dos incluidos todos os Estados do nosso ambiente (UE), os quais se preocupam
pela questiio ambiental de uma maneira muito especifica deste a aprovagio da
Ata Unica Européia de 17 e 28.02.1986 e do Tratado da Unifo Européia de
07.02.1992, assinado em Maastricht. Devido ao grande niimero de formas,
maneiras e procedimentos nos quais as limitagdes ou obrigagdes ambientais
podem ser impostas encontraremos uma diversidade de titulagdo, que em tragos
amplos podem ser agrupadas da seguinte forma:

1. Titulagfio administrativa

a) Certificacdo ou resolu¢do administrativaexpedida pelo 6rgdo competente
para estabelecer determinadas proibigdes absolutas de emissdo, uso ou qualquer
outra limitagfo, sobre uma zona determinada (por exemplo, por encontrar-se
encravada em zona de parque natural ou de protecio especial). O érgido compe-
tente em matéria da Unifio Européia serd a Comissio encarregada da execugéo
para o meio ambiente, a Diregao-Geral XI, apesar de que existam diregdes es-
peciais para a agricultura, energia e transportes, e sem prejuizo das competén-
cias que os Estados-membros possam assumir diretamente.

O 6rgio da CEE ou estatal competente para iniciar o processo e delimitar e

impor sobre uma zona restrigdes, limitagdes ou dnus determinados por razdes
ambientais dever4 sujeitar-se a um procedimento que as legislagdes devem re-
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gular esmeradamente no qual deverzo ser mencionados os titulares de todos os
iméveis afetados, bem como os direitos reais que recaiam sobre eles, comuni-
cando-lhes as limitacBes ou proibigdes que sejam derivadas do procedimento
gue se segue € que serdo impostos sobre suas propriedades. Como resultado desse
procedimento serd obtida uma resolug@o na qual dever4 constar a descrigio do
imdvel ou iméveis afetados que se mencionou ao titular registral do dominio e
demais direitos reais, e deverdo conter-se de forma clara as limitagdes ou proi-
bi¢des que se imponham por razdes ambientais no uso do imével. A prépria re-
solugdo, ou se for o caso uma certificagio dela relativa a um ou virios iméveis
afetados, serd o titulo passivel de inscri¢io. Far-se-4 constar no registro por meio
de uma inscrigdo e constituird um encargo sobre o imével.

b) Resolugao administrativa a modo de “concessdo” ou autorizagdo caso
afetem o dominio convencional das d4guas ou de terrenos estatais, ou a atmosfe-
ra e na qual a Administra¢do deve velar pelo cumprimento das condigdes da
concessao, impondo multas e sangdes e estabelecendo a obrigagio de ressarci-
mento de danos.

O procedimento ser4 iniciado a pedido do interessado e na concessio ou
autorizagao serd dada autorizagao ou concedido ao titular de um determinado
imével o direito de emitir ou langar na atmosfera ou no meio ambiente em geral
determinadas quantias de produtos, ruido, etc., que ultrapassem o umbral racio-
nal ou sustentdvel que € considerado permitido para todos em geral. O direito ou
os poderes concedidos serdo necessariamente ligados ac imdvel, de forma que
apesar de que possa ser um direito independente ou transmissivel, sempre recai-
ri sobre um imével concreto (por exemplo, por sua situagio em um poligono
industrial) e derivard dele como faculdade do dominio,

Tratar-se-d de um titulo administrativo expedido pela autoridade competen-
te conforme a legislagio de cada pais na qual se far4 constar a descrigéo do imé-
vel e os direitos que sdo concedidos, se for uma concessio se fard constar no
registro a titulo de inscrigdo e serdo refletidas todas as condigdes impostas na
resolugao administrativa. Se for uma autorizagio se fard constar por nota margi-
nal do imével. Nio terd a categorizagio de dnus, mas de direito agregado ou
faculdade que pode desmembrar-se do dominio e que pode ter uma vida inde-
pendente do dominio do imével e portanto transmissivel como veremos poste-
riormente.

¢) Licengas expedidas pela Administragdo, a pedido do titular, para realizar
aqueles atos que a legislagdo dos Estados queira submeter 2 obtengdo de licen-
¢a, por exemplo construgiio de fibricas, granjas, plantagdes, corte de drvores,
construgdes de estradas, etc. Em todas elas, podem ser estabelecidas determi-
nadas condigdes que a atuagao autorizada deve cumprir com relagio ao meio
ambiente e com relagdo ao imével afetado. As mencionadas condigdes, na maior
parte das vezes, serdo impostas como resultado do estudo de impacto ambiental
que previamente i concessio dalicenga € obrigatério realizar. Neste caso, o orgao
encarregado de avaliar o impacto ambiental pode exigir que como requisito prévio
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2 concessio da licenga fagam-se constar no registro determinadas condigdes
ineludiveis para a concessdo ou exigir que sejam incorporadas as condigdes ou
obrigagdes impostas no corpo da licenga. Seriam admitidas a inscri¢do tanto a
licenga propriamente dita como a resolug@o do 6rgdo encarregado de avaliar o
impacto ambiental que exige a constincia como requisito prévio. A descrigdo
do imével e a enumeragiio detalhada das limitagdes ou obrigagdes impostas ao
titular e que afetem diretamente ao imé6vel sdo requisitos ineludiveis do titulo.
Serao lavradas por nota marginal em virtude do documento administrativo ex-
pedido por delegag¢do do 6rgio da comunidade ou pelo organismo do Estado
competente.

d) Documento administrativo outorgante de uma subvengdo para determi-
nada atividade que ao mesmo tempo imponha obrigagdes ao dono do imével
com relagiio as atividades que podem ou ndo ser realizadas em um imével e que
portanto podem configurar-se como limitagdes do dominio. Por exemplo, as
ajudas s indistrias antigas para a sua renovagio ambiental podem consistir em
subvengdes a fundo perdido, isengdes fiscais ou condigdes em empréstimos qua-
lificados. Far-se-ia constar em nota marginal e representaria um 6nus para o im6-
vel de tal modo que qualquer adquirente posterior do imével saberia que ele se
encontra afetado ao cumprimento das obrigagdes que lhe foram impostas ao obter
a subvengio ou beneficios de tal forma que o seu descumprimento poderia dar
lugar & perda das subvengdes ou beneficios e ao direito 4 Administragao a resti-
tuir-se dos valores entregues ou a reposicdo do imével a sua situag@o anterior
com 6nus ao mesmo imével.

e) Fazer referéncia  contratagao de seguros obrigatdrios para paliar a res-
ponsabilidade civil pelas emissdes no meio ambiente e a possibilidade de exigir
sua constitui¢io previamente e COmMO requisito para outorgar uma concessio e
subordinada a ela sua posterior inscri¢do no registro. Neste caso, a comprova-
¢dio da constituigdo do seguro, através de uma certificagio expedida pela enti-
dade seguradora, seria documento complementar para posterior inscri¢ao do
titulo da concessao.

/) Em caso de desapropriagao, serd feita a inscrigdo em virtude da certifi-
cagdo administrativa de desapropriagdo na qual constem devidamente ex-
plicados os trimites dos procedimentos seguidos que ndo devem ser dife-
rentes dos atualmente regulados nas legislagdes de cada Estado. Unicamente
dever4 acrescentar a essas legislagdes uma “causa de desapropria¢do” a mais,
que € a derivada do meio ambiente e que pode ser fundamentada em duas
razdes:

i) com sangdo, expropriando o imével infrator das medidas ambientais, em
procedimento instalado contra o titular registral dos iméveis e se for o caso, com
a correspondente indenizagéo.

ii) a desapropriagdo cabe ser entendida também nos casos em que, por utili-
dade piblica, as autoridades decretem como necesséria a desapropriagio de
determinadas zonas, solos (terreno fisico ou de direito a imissoes ou despejos
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sobre ele), ou zonas da atmosfera que querem excluir de todo fluido ou despejos
para estabelecer uma especial proteciio. Nesses casos, serd regulado um proce-
dimento no qual deverd ser mencionado necessariamente o titular do imével
objeto da desapropriagio e, se for uma desapropriagio de direitos de emissio,
além de seu titular, o titular do imével sobre o qual recaem diretamente, se for
outro im6vel, bem como o dos confrontantes aos quais de maneira indireta pode
afetar. A legislagao deverd estabelecer os casos em que caberé o pagamento de
um prego justo. Como resultado desse processo serd expedida uma certificacio
pela Administragao atuante na qual serdo descritas as circunstincias essenciais
do procedimento, especialmente citagio de titulares e dnus dos iméveis, bem
como a declaragdo da necessidade de desapropriagio e pagamento do preco jus-
to se for o caso.

&) Em caso de infragdes, o registro serd também um instrumento de publici-
dade mediante a publicagao em que se concretize a sangdo ou multa por meio de
averbagdo na matricula ou pela publicagdo da medida de garantia constituida
para assegurar o seu cumprimento,

O titulo passivel de inscrigiio serd igualmente a resolugiio que impée a san-
¢ao na qual deverd comprovar-se o trimite devido, para evitar sempre que os
titulares fiquem indefesos,

h} Indicar a possibilidade, em zonas de atmosfera contaminada, de fazer
constar a declara¢do de solo contaminado por averbagdo na matricula do imé-
vel afetado em virtude da certificagdo administrativa que assim o declarar e que
servird de publicidade para possiveis adquirentes posteriores do imével.

i) Naquelas hipéteses em que a Administragdo inicie um processo em rela-
¢a0 a um imével para determinar se nele sdo cumpridas as medidas ambientais
que sejam exigiveis, seja por haver obtido anteriormente uma concessio, licen-
¢a ou autorizagio, seja por desenvolver nele atividades que precisem de algum
tipo de autorizagdo ou permissao sem que essa tenha sido obtida, deve poder ter
acesso ao registro uma ordem expedida pelo 6rgdo atuante na qual se solicite
que se faga constar na matricula uma anotagio preventiva de que se inicion um
processo. Essas anotagdes preventivas devem ser reguladas com prazo de cadu-
cidade, que poderia ser o de quatro anos da legislagio espanhola, ou um outro
mais breve, uma vez que os processos ambientais devem ser decididos em um
prazo mais curto se quisermos que sejam realmente eficazes na prética. De nada
adianta obter uma garantia de execugdo juridica se na prética o dano causado
pode ser com o tempo irreparavel.

Em todo o caso, 0 documento administrativo deve ser expedido pelo 6rgdo
competente, quer seja da Comunidade Européia ou do Estado. Possivelmente
neste aspecto, uma vez que o direito ambiental se inter-relaciona com diversas
matérias ou disciplinas do direito, é desejdvel uma classificagao nas legisla-
¢Oes e seria conveniente que nas diversas regulamentagdes posteriores dos
procedimentos fosse fixado, com absoluta clareza, o 6rgio competente em cada
caso.
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A Comunidade Européia tem competéncias, por seus 6rgaos, sobre os espa-
¢os supranacionais protegidos, que a aproximam de solugdes de tipo federativo.
Perante o Parlamento, cujas competéncias decisérias sao reduzidas, o Conselho
€ narealidade o 6rgdo normativo superior e a ele cabe adotar as decisdes pragmd-
ticas e medidas ambientais, ao estar integrado pelos representantes dos Esta-
dos-membros.

Os diferentes Estados adaptarao diretrizes e as comunidades auténomas
aplicardo os regulamentos diretamente.

2. Documentos assinados pelos particulares com as formalidades exigidas
pela legisla¢iio de cada Estado membro

Sdo numerosos os atos que os particulares podem fazer constar em um do-
cumento auténtico relacionado com o meio ambiente. Além disso, caberia fa-
Zer neste item uma breve mengao ao principio da autonomia da vontade. A pré-
tica pode nos levar ao nascimento de figuras que pretendem conseguir os obje-
tivos fixados pela legislacdo ambiental por vias licitas mas entretanto néo re-
guladas juridicamente. Tem neste campo grande importéincia a qualificagao que
desses documentos fagam os registradores para ajustar o seu contetido ao espi-
rito do direito ambiental nas hip6teses ainda ndo reguladas. Caberd ao direito
ambiental o controle e posterior definigdo das novas figuras que venham apa-
recendo, bem como o estabelecimento do que pode ser objeto do trifico juridi-
co licito, pois ndo cabe diivida que os poderes dominiais, que eram considera-
dos até hoje integrantes insepardveis do dominio, podem comegar a ser
desmembrados e serd necessdrio determinar quais deles podem efetivamente
ser objeto independente de trafico. Com as coordenadas atuais podemos men-
cionar a titulo de exemplo:

1. Documento em virtude do qual um determinado proprietdrio renuncia a
realizar, em um imével determinadas imissoes, em beneficio de outras, de tal
maneira que nesse caso funcionaria como uma restri¢do imposta pelo préprio
dono do imével a seus poderes dominiais, como uma espécie de servidio.

2. Também desta categoria € necessério fazer referéncia ao que, em meios
norte-americanos, tem-se chamado “venda de licengas para contaminar”, defi-
nidas na lei de prote¢ao atmosférica, a chamada Clean Air Act em sua versio de
outubro de 1990, para aqueles casos em que uma indistria diminui sua carga
contaminante pela modernizagdo de sua tecnologia ou por outras causas man-
tendo-se constante o limite mdximo de assimilagiio qualitativa na zona poden-
do vender o excesso resultante. Para isto, sdo utilizdveis os denominados ban-
cos de contaminagdo “que facilitam as transagdes que permitam a incorporagio
de novas indiistrias na zona”.

3. Também serdo permitidas outras priticas como ampliar a contaminagao
aproveitando cotas nio dispostas (como as transferéncias de aproveitamento
urbanistico).
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Documento outorgado pelos titulares em varios iméveis nos quais sejam
estabelecidos lagos de vinculo entre eles para obter uma zona que retina deter-
minadas caracteristicas para posteriormente poder obter licengas para determi-
nadas atividades ou ainda para preservi-las. Por exemplo, o proprietirio de uma
exploragio agricola consegue vincular o espago ambiental dos iméveis confron-
tantes para que assim a carga de residuo de sua exploragdo possa superar os li-
mites que teria com seu imével sozinho. Ou o titular de um camping vincula a
biosfera dos iméveis confrontantes com o fim de protegé-los para a finalidade
de poder estabelecer um parque de animais protegidos, que ser4 atrativo adicio-
nal para seu negdécio.

O documento deverd ser outorgado pelo titular ou titulares dos iméveis, com
as formalidades exigidas pela legislacdo de cada Estado e que o sejam dos im6-
veis sobre os quais se distribua o aproveitamento ou que sejam afetados pela
transmissdo, bem como pelos titulares dos direitos inscritos ou anotados sobre
0s mesmos e que sejam afetados pela transferéncia. A transmisséo se far4 cons-
tar no félio do imével que se beneficia da transferéncia e serd expressa através
de averbagio do imével que cede.

Nio acreditamos ser necessdrio fazer mengo aqui aos contratos comumente
admitidos como os de constitui¢io de hipoteca e garantia do cumprimento de
obrigacdes, nestes casos, ambientais, e em especial a hipoteca unilateral, ou os
contratos de permuta, cessdo ou venda, 0s quais a0 mesmo tempo em que t8m
um objeto de tréfico licito em nada se afastam da regulamentagio atualmente
admitida.

3. Documento judicial

A importéincia do dmbito judicial surge devido a internacionalizagdo que
se produz com clareza na chamada “contaminagfo transfronteiriga”, ou seja,
aquela que tendo sua origem no territério de um Estado projeta seus efeitos no
exterior deste, sdo produzidas situacdes que afetam 2 jurisdicio de mais de um
estado. O mesmo efeito, mas em sentido contrério, produz-se nas hipéteses de
“exportagdo de contaminagéo”, quando se produz o transbordamento das pro-
prias fontes ou riscos de contaminagao para fora da jurisdi¢do nacional, cujas
conseqiiéncias negativas foram j4 tratadas no art. 130-R do Tratado da Comu-
nidade Européia.

Art:lgo este que abrange também a necessidade de elaborar uma politica de
meio ambiente que respelte as condigdes deste nas diferentes regides da comu-
nidade, evitando, assim, os denominados “paraisos da contaminagio”, que se
produzem, quando por uma desigualdade nas exigéncias legislativas de algum
estado membro em matéria ambiental dé lugar a uma situagio desvantajosa para
as empresas nacionais perante os produtos de outros Estados menos exigentes.

Uma vez assentada a mternacnonahzagao de um conflito, podemos indicar
que a jurisprudéncia internacional, ou seja, a que € obra dos tribunais judiciais



200 REVISTA DE DIREITO IMOBILIARIO - 57

ou arbitrais no Direito internacional do meio ambiente, € relativamente escas-
sa, apesar de que nos dltimos tempos se produziu um crescimento. Esta evolu-
¢do passa de um laudo arbitral da jurisdigio de Trail de 1941 a criagdo, no dia
19.07.1993, de uma sala especial permanente para as questdes do meio ambien-
te no Tribunal Internacional de Justiga.

Hoje, a fungio de controle ambiental € realizada através dos Estados-partes
pelos Acordos que regulam os diversos setores da prote¢dio do meio ambiente.

Em algumas ocasides, certas fungdes relativas ao controle da aplicagao
das normas internacionais sobre prote¢do do meio ambiente poderiam ser
realizadas através de organizagdes internacionais competentes, que no caso da
Comunidade Européia contam com um respaldo judicial, onde o Tribunal de
Justica Comunitdrio ditou j4 uma nutrida jurisprudéncia e o mesmo cabe
dizer do Ambito do Conselho da Europa na recente jurisprudéncia do Tribu-
nal Europeu de Direitos Humanos. Enquanto essa evolugéo se consolida,
foram feitos outros esforgos destinados a criar um Tribunal Internacional
do Meio Ambiente no Ambito das Nagdes Unidas. Somente quando o Tribu-
nal Internacional do Meio Ambiente no ambito da CEE estiver completamente
desenvolvido, poder-se-4 falar de um controle eficaz do cumprimento das
medidas ambientais e, mediante a publicidade de suas resolugdes através
de instrumentos como o registro da propriedade, conseguir sua finalidade
coercitiva.

Assim, podem fazer-se constar no registro aquelas decisdes judiciais transi-
tadas em julgado que tenham uma san¢do em matéria ambiental, ou que impo-
nham limitagdes a um determinado imével. Se feito constar no registro de pro-
priedade, evitard que os terceiros adquirentes possam alegar desconhecimento
da sangdo imposta.

Far-se-a constar por averbagao ou inscrigdo aquelas hipdteses em que se
imponham proibigdes de fazer e serdo um 6nus do imével.

Evidentemente, no Ambito judicial, tém grande importincia as penhoras para
tornar efetivas dividas ambientais, cumprindo os requisitos ja estabelecidos
atualmente para qualquer procedimento de execugéo, ou seja, procedimento
seguido contra o titular registral, requerimento de pagamento e posterior pe-
nhora, a qual € anotada no registro em virtude de ordem que a autoridade judi-
cial expede.

Por fim, o documento judicial seria constituido por uma decisdo transitada
em julgado proferida em procedimento instaurado contra o titular do imével so-
bre o qual se deve fazer constar as proibigdes, limita¢Ses ou sangGes de natureza
real.

Em um segundo caso, possivel no futuro, partimos da base de que, exceto os
usos essenciais, toda emissdo na atmosfera, 4gua, ou solo estd excluida das fa-
culdades dominiais por disposigio legal. Ficam pois os elementos sobre os quais
recai o direito ambiental (solo, ar, d4gua) sob a prote¢do do Estado e, como tal,
configurados como bens de dominio piiblico. Nestes casos ndo se poderia che-
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gar a desfrutar do direito a interagir sobre o meio ambiente sendo por concessio
administrativa.

Seria necessério estabelecer, em primeiro lugar, um direito transitério até
chegar a essa fase, e respeitar, em principio, aqueles que constituiriam os direi-
tos adquiridos ap6s sua oportuna justificagio, o que poderia ser feito através de:

1. Ata notarial comprobatdria dos pontos que a legislagio em cada caso fixar
para respeitar o direito adquirido determinado. Neste caso a ata poderia se fazer
constar no registro, ou sobre o0 imével sobre a qual recai, ou se a legislagio o
configurar como uma concesséo obtida através do direito adquirido poderia fa-
Zer-se constar no registro como imével ou direito independente.

2. Também neste caso se poderia comprovar o direito adquirido através de
uma resolugdo administrativa, que, apés comprovacdo dos diversos processos
ou autorizagdes, ou relagdes que um determinado individuo teve com a Admi-
nistra¢do se chegasse a provar que realmente adquiriu um direito e as condigdes
deste. O acesso ao registro seria através de uma certificagdo da Administragio
competente na qual constasse a extensdo do direito e os imdveis sobre os quais
recai,

Respeitados os direitos adquiridos, seria necessario distinguir:

Usos habituais e necessdrios para o desenvolvimento elementar da vida hu-
mana, como por exemplo, as chaminés de aquecimento cuja simples autoriza-
€0 ou permissdo seria concedida de forma automadtica, com seus limites prede-
terminados, ao conceder por exemplo, a licenga de edificaciio.

Para todos aqueles usos que sejam catalogados como ndo necessdrios ou ele-
mentares seria necessério obter o conseguinte titulo administrativo de conces-
sd0, obtido em um procedimento especial estabelecido na legislagdo, a qual re-
gularia o acesso dela ao registro, bem como a condigéo ou gravame sobre um
imével ou bem como direito independente.

Se bem que esta fase possa parecer longinqua, pensemos que provavelmente
nem todos de uma s6 vez, mas sim algum dos elementos que compdem o meio
ambiente, podem ser objeto desta declaragio e considerar-se de dominio pibli-
co estatal e portanto somente podem ser utilizados através de concessio. Pense-
mos no caso das dguas na Espanha.

Por fim, deverfamos fazer uma referéncia aos meios para fazer constar nes-
ses registros a exting@o ou cumprimento das medidas, limitagdes ou condigbes
estabelecidas. Esses poderiam ir desde estabelecer um prazo de caducidade trans-
corrido o qual seriam cancelados através de averbagdo ou exigir uma resolugdo
administrativa do mesmo érgdo que impds as limitagdes ou condigdes que jus-
tificam o cumprimento dos requisitos estabelecidos em cada caso, ou um docu-
mento assinado pelos particulares pelo qual, de comum acordo, deixem sem
efeitos pactos antes estabelecidos e, em todo caso, a resolugio judicial transita-

da em julgado que decrete o cancelamento das limitagdes, condiges ou pactos
estabelecidos.
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4. Conclusio

Por fim, e como conclusio acreditamos que a filosofia geral das legislagdes,
seja da Unido Européia, seja dos Estados-membros, deve encaminhar-se para
fazer constar no registro da propriedade imobilidria as diversas decisdes ambien-
tais, mas nem todas elas, e simunicamente aquelas que recaiam diretamente sobre
o imével e que tenham uma transferéncia para terceiros por implicar de alguma
maneira uma minoragao ou aumento de valor de mercado do imével em razéo
das obrigagdes, limitagOes ou sangdes a ele impostas. Nao devemos tampouco
transformar nossos registros em um conglomerado de informagdes que ndo te-
nham verdadeira transcendéncia. Trata-se de incorporar ao registro unicamente
a informagio que seja iitil e além disso da forma mais clara possivel e com uma
duragio determinada conforme os casos para facilitar seu cancelamento.

Em geral, a titulagdo, tanto administrativa como judicial, que deve ter aces-
50 ao registro, deve ser o resultado de ter sido observado corretamente um pro-
cedimento estabelecido pelo legislador com garantias suficientes para todos os
titulares afetados. O cumprimento de todos os requisitos essenciais deve poder
ser matéria de qualificagdo pelo registrador naqueles paises em que 0s registros
ndo tenham cariter puramente administrativo.

Os documentos outorgados pelos particulares e que sejam passiveis de ins-
crigao devem sujeitar-se em principio as normas gerais da contratagio de cada
pais, sendo objeto de qualificagio registral todos aqueles aspectos que o sejam
agora, bemn como especialmente o objeto das transagdes, jd que, como dissemos
antes, tratando-se de uma matéria em desenvolvimento, a autonomia da vonta-
de das partes pode criar figuras ndo pensadas ainda pelo legislador, e onde se
refletird a grande importéncia de ter na diregdo dos cartdrios de registro de imé-
veis pessoas juridicamente capacitadas,

Nessas hipéteses, os documentos poderdo ser incorporados a um meio fisico
de papel ou a um meio eletrénico. Assim, tanto os documentos judiciais, como
os administrativos e os subscritos pelos particulares poderfo ter acesso ao regis-
tro por via eletrénica, sempre que retinam os requisitos de procedéncia e inte-
gridade do documento, que as legislagdes estabelecam e sempre dentro do 4m-
bito da Diretriz 1999/93/CE do Parlamento Europeu e do Conselho, de
13.12.1999.
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3.1

A PROPRIEDADE URBANA E O REGISTRO
DA PROPRIEDADE!

CONSTANCIO VILLAPLANA GARCIA

SUMARIO: 1. Urbanismo e registro: consideragdes gerais — 2. Evolu-
gdo legislativa — 3. Atos urbanisticos inscritiveis no registro da proprie-
dade - 4. Aspectos registrais dos sistemas de atuagdo urbanistica; 4.1
Projetos de equidistribuigdo; 4.2 Expropriagio — 5. Licengas para o des-
membramento e obra nova: 5.1 Natureza juridica e caracteristicas das
licengas; 5.2 Parcelamentos e obras novas — 6. A propriedade horizontal
~ 7. Os conjuntos imobilidrios: 7.1 Possibilidades de configuragio; 7.2
Tratamento registral.

1. Urbanismo e registro: consideraces gerais

O direito urbanistico constitui, nas palavras de Rafael Amndiz Eguren, “o
ramo do direito objetivo que tem por finalidade ordenar o processo de transfor-
macio do solo, o desenvolvimento dos niicleos urbanos, sua conservagio e a
intervengdo de policia da Administracio na manutengiio da legalidade urba-
nistica, assim como sua atuagdo no mercado do solo”. Assim entendido, € evi-

dente o servigo que o registro da propriedade pode prestar ao cumprimento dessa
finalidade.

Porém, como diz Chico Ortiz, embora desde a primeira Lei do Solo, de 1956,
o legislador espanhol tenha pretendido formular uma espécie de cédigo urba-
nistico que servisse de estatuto a propriedade urbana — em cuja configuragio,
repetimos, a intervengdo do registro deveria ser relevante —, o mau enfoque que
se deu a questdo impediu que odireito urbanistico utilizasse a instituigao registral
como um meio para a alcangar seus fins.

A raziio principal desse fracasso foi, talvez, 0 enquadramento do direito ur-
banistico no direito administrativo — o que vai fazer com que o registro se confir-
me no civil —, assim como seu desvio dos principios de certeza, legalidade, se-
guranga juridica, publicidade e outros — préprios da instituigdo registral. Isso

@ XIV Congresso Internacional de Direito Registral (de 1.° a 07.06.2003, Moscou,
Riissia), 9.° Tema.
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tudo junto com a falta de unidade legislativa, provocou o distanciamento do di-
reito urbanistico em relagdo ao resto do ordenamento juridico. A essa distorgio
também contribuiu, sem diivida, para postura de autores como Garcia de Enterrfa,
que, ao considerar que o ordenamento administrativo era capaz de auto-integrar
suas préprias lacunas, sobre a base de seus principios gerais, levou a uma
desconexio do direito urbanistico a respeito do ordenamento juridico geral.

Porém, como acertadamente sublinha Corral Dueiias, uma ordenagio do
territério, seja ele rural ou urbano, nio pode ser levada a cabo sem contar com a
indispensdvel colaboragio da publicidade registral.

Esse autor nos diz que o registro da propriedade nasceu em 1861 na Espanha,
como um meio de proporcionar seguranga e certeza aos direitos privados. E
indubitavel que desde a Lei Hipotecdria daquele ano 2 vigente de 1944, com seu
desenvolvimento regulamentar, hd um abismo, pois com esta desaparece a idéia
de que o registro s6 valia para proteger os direitos dos titulares inscritos, para
converter-se numa institui¢io voltada para facilitar o melhor cumprimento das
demandas da comunidade com relag@o ao direito de propriecdade, derivadas de
sua fungdo social.

Com efeito, atualmente, o conceito da propriedade do solo se parece bem
pouco com o que imperava na época liberal e individualista, quando surgiu a
institui¢do registral. E assim, da defini¢ao de direito quase ilimitado que o art.
348 do CC — do mesmo modo, fruto daquela época — faz do direito da proprieda-
de, passou-se a necessidade de que o direito de propriedade cumpra a fungio
social que lhe atribui a Constituigio, 0 que nos leva a uma concepgdo estatutaria
desse direito, € a que, como sublinha Tomés-Ramén Fernindez, em relagio ao
ambito do urbanismo, o direito de propriedade do solo néo seja ja um direito
potencialmente ilimitado, senfio bem mais um direito encerrado em limites pre-
cisos que comega por definir a legislagio especifica sobre a matéria — quer di-
zer, a urbanistica —, e que terminam nos planos de ordenacéo regulamentadores
dela. Em outras palavras: a lei e os planos ndo recortam um direito que inicial-
mente tenha uma extensdo maior, mas definem qual €, em cada caso, a extensio
mesma desse direito, ao precisar suas fronteiras ou limites normais em fungao
da classificacio e qualificacfio urbanistica dos terrenos.

Neste sentido diz Corral Dueiias, que o registro tem atnalmente uma faceta
social que ndo lhe permite desentender-se das exigéncias impostas pela comuni-
dade e que conformam o vigente Estatuto Social da Terra, qual seja, 0s assentos re-
gistrais servem de base para conformar adequadamente a ordenacéo territorial,
tanto em suas fases iniciais de preparagio como na execugio efetiva dos planos
urbanisticos, mais ainda, na fase posterior de conservagio dos novos prédios e de
manutengio da disciplina. Como acertadamente assinalava De la Rica, de uma
propriedade privada individual entregue ao libérrimo arbitrio de seu titular pelo
liberalismo econdmico, passou-se a uma propriedade de marcado matiz social
ou de interesse comum, que impde novos deveres aos proprietdrios em favor desse
bem social; e esta funcfo social tem o registro da propriedade como auxiliar id6-
neo para o cumprimento prético que as modernas concepgoes requerem.
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Por tudo isto, como diz Mercedes Fuertes, para justificar o conveniente en-
trelagado entre as atividades urbanisticas e o registro da propriedade nio é pre-
ciso argumentos profundos: toda a doutrina o admite sem excegdo. E isso por-
que, dotando o registro de seguranga, e sobretudo de publicidade, para as rela-
¢des juridicas que se constituem e surgem sobre os bens iméveis, nao se conce-
be um eficaz respeito as exigéncias do direito urbanistico sem o perfeito reflexo
no registro da propriedade de suas consegiiéncias sobre as titularidades imobi-
lidrias. Insistindo na mesma id€ia, opina Pretel Serrano que, a realidade pratica
manifestou a necessidade que tem a norma urbanistica de contar com a legisla-
¢do hipotecdria para chegar a ser verdadeiramente eficaz: o registro da proprie-
dade converteu-se, na sociedade atual, numa instituigio viva, e os poderes pii-
blicos véem-na como pega necesséria na ordenagio urbana.

Exarminada, j4 com amplitude, a evidente necessidade de que o direito urba-
nistico sirva-se da instituigao registral para o cumprimento de suas previsdes,
cabe estudar a forma como o registro pode cumprir tal missio.

Para isso, devemos nos movimentar no ambito da chamada publicidade
registral, ndo na formal — denominagéo com a qual se alude 3 forma e aos meios
com que se exterioriza o contetido do registro —, mas na chamada publicidade
material, termo com o qual se faz referéncia aos efeitos que o fato da registragio
produz sobre os direitos inscritos. Essa publicidade material manifesta-se em
dois principios registrais bésicos: os de legitimagdo e fé piblica registral, pro-
fusamente estudados pela doutrina, nos quais ndo nos vamos deter. Porém, sua
citagdo nos leva a outra questdo: a possibilidade de que o registro seja utilizado
como meio de divulgagio de determinadas situagdes que niio afetam os direitos
inscritos, porém, certamente o prédio.

Este tipo de publicidade passou achamar-se “publicidade-noticia”, porquanto
nao produz efeitos juridicos, sendo meramente publicitdrios ou de divulgagio,
a qual supde situar-nos & margem dos principios bésicos que tradicionalmente
tém regido a eficicia dos assentos registrais — os anteriormente mencionados de
legitimacdo e fé puiblica.

Explicando a questdo, assinala Arndiz Eguren que n3o se trata nesses casos
de acrescentar um efeito especial a um negécio juridico imobilidrio, nem de
advertir de uma possivel modificagdo do direito inscrito, mas, simplesmente,
de dar a conhecer a existéncia de determinadas circunstincias que afetam a si-
tuagio do prédio, comegando pela perspectiva dos usos ou modalidades de ex-
ploragao permitidas sobre o imével. (Circunstincias cuja divulgagiio nio €, em
principio, necessdria, pois desde antigamente era regra constante na legislagio
espanhola urbanistica, hoje consagrada no art. 21 da Lei do Solo, de 1998, de
que o adquirente de um prédio se sub-rogue ope legis nos deveres e encargos
que, por razio do prédio, afetam o titular anterior.)

Essa nova via de publicidade registral foi preconizada por um setor doutrinal
jd nos anos de 1980, embora ndo tenham faltado autores que se opuseram a essa
novidade, por entender que ela supunha uma desvirtuagdo dos postulados do
sistema registral. Dentre eles, podemos citar Chico Ortiz, para quem essa no-
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vidade rompe com a distingdo essencial entre registros juridicos e registros de
caréter administrativo que consagra a Constituigao: a publicidade-noticia cons-
titui um ataque frontal aos principios inspiradores do sistema, tal e como foi
concebido na primitiva Lei Hipotecdria, de 1861, e pode dar lugar a um grave
risco na prépria eficdcia do registro da propriedade.

E nio falta razdo a esse autor, em suas criticas a essa nova via de publicida-
de, uma vez que o registro pretende, ante tudo, dar seguranga as relagdes juridi-
cas fixando claramente a titularidade e os encargos dos prédios mediante assen-
tos que reflitam direitos “tipicos”, enquanto estdo tipificados pelas leis e cujos
efeitos em face de terceiros sdo igualmente os que predeterminam as leis; de
maneira que admitir a inscri¢io de “situagdes” ou “condicgdes” especiais dos
prédios, sem eficdcia juridica em face a terceiros e apenas com a finalidade de
“advertir” de sua existéncia, remetendo para seu exato alcance a outras institui-
¢Oes ou as leis, supde desvirtuar o fim primordial que o registro persegue — fixar
por si s6 a “verdade oficial” sobre a titularidade e encargos dos prédios. O que
implica converté-lo num mero painel de aniincios e transformar o registrador
num simples transmissor de informag&o sem valor juridico, € o registro a cum-
prir fungdes mais proprias dos departamentos de urbanismo dos municipios ou
dos departamentos municipais de informagfo ao consumidor — basta ver o que
dissemos na Lei de Aproveitamento por Turno de Bens Imoveis, de 1998.

Em resumidas contas, com a “publicidade-noticia™ se aproxima do registro
a nogdo de “publicagdo” — propria dos simples registros administrativos — e se
distancia a nog@o de “publicidade” — entendida como informagao produtora de
eficdcia juridica —, prépria dos registros juridicos.

Apesar da oposigio e mais matizada de Chico, a idéia solidificou-se nao s6
legislativamente, como veremos, mas também doutrinariamente (Pretel, Laso,
Garcia Garcia). Igualmente manifesta-se a favor o citado Amdiz, que ndo vé pe-
rigo algum de debilitamento da instituigdo registral, por dar acolhida a essas
situagdes; antes pelo contrério, o debilitamento provird de posturas ancoradas
no passado, nas quais a distingdo entre 0 mundo do direito privado e do piblico
pode chegar a gerar uma espécie de compartimentos estanques carentes de jus-
tificagdio, que deixem o registro 2 margem das novas realidades. Alude igual-
mente, tal autor, 4 transcendéncia cada vez maior da delimitagdo normativa do
conteddo econdmico e da fungio social da propriedade imével — alinhada com
aopinido antes exposta por Tomds-Ramén Ferndndez acerca do carater estatutdrio
da propriedade atual —, e a necessidade de que tal delimitagdo consiga o méxi-
mo de difusdo. Enfim, também se tem assinalado como argumento a prépria
implantagio social do registro da propriedade: € evidente a conveniéncia de que
uma institui¢do constantemente consultada no trafico privado colabore com a
atividade da administra¢do urbanistica na divulgacao daquelas circunstincias
cujo conhecimento resulta essencial para o adquirente de direitos, embora ndo
reforcem em absoluto sua aquisigio — do ponto de vista estritamente civil.

Por todas essas razdes, a figura da “publicidade-noticia” no &mbito urbanis-
tico foi plenamente assumida pelo legislador, que na lei de 25.07.1990 — de refor-
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ma do texto corrigido da Lei do Solo, de 1976 — introduziu virios supostos con-
cretos da mesma, posteriormente ampliados pela Lei do Solo, de 1992, até che-
gar ao real Dec. 1.093, de 04.07.1997, de normas complementares ao Regula-
mento Hipotecirio sobre inscrigao de atos de natureza urbanistica, no qual ja
aparece plenamente consolidada.

Chegados a este ponto, e assumida j4 plenamente a transcendéncia da mo-
dernanogao de “publicidade-noticia” junto a tradicional “publicidade material”,
procede estudar os pontos concretos de conexio entre o registro € o urbanismo
— isto €, que aspecto das atuagdes urbanisticas hio de publicar-se no registro da
propriedade. Questdo que Garcia Garcia tratou, distinguindo entre a fase de pla-
nejamento, a de gestdo ou execugio, a de parcelamentos, a de edificagio e a de
disciplina urbanistica:

— A fase de planejamento supde a aprovagao do plano, cujas determinagdes
mais importantes, para efeitos registrais, sdo a classificagio do solo — urbano,
urbanizével etc.; os usos e intensidade das parcelas — residencial, inddstria etc.;
as limitagGes que afetam a elas, os sistemas de execugio — cooperagdo, com-
pensagéo, expropriacio; os prazos de urbanizagio e edificacio etc. Poderiio ins-
crever-se sempre que, como veremos, impliquem algum tipo de modificacio
Juridico-real sobre prédios concretos.

Defende, decididamente, Garcia Garcia o reflexo registral das previsdes dos
planos urbanisticos, como medida coadjuvante A maior eficdcia dos mesmos.
Louvdvel intengio que, entretanto, ndo tem a tradugdo prética desejada, sem
didvida pelas diferentes perspectivas com que o planejamento urbanistico e o
registro da propriedade contemplam o terreno. Como diz Arndiz, “enquanto o
registro da propriedade utiliza como unidade de conta o imével, quer dizer, a
superficie terrestre delimitada por sua titularidade dominial, o Plano considera
tal superficie em fungio de suas possibilidades de implantagio de tecido urba-
no. Neste sentido, o Plano Urbanistico determina, distingue e ordena zonas,
setores ou parcelas, entendendo este tiltimo conceito em fungio dos critérios de
idoneidade, como a unidade minima de atuagio distribuivel em vérios im6veis
ou compreensiva de diferentes iméveis. Portanto, pode-se afirmar que o Plano
de Ordenagdo e o registro da propriedade referem-se a uma mesma realidade

objetiva, o solo, porém contemplada desde dois pontos de vista radicalmente
distintos™.

Essa diferente perspectiva, somada ao fato da complexidade dos planos ur-
banisticos - integrados por uma prolixa documentagio de cardter majoritaria-
mente técnico, com escasso aporte juridico —, faz com que, na maioria dos ca-
$0s, a administragdo atuante prescinda do registro, confiada no cardter normati-
vo do planejamento — o que leva a que, ainda que ndo-inscritas, suas provisoes
sejam obrigat6rias para os donos do solo.

— Na fase de gestio procede-se A execugio do planejamento sobre prédios
concretos, por isso a maior relagio que existe nesta fase entre prédio registral e
atuagio urbanistica, que se manifesta, como veremos, na inscri¢do como pré-
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dios independentes das parcelas adjudicadas aos respectivos titulares nos proje-
tos de eqiiidistribuicio.

— Na fase de parcelamentos urbanisticos, existe a necessidade de um con-
trole por parte da administragio atuante paraevitar a apari¢ao de parcelamentos
ilegais; controle com o qual o registro colabora, mediante a exigéncia do
registrador da oportuna licenga municipal de parcelamento ou desmembramen-
to de terrenos.

— Na fase de edificagio, o auxilio do registro € pega-chave para a observan-
cia da legalidade urbanistica, mediante a exigéncia da licenga de edificacdo e
do certificado de técnico competente creditivo da legalidade da obra; assim como
da possibilidade de que certas condigdes das licengas de edificag@o possam ace-
der ao registro. Na pratica, constitui a contribuigao registral mais importante
em matéria de urbanismo.

— E na fase de disciplina urbanistica pretende-se, enfim, que os expedientes
que possam abrir-se a prédios concretos acedam ao registro, que se converte assim
num verdadeiro escritério de publicidade das medidas de protegio da legalida-
de urbanistica — publicidade que se articula mediante diferentes anotagdes pre-
ventivas, como as de resolu¢bes administrativas recaidas em expedientes disci-
plinares, ou de recurso contencioso-administrativo.

— Cabe acrescentar a tudo isso 0s supostos de constatacgéo registral, em qual-
quer das fases anteriores, da situagfo urbanistica dos prédios, para efeitos mera-
mente de divulgagao —publicidade-noticia, como vimos antes.

2. Evolugio legislativa

Esclarecidas todas essas idéias que podem servir de exemplo as legislagGes
de outros pafses, digamos que a primeira norma urbanistica que na Espanha se
ocupou do registro da propriedade foi a primeira Lei do Solo, de 1956, que se
limitou a estabelecer a possibilidade de que os atos administrativos derivados
da ordenagio urbana acedessem ao registro. O laconismo dessa norma genéri-
ca, somada 2 inexisténcia de preceitos especificamente urbanisticos na Lei e no
Regulamento hipotecdrios, anulou seu j4 de per si escasso valor, caindo no de-
suso e inaplicagdo pritica.

Posteriormente, a Lei de 1975, precursora do texto corrigido da Lei do Solo,
de 1976, insistiu em tal disposigdo geral; além disso, com o fim de remediar sua
imprecisdo, habilitou o governo para reformar a legislagéo hipotecéria com o
fim de que o registro da propriedade ndo vivesse 3 margem da realidade urbanis-
tica. Essa habilitagio legal ndo foi utilizada, razdo pela qual os problemas que
impediam o conveniente reflexo da normativa urbanistica no registro persisti-
ram. Embora isso ndo tenha impedido que, em certos aspectos concretos — ins-
crigéo dos acordos de reparcelamento, publicidade do sistema de compensagado
e afetagiio das parcelas as obrigages inerentes a0 mesmo etc. —, se conseguisse
uma incipiente conexao.
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A Lei de Reforma de 1990 sup6s um passo decisivo na incorporagio da pu-
blicidade registral das situagdes urbanisticas, que se concretizou nos arts. 307
a 310 do posterior texto corrigido da Lei do Solo, de 1992, que em seguida exa-
minaremos.

Paralelamente a essa evolugdo legislativa e a partir de 1978 — data da pro-
mulgacdo da Constitui¢io —, comegou a delinear-se um problema de compe-
téncias entre o Estado e as comunidades autdnomas —lembremos que a Espanha
é conhecida como “Estado das Autonomias” —, uma vez que a Constituigao atri-

bui a elas a competéncia em matéria de urbanismo e ordenagio do territorio
(art. 148.1.3).

Sem prejuizo do que explicaremos pormenorizadamente mais adiante, o
problema de competéncias motivou virios recursos de inconstitucionalidade
contra a Lei de 1992, resolvidos pelo Tribunal Constitucional na transcendental
sentenga de 20.03.1997, que derrogou mais da metade de seus artigos.

Fruto da nova situacdo foi a vigente Lei sobre Regime do Solo e Valoriza-
¢do, de 13.04.1998, que, dentro do limitado marco a que a sentenga citada redu-
ziu 0 &mbito de competéncia do Estado, fixa as normas bésicas sobre configura-
¢do da propriedade urbana e sobre a valorizagdo do solo - declarando para tal
efeito a vigéncia de determinados artigos da Lei do Solo de 1992.

No que diz respeito ao &mbito especificamente registral, assinalamos que a
habilitagio legislativa que, como vimos, introduziu a Lei de 1975 — ¢ que a de
1990 reiterou — ndo se cumpriu até o Real Decreto 1.093, de 04.07.1997, de
Normas Complementares ao Regulamento Hipotecdrio sobre Inscrigio no re-
gistro de Atos de Natureza Urbanistica — posteriormente, Real Decreto 1.093/
97. Essa norma fica a margem dos problemas de competéncias que acaba-
mos de expor, dado que a Constituigio espanhola consagra a competéncia
exclusiva do Estado em matéria de ordenagdo dos registros piblicos (art.
149.1.8). Por isso, como adverte o predAmbulo do real decreto, seu contetido
¢ exclusivamente registral, pelo que, como normas hipotec4rias — juridico-
privadas — sdo chamadas a ter uma sobrevivéncia independente das vicissitu-
des das normas vigentes a cada momento em matéria urbanistica; por isso, que
se procure em seu texto evitar referéncias concretas & legislagfio urbanistica,

remetendo-se genericamente A que resulte aplicdvel em cada territério
autondmico.

3. Atos urbanisticos inscritiveis no registro da propriedade

As normas bdsicas nesse ponto s3o os arts. 307 a 310 da Lei do Solo de 1992
— declarados expressamente em vigor pela Lei do Solo de 1998 — e o Real De-
creto 1.093/97 — que derroga todas as referéncias ao registro da propriedade
contidas nos Regulamentos de Gesto Urbanistica, de 1978, de Parcelamentos
e Re-parcelamentos, de 1966, e de Edificacio Forgosa e registro Municipal de
terrenos, de 1964; todos eles, além disso, em vigor na parte assim declarada pelo
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real decreto de 26.02.1993, enquanto ndo se oponham a normativa estatal ou
autondmica aplicdvel.

O art. 307 da Lei do Solo de 1992 dispde.

“Serdo inscritiveis no registro da propriedade:

1. Os atos firmes de aprovagdo dos expedientes de execugdo do planejamen-
to, enquanto suponham a modificagdo dos prédios registrais afetados pelo Pla-
no, a atribui¢do do dominio ou de outros direitos reais sobre os mesmos, ou o

estabelecimento de garantias reais da obrigagdo de execugdo, ou de conserva-
¢do da urbanizagdo.

2. As cessdes de terrenos com caréter obrigatério nos casos previstos pelas
leis ou como conseqiiéncia de transferéncias de aproveitamento urbanistico.

3. A iniciacio de expediente sobre disciplina urbanistica, ou daqueles que
tenham por objeto o aprémio administrativo para garantir o cumprimento das
sanc¢des impostas.

4. As condigdes especiais de concessdo de licengas, nos termos previstos pelas
leis.

5. Os atos de transferéncia e gravames do aproveitamento urbanistico.

6. A interposigio de recurso contencioso-administrativo que pretenda a anu-
lagdo de instrumentos de planejamento, de execugdo do mesmo ou de licengas.

7. As sentengas transitadas em julgado em que se declare a anulagio a que se
refere o niimero anterior, quando se concretizem em prédios determinados e seu
titular tenha participado no procedimento.

8. Qualquer outro ato administrativo que, no desenvolvimento do planeja-
mento ou de seus instrumentos de execugio modifique, imediatamente ou no
futuro, o dominio ou qualquer outro direito real sobre prédios determinados ou
a inscrigao destes.”

Acrescenta o art. 308: “Salvo nos casos em que a legislacfo estabelega outra
coisa, os atos a que se refere o artigo anterior poderfo inscrever-se no registro da
propriedade mediante certificagdo administrativa expedida pelo 6rgdo urbanis-
tico atuante, na qual far-se-do constar na forma exigida pela legisla¢o hipote-
cdria as circunstincias relativas s pessoas, os direitos e os prédios a que afete o
acordo”.

Enfim, o art. 309 determina o tipo de assento a praticar segundo o ato de que
se trate; e o art. 310 ocupa-se do reparcelamento € compensagio — cOmo meios
de refletir no registro a nova descrigiio dos prédios, resultantes das atuagdes ur-
banisticas levadas a cabo pelos sistemas de cooperacio e de compensagio.

O desenvolvimento do art. 307 da Lei do Solo de 1992 est4 contido no Real
Decreto 1.093/97, do qual j4 nos ocupamos antes. Como explica seu predmbu-
lo, esse real decreto tem como finalidade o esclarecimento juridico numa maté-
ria complexa, cuja aplicagdo deve supor a agilizagio dos processos urbanisticos
de transformagdo do solo, evitando a especulag@o. Facilita-se a criagdo de solo
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urbano proporcionando o instrumento técnico adequado para a protegao juridi-
ca, mediante a publicidade registral, do direito da propriedade, atendendo  fun-
¢do social deste.

4. Aspectos registrais dos sistemas de atuagdio urbanistica

Os sistemas de atuagdo urbanistica tém, como diz Tom4s-Ramon Fernindez,
a dupla finalidade de facilitar a execugiio do planejamento urbanistico e de as-
segurar o retorno a comunidade de uma parte das mais-valias geradas por ele.
Com relagdo a elas, a ajuda do registro € pega chave para:

— facilitar a marcha do procedimento — mediante a pratica da nota marginal
de iniciagao do mesmo;

— garantir 0 pagamento dos custos de urbanizagio — mediante a nota margi-
nal de afetagdo do prédio ao pagamento deles; e

— assegurar os direitos dos adjudicatérios dos prédios — com a inscrigio do
dominio dos prédios adjudicados.

Tradicionalmente vem-se distinguindo na legislagio urbanistica espanhola
— textos corrigidos da Lei do Solo, de 1976 e 1992, Regulamento de Gestdo
Urbanistica, de 1978 — trés diferentes sistemas de atuagao — de execugio dos
planos —, diferenciados entre si, como depois veremos, pelo maior ou menor
protagonismo que em seu desenvolvimento tém os proprietdrios dos terrenos
afetados: os sistemas de expropriagio, compensagio e cooperagio.

Como jd assinalamos anteriormente, a sentenca do Tribunal Constitucional
de 20.03.1997 declarou inconstitucionais dois tergos dos artigos da Lei do Solo
de 1992, dentre eles os que se ocupavam dessa matéria, declarando a competén-
cia das comunidades auténomas para legislar sobre ela— conforme o estabeleci-
do no art. 148 da Constituigéo espanhola. Por isso, a Lei do Solo de 1998 ndo se
ocupou com o0s sistemas de atuagio, que ficaram 6rfaos de regulamentagio no
ambito estatal.

Ao contrdrio, em matéria registral, da ordenagdo dos registros piblicos, a
competéncia, como vimos, € do Estado (art. 149.1.8, da norma fundamental),
razio pela qual a regulamentagdo dos aspectos registrais dos sistemas de atua-
¢do urbanistica hd que busca-la numa norma estatal. Concretamente, no Real
Decreto 1.093/97, que se ocupa da matéria alterando a terminologia, que,
segundo vimos, tradicionalmente veio se utilizando tanto legal como dou-
trinariamente, embora a mantenha para a expropriagdo — em sua vertente
de sistema de atuagio, pois pode ter outras finalidades, como veremos —, subs-
titui os cldssicos de cooperagiio e compensagio pelo genérico de “projetos de
equidistribui¢io”. Alude, com esse termo genérico, a distribui¢ao igualitdria
de beneficios e encargos derivados da atuagdo urbanistica, que deve presidir o
emprego desses sistemas e o emprega com a finalidade de dar lugar tanto aos
cldssicos sistemas de cooperagdo e compensagao quanto a qualquer modalida-
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de de atuagio, presente ou futura, que no uso de sua competéncia regule cada
comunidade auténoma. Quer dizer, trata-se de fixar um marco geral que permi-
ta 0 acesso ao registro de qualquer modalidade que projete as variadas legisla-
¢Oes autondmicas.

Com as ressalvas que acabamos de fazer, podemos destacar, seguindo Tomaz-
Ramén Ferndndez, as caracteristicas basicas de cada um dos trés sistemas tradi-
cionais de atuacfo, que se diferenciam entre si, segundo dissemos, pelo maior
ou menor protagonismo dos proprietdrios no processo. Desse modo:

— o protagonismo privado é nulo no sistema de expropriagio, uma vez que,
ao expropriar os terrenos, € a prépria administragio quem assume suva titulari-
dade, os urbaniza de acordo com o plano e os devolve ao mercado, percebendo
a mais-valia inerente ao aumento de valor experimentado em conseqiiéncia da
urbanizagio;

—no sisterna de compensagdo ocorre exatamente 0 contririo: a0 0s proprie-
tarios, agrupados na junta de compensagio, que realizam por si mesmos e s suas
custas todas as operagdes inerentes i execugio do planejamento — distribuigio
de beneficios e encargos, urbanizagio etc. — utilizando, segundo os casos, as
prerrogativas piiblicas que em outras circunstincias corresponderiam a admi-
nistragfio, da qual vém a ser agentes descentralizados; e

— o de cooperagdo, enfim, € um sistema intermédio entre os dois anteriores,
no qual a administragfio exerce por si mesma os poderes de dire¢ao e controle do
processo de execugio, assegurando mediante eles a efetividade do cumprimen-
to dos deveres que a lei impde aos proprietdrios de ceder gratuitamente os terre-
nos necessérios para o equipamento coletivo e de custear a urbanizagao, garan-
tindo sua realizago com a colaboragdo e auxilio — por isso 0 nome do sistema —
dos proprietirios afetados.

4.1 Projetos de equidistribui¢do

Supdem, basicamente, o reordenamento dos terrenos incluidos na unidade
de execug@o, que atuam sobre os prédios dados em aporte — prédios ““de origem”
—, que se transformam, prévia dedugfo dos terrenos destinados a servigos gerais
e equipamentos coletivos, em novos prédios ajustados ao plano — prédios “de
resultado” — que se adjudicam aos proprietdrios afetados e ao municipio.

a) Iméveis e direitos sujeitos

Segundo o art. 4.° do Real Decreto citado, ficardo sujeitos ao procedimento
de equidistribui¢do que resulte aplicdvel os prédios, partes de prédios ou direi-
tos de aproveitamento urbanistico, compreendidos nos limites da unidade de
execugiio, e os prédios, partes de prédios ou direitos de aproveitamento adscritos,
cujos titulares tenham direito a participar do aproveitamento reconhecido a tal
unidade, embora tais prédios ou aproveitamentos constituam ou refiram-se a
terrenos situados fora dos limites da mesma.
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b) Nota marginal de iniciagiio do procedimento

A fim de assegurar seus resultados, o art. 5.° dispde que, a requerimento da
administra¢do ou da entidade urbanistica atuante, assim como de qualquer ou-
tra pessoa ou entidade que resulte autorizada pela legislagdo autondmica apli-
cdvel, o registrador praticard a nota 2 margem de cada prédio afetado, expres-
sando a inicia¢do do procedimento e expedira, fazendo constar na nota, certifi-
cacio de dominio e encargos.

A duragdo dessa nota € de trés anos, embora possa ser prorrogada por ou-
tros trés a instincia da administragdo atuante ou da entidade urbanistica
colaboradora.

Tem como finalidade — como mostra do auxilio que, segundo dissemos, o
registro presta a boa finalidade do procedimento — advertir aos adquirentes pos-
teriores de direitos sobre o prédio, da existéncia do procedimento, de maneira
que — & luz do principio registral de cognoscibilidade — entendam-se feitas aos
mesmos as citagdes que o Regulamento de Gestiio Urbanistica ordena fazer aos
titulares de direitos sobre os prédios.

¢) Titulo inscritivel

O art. 6° admite dois titulos, ambos id6neos para a inscrigio da reorganiza-
¢éio da propriedade:

— a certificagao da administragéo atvante, credora da aprovagio definitiva
do projeto; e

— a escritura publica outorgada por todos os titulares dos prédios e aprovei-
tamentos incluidos na unidade, a qual junta-se certificado da aprovagio admi-
nistrativa das operagdes realizadas.

d) Inscrig¢ao do projeto

De acordo com o art. 13, a inscrigdo dos prédios adjudicados, ou “de resul-
tado”, serd praticada a favor do titular registral — salvo os supostos de retomada
da cadeia filiat6ria e outros que logo veremos —, reiterando as quotas e sujeitos
a um determinado regime econdmico-matrimonial com o qual estivessem ins-
critos os prédios de origem, se o projeto guardasse siléncio sobre tais extremos.

Se for necessdrio matricular, retomar a cadeia, retificar dados descritivos
ou cancelar direitos incompativeis, todas essas operagdes se inscreverio nas
matriculas de origem previamente 3 inscrigdo das operagdes de eqiiidistri-
buigdo (art. 18), ocupando-se o artigo nono da forma de proceder 4 retomada
do tracto, e 0 10, do modo em que se ha de atuar nos casos de dupla matricu-
lagdo, de titularidade desconhecida ou controvertida ou de titular em paradei-
ro ignorado.

Ocupam-se, finalmente, os arts. 11 e 12 da atuagdo registral com relagdo as
titularidades limitadas, direitos e gravames inscritos sobre os iméveis de ori-
gem — regulamentando seu cancelamento em caso de incompatibilidade com a
ordenagdo urbanistica, ou sua transferéncia aos “prédios de resultado”, em caso
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contrério —, e a respeito daqueles encargos que, sendo compativeis com a orde-
nagio, sejam de subsisténcia impossivel em razdo da situagao, caracteristicas
ou usos do prédio de resultado.

e) Afetagio dos “prédios de resultado”

Um dos principios bdsicos dos projetos de eqiiidistribuigdo, anteriormente
mencionado neste trabalho, € o de que os custos dos mesmos serio satisfei-
tos pelos titulares dos prédios, em proporgao a seus respectivos direitos. E,
como vimos, a ajuda que o registro presta para sua cobranga € pouco menos
que decisiva.

Para garantir essa cobranga, o art. 19 dispde que ficariam afetados
prioritariamente ao cumprimento da obrigagao de urbanizar e dos demais deve-
res que dimanam do projeto e da legislagdo urbanistica, todos os titulares do
dominio ou outros direitos reais sobre os “prédios de resultado”, inclusive aqueles
cujos direitos constassem inscritos no registro anteriormente & aprovagio do
projeto, com excegiio do Estado, de acordo com os créditos a que se refere o art.
73, da Lei Geral Tributiria, e aos demais com o mesmo cardter, vencidos e nao-
satisfeitos, que constassem anotados no registro da propriedade com anteriori-
dade 2 prética da afetagfio. Ndo serd necessdria a consténcia registral dessa afeta-
¢io se o projeto de eqiiidistribui¢do resultar na obra de urbanizagéo que foi rea-
lizada e paga, ou que a obrigagdo de urbanizar foi assegurada mediante outro
tipo de garantias admitidas pela legislagdo urbanistica aplicavel.

Qual seja a natureza dessa afetagio, como diz Arndiz, ¢ uma das matérias
que maior desconcerto produz entre os comentaristas da legislagdo urbanistica.
Sem que nos possamos deter em seu estudo, basta-nos assinalar aqui que o cita-
do autor, e outros como Gareia Garcia e Corral Gijon, a equiparam aos direitos
reais de realizagio de valor, pois, como veremos, faculta ao érgdo urbanistico
atuante para chegar a leildo no caso de ndao-pagamento da divida urbanistica.

Como regras especiais para o reflexo dessa afetagio, o real decreto estabele-
ce que na inscrigio de cada “prédio de resultado” far-se-4 constar o seguinte:

- que o prédio fica afetado pelo pagamento do saldo da liquidagdo definitiva
da conta do projeto; e

— a importincia que lhe corresponda no saldo da conta provisional e a quota
que se atribua no pagamento da liquidagdo definitiva pelos gastos de urbaniza-
¢io e dos demais do projeto.

Se a obrigagio do pagamento for descumprida, a administragao podera ins-
tar sua cobranga em via de aprémio, em cujo caso terd de dirigir-se contra o titu-
lar ou titulares do dominio e notificar-se-d aos demais que o sejam de outros
direitos inscritos ou anotados, sujeitos & afetacio —e se algum deles pagar, po-
dera repetir contra o proprietdrio.

Da caducidade da afetagdo se ocupa o art. 20, dispondo que caducard aos
sete anos de sua data; porém, se antes houvesse elevado em definitivo a conta
provisional de liquidagdo, a caducidade produzir-se-a pelo transcurso de dois
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anos, a partir da data em que se constate registralmente o saldo definitivo — sem
que, em nenhum caso, possa o prazo exceder de sete anos da data originéria da
afetagdo prioritiria.

4.2 Expropriacdo

Viamos antes, que a expropriagio, além de ocorrer em atuagdes isoladas, tam-
bém era utilizada como sistema de atuagio. E assim, o art. 194.b do Regulamento
de Gestdo Urbanistica o contempla para a urbanizagio de poligonos ou unida-
des de atuagdo completos, em execugdo do plano de que se trate.

Isso implica, como em todo suposto de expropriagio, a atuagdo da adminis-
tragdo sem contar com a vontade do proprietério, a diferenga dos sistemas de
cooperagao e compensagio. Procede, se assim estiver estabelecido no plano, cuja
aprovagio — conforme o art. 33 da Lei do Solo de 1998 — “implicari a declara-
¢ao de utilidade piblica das obras e a necessidade de ocupagio dos terrenos e
edificios correspondentes, aos fins de expropriagio ou imposi¢o de serventias”.

Sera titulo inscritivel:

—a ata de ocupagdo e pagamento — conforme a legislagdo geral de expropria-
¢do —, se a administragdo optar pela inscri¢ao individualizada dos prédios in-
cluidos na unidade; e

—acertificagio da oportuna resolugio administrativa, se o 6rgio atuante optar
pela inscrigdo conjunta da totalidade ou parte das superficies expropriadas.

5. Licencas para o desmembramento e obra nova

Um dos principios tradicionais do direito urbanistico espanhol constitui-se
no submetimento de todas as atividades que impliquem um uso artificial do solo
a um controle prévio, cuja finalidade € apreciar a conformidade daquelas com
as normas aplicdveis em cada caso, o que se articula mediante a imposigéo de
um dever geral de solicitar 2 administragao municipal autorizagio ou licenga
para todos os atos que signifiquem uma transformagio material dos terrenos ou
do espago.

Dispunha, para isso, o art. 242 da Lei do Solo de 1992, em seu § 1.°, a neces-
sidade de obter licenga para os atos de edificagdo, acrescentando o parégrafo
segundo que igualmente estariam sujeitos outros atos que implicavam um uso
artificial do solo, dentre eles, os de parcelamento. Esse pardgrafo segundo foi
derrogado pela Lei do Solo de 1998 — em conseqiiéncia da doutrina da sentenga
do Tribunal Constitucional, de 20.03.1997; porém, nem por isso se pode dizer
que ndo tenha vigéncia o que antes diziamos. Assim se deduz nio s6 do disposto
no art. 259.3 da Lei do Solo de 1992 como da aplicagdo supletiva que hoje cabe
predicar dos preceitos da Lei do Solo, de 1976, e do Regulamento de Disciplina
Urbanistica, que se manifestavam em semelhantes termos, assim como, enfim,
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pelo fato de que as comunidades autdnomas, que sdo em tltima instidncia as
competentes para legislar sobre a matéria, tenham mantido em suas respectivas
legislagdies — com matizes em cujo estudo ndo podemos nos deter — a necessida-
de de que as juntas autorizem essas formas especificas de uso do solo.

5.1 Natureza juridica e caracteristicas das licengas

A natureza juridica da licenca urbanistica € explicada por Tomds-Ramén
Fernindez, segundo o qual ela € o tipo mesmo dos atos de autorizagfo, pois res-
ponde a concepgio cldssica dessa categoria de atos, com os quais a administra-
¢do remove os obstdculos que se opdem ao livre exercicio de um direito, do qual
ja étitular o sujeito autorizado com prévia comprovagao de que tal exercicio nao
pde em perigo interesse algum protegido pelo ordenamento. Em outras palavras,
o proprietdrio tem um direito preexistente, o de propriedade, cujo desdobramento
efetivo € condicionado pela lei ao cumprimento de certos deveres — cessio obri-
gatdria do solo, eqiiidistribuigio, urbanizagdo —, de maneira que, satisfeitas es-
sas condigdes, consolida-se o aproveitamento inerente 2 titularidade dominial,
e o proprietirio pode jd materializd-lo nos termos previstos pelo plano.

Portanto, o uso autorizado pela licenga néo se “concede” pela administra-
¢do, sendo que se “tem”, desde 0 momento em que se cumprem no prazo os de-
veres legais, por mais que para seu exercicio concreto seja preciso superar 0
controle preventivo que todo mecanismo autorizador supde — cabe destacar aqui
a similitude que, salvando as distincias, guarda essa figura com a da “verifica-
¢ao0” de determinadas operagdes, previstas na normativa sobre controle de cim-
bios e transagdes exteriores.

Diz-se por isso que a natureza da licenga € regulamentada, 4 qual, como se-
gue dizendo Tomés-Ramén Ferndndez, constitui sua caracteristica mais
chamativa, pois na hora de decidir sobre sua outorga, a administragio carece de
toda liberdade de aglio, devendo cingir-se estritamente & comprovagio da con-
formidade ou desconformidade da atividade projetada pelo solicitante, com as
disposicgdes aplicdveis.

Cabe, enfim, assinalar como outras caracteristicas da licenga, que € uma
autorizacio:

— simples, uma vez que seu objetivo tnico € controlar a atividade autorizada
e defini-la em seus limites concretos;

— por operagao, pois nao cria nenhum vinculo estivel entre a administragio
que a outorga e o sujeito que arecebe, esgotando-se todos os seus efeitos ao rea-
lizar-se a atividade a que se refere;

- de cariter real, pois se centra exclusivamente no objeto sobre o qual recai
— o solo e o uso que dele se solicita —, abstragdo feita das circunstincias pessoais
do sujeito que a pede. Por isso, uma eventual mudanga das pessoas resulta de
todo irrelevante — sao por isso transmissiveis nos termos do art. 13.1, do Regu-
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lamento de Servigos das Corporagdes locais —, ao passo que, pelo contrdrio, uma
modificagdo nas condigdes do objeto considera-se decisiva.

5.2 Parcelamentos e obras novas

ComalLeido Solo,de 1976, paraos parcelamentos, e comaLei de 25.07.1990,
para as declaragdes de obra nova, concretizou-se legalmente a colaboragio e
auxilio de notdrios e registradores em ordem A manutengio da legalidade urba-
nistica, ao proibir aqueles a outorga de escrituras, e a estes, sua inscrigdo, se a
divisdo do terreno ou a obra nova declarada carecerem da preceptiva licenga.

Reflexo da evolugdo legislativa nessa matéria é a doutrina da Diregiio Geral
dos Registros — érgio administrativo encarregado de resolver os recursos esta-
belecidos contra as qualificagdes negativas dos registradores, que, se na Reso-
lugdo de 06.11.1981 — com relac¢éo a uma declaragiio de obra nova —, dizia que,
por ser competéncia da autoridade urbanistica o cumprimento das normas de
edificagdo, ndo correspondia ao notdrio nem ao registrador entrar no exame dessa
matéria, que, ao supor uma limitagao legal, ndo precisa da inscrigo para sua
adequada aplicagdo; passou a declarar, na de 06.09.1991 - a propésito igual-
mente de uma declaragfo de obra nova — que as faculdades inspetoras dos muni-
cipios ndo eliminam a atuagio dos fedatdrios, que t8m de colaborar no controle
do planejamento e agao das administra¢des piiblicas para evitar a existéncia de
edificacdes ilegais.

Garcia Garcia liga essa questio com a mais complexa, qual seja, a eficiciae
validade dos atos de parcelamento e edificagdo que, sujeitos a licenga, realizem-
se prescindindo dela. Sem adentrar na discussio acerca da “licitude civil” de
tais atos, em face da “ilicitude urbanistica”, derivada da inobservancia da regra,
pde em relevo o citado autor — Diaz Fraile — como a lei exige de notdrios e regis-
tradores sua colaboragio, impedindo-os de autorizare inscrever, respectivamente,
escrituras em que exista um “ilicito urbanistico™: o registro utiliza-se, assim,
como mecanismo de “encerramento registral” para aqueles supostos que, ape-
sar de o ato ser valido desde a perspectiva civil, tenham-se descumprido obriga-
¢Oes urbanisticas que o legislador considera fundamentais.

Temos que examinar essa questdo estudando cada figura em separado.
a) Parcelamentos

Dispde o art. 259.3 da Lei do Solo de 1992:

“Regime dos parcelamentos. Os notdrios e os registradores da propriedade
exigirdo para autorizar € inscrever, respectivamente, escrituras de divisio de
terrenos, que se credite a outorga da licenga ou a declaragdo municipal de sua
desnecessidade, que os primeiros deverdo testemunhar no documento.”

A razio de ser do controle que se impde em matéria de parcelamentos — li-
cenga e exigéncia dela por notério e registrador — € clara: evitar a aparigio de
parcelas cuja superficie seja inferior a definida como indivisivel pelo planeja-



218 REVISTA DE DIREITO IMOBILIARIO - 57

mento, o que poderia fazer com que se edificasse em pequenas superficies que
ndo contem com o0s servigos apropriados.

Além disso, e sob o império dessa Lei do Solo de 1992 — cuja grande parte
de seus artigos, como sabemos, foram declarados inconstitucionais pela sen-
tenca do Tribunal Constitucional, de 20.03.1997, e posteriormente derrogados
pela Lei do Solo de 1998 —, discutiu-se se essa exigéncia era unicamente
predicdvel a respeito do solo urbano e do urbanizivel, ou também o era do nao-
urbanizével. Um setor doutrindrio justificava essa tltima opgdo, na necessida-
de de impedir a formagdo nesse tipo de solo de um “niicleo de populagdo™,
auténtica obsessdo do legislador urbanistico. Fundamentavam contra outros
autores que a respeito do solo ndo-urbanizdvel tinha que aplicar-se exclusiva-
mente a legislagdo agréria, sem que a normativa urbanistica fosse de aplica-
¢do. A Direcgdo Geral dos Registros alinhou-se com a primeira postura e, na
Resolugio de 17.01.1995 - cuja doutrina reiteraria em pronunciamentos pos-
teriores —, declarou que uma divisiio sobre imdvel rural — cujo caréter de solo
ndo-urbanizével se creditava — requeria indesculpavelmente licen¢a munici-
pal ou declaragio de sua desnecessidade. Igualmente, encerrou a Diregio Ge-
ral a possibilidade de que, pela via da venda de quotas indivisas de uma pro-
priedade rural “concretizadas” no uso exclusivo de porgoes determinadas de
terreno, trate-se de encobrir parcelamentos em solo ndo-urbanizdvel (Resolu-
¢do, 27.05.2002).

O art. 20.2 da Lei do Solo de 1998 dispde atualmente que no solo ndo-
urbanizdvel “ficam proibidos os parcelamentos urbanisticos, sem que, em ne-
nhum caso, possam efetuar-se divisdes, segregagdes ou fracionamentos de
qualquer tipo, contra o disposto na legislagdo agréria, florestal ou de natureza
similar”.

Combinando esse preceito com o art. 259.3 da Lei do Solo de 1992 e com a
doutrina da Dire¢ao Geral dos Registros ¢ evidente a importante colaboragio
que o registro pode prestar no momento, ndo s6 controlando a obtengéo da per-
tinente autorizagdo administrativa para os parcelamentos propriamente ditos,
isto &, os realizados em solo urbano ou urbanizdvel, como também, e muito
destacadamente, evitando a realizagio de parcelamentos ilegais sobre terrenos
nos quais s6 cabe a divisdo ajustada A normativa agrdria, isto €, no solo nio-
urbanizdvel.

E assim se deduz claramente do Real Decreto 1.093/97, que em seu art. 78
diz que h4 de creditar-se aos registradores a obtengao da licenga, ou declaragéo
substitutiva, em toda divisio ou segregagio de terrenos; e no art. 79, regulamen-
ta a forma como eles tém de proceder nos casos de divisao ou desmembramentos
de iméveis realizados em solo nao-urbanizivel, quando da operagio resultem
parcelas inferiores 4 unidade minima de cultivo ou, mesmo sendo superiores,
tivessem dividas fundadas sobre o perigo de criagéo de um niicleo de popula-
¢d0, nos termos assinalados pela legislagdo ou ordenagao urbanfstica aplicdvel.

b) Obras novas
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Conforme o art. 22 da Lei do Solo de 1998, “os notdrios e registradores da
propriedade exigirdo para autorizar ou inscrever, respectivamente, escrituras
de declaragdo de obra nova terminada, que se credite a outorga da preceptiva
licenga e a expedigio por técnico competente do certificado de finalizagdo da
obra, em conformidade com o projeto, objeto da mesma.

Para autorizar e inscrever escrituras de obra nova em construgfo, serd ane-
xado a licenga de edificagdo certificado expedido por técnico competente de que
adescrigdo daobranova se ajusta ao projeto para o qual se obteve a licenga. Nesse
caso, o proprietdrio deverd fazer constar o término mediante ata notarial que
incorporard a certifica¢do de finalizag@o da obra mencionada.

Tanto a licenga quanto as mencionadas certificagdes deverdio ser testemu-
nhadas nas correspondentes escrituras”.

O desenvolvimento regulamentar dessa norma — embora, paradoxalmente,
seja de data anterior — encontra-se compilado no Real Decreto 1.093/97, o qual,
peloque aqui nos interessa, dispde em seu art. 46.1 que, paraque uma edificagao,
ou melhoria da mesma, possa ter acesso ao registro, € preciso que no seu
titulo credite-se a obtengdo da licenga que corresponda — a nio ser que ela nio
seja exigida legalmente —, testemunho literal de que haverd de incorporar-se
em tal titulo (art. 48.1). O cumprimento adequado desse requisito € de impres-
cindivel qualificagdo pelo registrador, de tal forma que os titulos que nio o
cumpram ndo serdo inscritiveis, sem prejuizo do disposto sobre publicidade
registral da irregularidade urbanistica na legislacio que resulte aplicdvel em
cada caso (art. 55).

Com a finalidade de nio tornar excessivamente prolixa a exposi¢o, vamos
nos referir agora exclusivamente a certas questdes que apresentam as licengas
de edificagio.

a) Conforme a legislagio sobre procedimento administrativo, a licenga pode
ser obtida por ato expresso e por ato presumido da administragio.

b) Além das obras novas terminadas e em construgdo, a que se refere o art.
22 da Lei do Solo de 1998, ocupa-se o Real Decreto 1.093/97 das edificagdes
“antigas”, ou seja, daquelas que ndo cumpram algum requisito exigido pelo tal
preceito — licenga e certificado técnico —, porém, a respeito das quais, por sua
antigiiidade, ndo caiba o exercicio de ages para o restabelecimento da legali-
dade urbanistica eventualmente infringida; em outras palavras, daquelas cuja
infragdo urbanistica, caso se tenha cometido, prescreveu conforme a legisla-
¢do aplicdvel.

A possibilidade de que tais construgdes acedessem ao registro foi admitida
pela Disposigao Transitéria 6.%, da Lei de 21.07.1990 - a primeira lei que exigiu
o controle da licenga pelo registrador —, sempre que se certificasse devidamente
aantigiiidade da construgdo. A norma foi posteriormente reiterada pela disposi-
¢do transit6ria quinta, da Lei do Solo de 1992, o que trouxe a diivida de, se o
regime era somente aplicdvel as edificagBes anteriores a 1990, as posteriores
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deveriam sujeitar-se forcosamente aos requisitos da licenga e 2 certificag@o do
técnico, ou se, pelo contrério, as construgdes posteriores a 1990 poderiam ser
aceitas igualmente a esse sistema de acesso registral, sempre que se certificasse
devidamente sua antigiiidade.

Essa segunda opciio foi a que se aplicou definitivamente no Real Decreto
1.093/97 — que estabeleceu nio poucas diividas doutrinais sobre sua possivel
extralimitag@o a respeito do que a lei dispde —, que trata do assunto em seu art.
52, sob a epigrafe “Regras aplicdveis a outras construgdes”.

“Poderio inscrever-se noregistro da propriedade as declarages de obranova
correspondentes a edificagdes terminadas, nas quais concorram os seguintes
requisitos:

- que se prove por certificagdo do cadastro ou do Municipio, por certifica-
¢do técnica ou por ata notarial, o término da obra em data determinada e sua
descrigdo coincidente com o titulo;

— que tal data seja anterior ao prazo previsto pela legislagdo, aplicével para
a prescri¢do da infragdo em que tivesse podido incorrer o que edifica;

— que nio conste do registro a pritica de anotag@o preventiva de inicio de
processo de disciplina urbanistica sobre o prédio que tenha sido objeto da
edificagao.”

¢) E com relagio as duas questdes anteriores, concretamente em relagio a
obra nova, inscrita por licenga presumida, ou mediante certificado técnico ou
ata notarial atestador de sua antigiiidade, impde o art. 54 aos registradores a obri-
gacio de notificar ao municipio a pratica da inscrigio—o que constitui uma mostra
a mais do auxilio que o registro presta 2 administracdo em matéria de disciplina
urbanistica, pois, sem diivida, a norma tem a finalidade de que a junta possa,
uma vez recebida a notificagiio e se assim proceder, adotar as medidas que esti-
mem oportunas para o restabelecimento da legalidade urbanistica eventualmente
infringida.

6. A propriedade horizontal

Uma das manifestagtes mais claras das relagdes da propriedade urbana com
o registro da propriedade € a institui¢do conhecida na Espanha como “proprie-
dade horizontal”.

Surge em face da necessidade de regulamentar as relagdes entre os proprie-
trios dos diferentes componentes — apartamentos ou unidades — de um edificio,
problema que ao legislador espanhol ndo se apresentou até meados do século
passado — quando o desenvolvimento econdémico tornou insustentdvel a situa-
¢do da falta de cobertura legal —, e que foi resolvido com a Lei de Propriedade
Horiziontal (LPH), de 21.07.1960, que, 4 parte de regulamentar estatutariamente
a propriedade horizontal e reformar os arts. 396 € 401 do Cédigo Civil espanhol,
introduziu certas formas de inscri¢io na Lei Hipotecéria.
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A opgio eleita foi distinguir entre uma propriedade privativa, exclusiva e
excludente de cada proprietdrio sobre seu respectivo componente — apartamen-
to ou unidade —, e uma propriedade comum, de novo cunho, uma espécie de co-
munidade germénica, sobre os elementos comuns do edificio — solo, pavimen-
tos, escadas, terracos, dreas de circulagio etc.

Dispde assim o art. 3.° da LPH.

“No regime de propriedade estabelecido no art. 396 do CC, corresponde ao
dono de cada apartamento ou unidade:

a) O direito singular e exclusivo de propriedade sobre um espago suficiente-
mente delimitado e suscetivel de aproveitamento independente, com os elemen-
tos arquitetdnicos e instalagdes de todas as ordens, aparentes ou ndo, que este-
Jam compreendidos nos seus limites e sirvam expressamente ao proprietario,
assim como o dos anexos que expressamente tenham sido assinalados no titulo,
embora se encontrem situados fora do espago delimitado.

b) A co-propriedade, com os demais donos de apartamentos ou unidades, dos
elementos restantes, pertences e servigos comuns.

G.)

Cada proprietdrio pode liviemente dispor de seu direito, sem poder separar
0s elementos que o integram e sem que a transmisséo do desfrute afete as obri-
gacgdes derivadas deste regime de propriecdade.”

As relagdes entre os conddminos regem-se pelas normas imperativas que a
LPH estabelece e, ademais, se os conddminos estimam conveniente, pelos esta-
tutos de que possam dotar a comunidade. Os acordos adotam-se mediante a cha-
mada junta ou comunidade de proprietdrios, quer por unanimidade, quer por
maioria, segundo os casos expressamente recolhidos na lei. E necessariamente
hd de fixar-se a quota de participagio de cada componente, para efeito tanto da
adogao de acordos entre os condéminos quanto da contribuigio deles com os
gastos e encargos comuns.

A relagdo do registro da propriedade com esse regime especial comunitério
se faz mediante a inscrigdo do edificio em seu conjunto — que serviré para publi-
car a existéncia do regime, com o necessério submetimento dos adquirentes ao
que imperativamente disponha a lei, assim como & convengao condominial que
nesse caso figurem inscritos —, e a inscrigdo separada de cada unidade — que re-
fletird a propriedade exclusiva que sobre ele tem seu respectivo proprietério —,
de sorte que cada um deles terd seu préprio hist6rico registral que refletird as
sucessivas titularidades que sobre ele recaiam.

Feita essa introdugao, digamos que do reflexo registral dessa forma especial
de co-propriedade ocupa-se o art. 8.° da Lei Hipotecaria.

Em seu § 4.° prevé a inscrigdo do regime em seu conjunto.
“Inscrever-se-do como um s6 prédio sob um mesmo niimero:

4.° Os edificios em regime de propriedade condominial cuja construgio es-
teja concluida ou, pelo menos, comegada.
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Na inscrigao descrever-se-0, com as circunstincias prescritas pela Lei, além
do imé6vel em seu conjunto, seus distintos apartamentos ou locais suscetiveis de
aproveitamento independente, destinando a estes um niimero correlativo escri-
to por extenso e a fragdo ideal que corresponde a cada um com relagdo ao imé-
vel. Nainscrigio do terreno ou do edificio em conjunto far-se-do constar os apar-
tamentos meramente projetados.

Incluir-se-do, além disso, aquelas regras contidas no titulo e nos estatutos
que configurem o contetido e exercicio dessa propriedade.

A inscrigao ser4 praticada a favor do dono do imével constituinte do regime ou
dos titulares de todos e cada um dos seus apartamentos ou unidades autdnomas.”

E em seu § 5.%, regulamenta a inscrigdo de cada componente, ao prever que
também poderio inscrever-se separadamente “os apartamentos ou unidades
auténomas de um edificio em regime de propriedade horizontal, sempre que
conste previamente na inscri¢io do imével a constituigio do tal regime™.

Evitando — pela falta de interesse para os fins do presente trabalho— o estudo
detalhado da mecénica registral, referir-nos-emos unicamente a trés questdes
que tém importincia para efeitos registrais, a saber:

—aafetacio prioritdria de cada pavimento ou local ao pagamento dos gastos
comuns (art. 9.5, LPH);

— a natureza juridica da comunidade de proprietérios, para efeitos de pe-
nhora; e

— a pré-horizontalidade.

1. Quanto 2 afetagdo prioritdria, constitui uma inestimédvel mostra do auxi-
lio da institui¢ao registral para as comunidades de proprietdrios, como meio de
tornar efetivos os créditos contra os comunheiros morosos. A esse respeito, a
Diregao Geral dos Registros declarou (Resolugdo, 09.02.1987 e 18.05.1987
01.06.1989) que a LPH estabelece uma afetagéo real dos apartamentos e locais
ao pagamento dos gastos da comunidade, cuja publicidade resulta suficiente,
ainda com certa indeterminagdo, pela mera inscrigdo da constitui¢do em pro-
priedade horizontal, e que tem cariter preferente a qualquer outro direito real
ou de crédito — seria uma auténtica hipoteca legal tdcita, segundo a Resolugao
de 15.01.1997 —, embora, para que tal preferéncia se faga constar no registro,
caso existam inscritos encargos anteriores, serd preciso dirigir igualmente a
demanda contra os titulares de tais encargos (Resolugdo, 26.12.1999 e de
03.04.2001 e 07.04.2001).

2. No que se refere A natureza juridica da comunidade de proprietdrios (con-
dominio edilicio) suscitaram-se algumas dividas nos casos em que ela atuacomo
parte num processo, pois, embora a comunidade de proprietdrios carecga de per-
sonalidade juridica — sentenga do Supremo Tribunal, de 06.11.1995, e Resolu-
¢do da Diregdo Geral dos Registros, de 01.09.1981 e 23.06.2001 —, por intermé-
dio do presidente (sindico) poderd demandar e ser demandada.

a) Comunidade de proprietirios como demandante. Nesse caso, doutrina e
jurisprudéncia (Resolucio, 19.02.1993) sempre entendeu que nio existia in-
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conveniente para praticar registro da penhora a favor do condominio, embora
ela carega de personalidade juridica, pois o registro néo publica que a comuni-
dade seja titular de direito real algum, senfio que declara erga omnes a sujeigio
do prédio ao processo de execugio.

Essa possibilidade ficou estabelecida no tltimo pardgrafo do art. 11 do Re-
gulamento Hipotecdrio, apés a reforma introduzida pelo Real Decreto, de
04.09.1998; e, apesar de que tal preceito tenha sido anulado pela sentenga do
Supremo Tribunal, de 31.01.2001, a pritica registral continua invaridvel e ad-
mite esse tipo de anotagdes.

b) Comunidade de proprietirios como demandada. A Direcdo Geral dos
Registros declarou que, quando se demanda e condena a comunidade, deman-
dam-se e condenam-se realmente os proprietérios que a constituem, posto que
aquela carece de personalidade juridica — embora o demandante s6 possa atuar
contra os elementos comuns, pois, para que possa dirigir-se contra os privati-
vos, deverd dirigir-se individualmente contra seus titulares.

3. Quanto & pré-horizontalidade, digamos que, embora nio exista unanimi-
dade doutrinal a respeito, com tal termo costuma-se denominar a situac@o pré-
via & constituigio efetiva da propriedade horizontal, enquanto compreenderia a
fase anterior ao inicio da construgio do edificio, e se ocuparia de regulamentar
arelagao nascida entre o promotor ou construtor e os que com ele assinam con-
tratos de aquisiciio dos futuros apartamentos ou locais.

Certamente € uma questio de grande importancia, porquanto afeta de forma
direta a seguranga e a garantia de quem realiza um desembolso econdmico para,
por exemplo, comprar uma residéncia; porém, nio pode buscar ajuda no regis-
tro como garantia de seu investimento, quer por haver adquirido em documento
privado—emcujo caso carece da titulago piblicaexigivel paraconseguir 0 acesso
a0 registro —, quer porque a residéncia que adquire, todavia, ndo tem existéncia
registral —uma vez que o incorporador ndo outorgou, e inscreveu, o titulo cons-
titutivo do regime de propriedade horizontal.

A doutrina, unanimemente, reclamou a necessidade de que legalmente se
arbitre a férmula para que quem compre nessas condigdes possa ter algum tipo
de garantia tabular. Porém, o certo € que o legislador espanhol tem se mostrado
negligente em resolver o problema, razio pela qual, sem remédio, as reclama-
¢oes dos adquirentes contra os promotores acabam dirimindo-se ante os tribu-
nais de Justiga.

Por sua parte, a Diregdo Geral dos Registros manifestou-se sobre esse parti-
cular na Resolugdo de 24.06.1991. Nela, declarou que € anotivel, sobre prédio
inscrito como terreno, a demanda interposta pelo comprador — em documento
privado — de um dos apartamentos a edificar sobre tal terreno; entendendo que,
desde que se produza acordo suficientemente determinado sobre a construgio —
fato esse a ser qualificado pelo juiz - e sobre o destino das residéncias, procede
a anotagdo, de sorte que os apartamentos vendidos podem atuar como termos de
referéncia dos direitos que sobre o prédio pudesse ter o demandante, se o juiz
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estimar a demanda. Abriu com isso a porta 4 possibilidade de que quem adquire
uma residéncia na fase de pré-horizontalidade possa acolher-se a protegdo
registral; porém, o certo € que, desgracadamente, essa possibilidade apenas teve
tradugio pratica.

7. Os conjuntos imobiliarios
7.1 Possibilidades de configuragdo

Os modernos processos construtivos e as novas formas de associagdo comunal
deram origem ao que se deu em chamar “conjunto imobilidrio”, denominagio
genérica sob a qual podemos distinguir os seguintes supostos fiticos, do mais
simples ao mais complexo.

a) Um s6 edificio sobre um sé terreno, que, embora seja uma unidade
arquitetdnica, apresenta varias fachadas, em vérias ruas, com diferentes por-
tarias.

Seria a chamada “propriedade horizontal complexa”, com uma s6 proprie-
dade horizontal, integrada por componentes privativos, elementos comuns por
natureza — solo, cobertura etc. —, e elementos comuns por destino — os proprios
de cada portaria, determinados no titulo constitutivo. Existiri uma comunidade
geral e tantas subcomunidades como portais.

b) Edificios independentes sobre um terreno comum. Seria o caso de um
terreno sobre o qual se constroem diversos edificios arquitetonicamente inde-
pendentes, sem servigos comuns — porém, as vezes, Com uma ou vidrias plantas,
destinadas a garagens, que lhes sirvam de suporte comum.

Constitui um suposto muito discutido doutrinariamente, em especial se existe
em tal caso uma s6 propriedade horizontal ou tantos quantos edificios, incli-
nando-se os autores pela primeira solugio — pois a existéncia de vérias proprie-
dades horizontais dard lugar a um complexo regime de intermediagio e
serventia, muito pouco funcional. Existiriam, portanto, do mesmo modo que
na suposigio anterior, uma comunidade geral e tantas subcomunidades como
edificios — se se admitirem as garagens diferentes configuragdes, como em se-
guida veremos.

c) As urbanizagdes, nas quais haja um s6 prédio registral como resultado de
um processo urbanizador existirem vérias construgdes — quer unifamiliares,
sejam conjugadas ou separadas, quer plurifamiliares —, destinadas ao aprovei-
tamento independente, porém, que contern com zonas destinadas a servigos €
usos comuns — vias, estacionamentos, jardins, piscina, zonas desportivas etc.

A configuragio juridica da urbanizagao, assim entendida, estd pendente de
regulamentagio em nosso direito, entendendo a doutrina e a jurisprudéncia que,
enquanto tal norma ndo chega, hi que aplicar, fazendo as necessdrias corregoes
e adaptagdes, o regime da propriedade horizontal, que dara existéncia:
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— aos elementos privativos — que podem ser, de acordo com 0s casos, resi-
déncias unifamiliares, como casas conjugadas, bangalds, apartamentos integran-
tes dos vérios edificios etc.;

— aos elementos comuns — como vimos, vias, jardins etc.;

- & quota de participagdo dos elementos privativos — que podem ser dois, se
existirem subcomunidades; e

— ao regime organizalivo, que costuma referir-se a uma supracomunidade
ou comunidade geral e a vérias subcomunidades — tantas quantas existam, como
edificios ou zonas diferenciadas.

d) Os conjuntos imobilidrios, que viriam a ser as mesmas urbanizagdes, po-
rém, mais complexas em sua configuragdo, porque implicariam a existéncia de
varios edificios sobre vdrios prédios, dentre os quais existem determinados pontos
de conexdo que, por aplicagdo anal6gica da norma sobre propriedade horizon-
tal, podem ser — alternativa ou cumulativamente:

— quer elementos comuns a todos os prédios — jardins, campos de desportes,
piscinas etc., que tanto podem estar repartidos pelos diversos prédios, como
agrupados num s6 prédio que seria elemento comum dos demais;

— quer obrigagdes comuns a todos os proprietdrios — manutengao e conser-
vagao dos elementos comuns, vigilancia do complexo etc.;

— bem como obrigagdes urbanisticas comuns a todos os prédios, derivadas
da execugio do planejamento.

7.2 Tratamento registral

Os conjuntos imobilidrios expdem o grave problema da inexisténcia no di-
reito espanhol de uma norma que se ocupe especificamente dessa matéria, pois
a Lei da Propriedade Horizontal vigente data de 1960, e foi ditada, portanto, para
uma realidade urbanistica e construtiva muito menos complexa do que a atual.

E certo que a LPH foi objeto, em 1999, de uma reforma, ap6s a qual seu art.
24 ocupa-se do que chama “complexos imobilidrios privados” — definindo-os
genericamente como aqueles complexos nos quais existam duas ou mais parce-
las independentes, ou edificagGes destinadas A residéncias ou locais, cujos titu-
lares ostentam a co-propriedade indivisivel de outros elementos imobili4rios,
vias, instalagSes ou servigos. No entanto, o faz com o iinico objetivo de regula-
rizar seu funcionamento - criagfio de uma ou vérias comunidades de propriets-
rios, regime dos acordos sociais —, sem adentrar as questdes que interessam ao
presente trabalho — especialmente a relativa 2 sua formulagio tabular.

Essa insuficiéncia legislativa obrigou a doutrina e a jurisprudéncia — assim
como a prética notarial e registral — a ir adaptando dentro do possivel a LPH 2
nova realidade, combinando isso com as possibilidades que a norma registral
oferece.
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Assim, o que poderiamos chamar “propriedade horizontal complexa” — um
s6 edificio com vérias portarias — ndo exporia demasiados problemas do ponto
de vista registral, porquanto o artigo oitavo da LPH proporciona ferramentas
suficientes para refleti-la adequadamente no registro.

Maiores dificuldades, indubitavelmente, se estabelecem com as urbaniza-
goes e os conjuntos imobilidrios, realidades cujos efeitos registrais vamos tratar
conjuntamente.

Os critérios basicos a seguir nesse ponto foram marcados pela Diregdo Ge-
ral dos Registros em sua Resolugio de 02.04.1980, que resolveu sobre o fato de
existirem virios blocos de residéncias e que idealizou a desde entio denomina-
da técnica do “triplo f6lio”, que implicaria abrir:

—um félio geral para toda a urbanizagfo ou conjunto — prédio matriz —, no
qual se refletiriam todos os edificios, quotas respectivas, elementos comuns e
regime de administragio do conjunto;

—folios separados para cada bloco ou edificio —cada um dos quais seria uma
espécie de matriz de segundo grau —, conectados com o geral e nos quais cons-
tariam seus regimes especificos, quotas e elementos comuns; ¢

— félios separados para cada um dos componentes privativos, conectados
com o do seu respectivo bloco — mediante o qual estariam, portanto, com o da
matriz.

Essa técnica registral &, portanto, mais complicada do que a do duplo f6lio,
proprio da propriedade horizontal regular bem como mais complicada que da
complexa — um fé6lio para o edificio e outro para cada componente privativo;
porém, inevitdvel se se quiser que apareca no registro com a maior clareza pos-
sivel a realidade que o reflita.

A margem dessa falha - que, pelo exposto, marcou a pauta para a configura-
¢ilo registral, com cardter geral, dos complexos imobilidrios —, o centro diretor
tem-se ocupado em outras resolugdes de aspectos concretos dessa matéria. Se-
nio vejamos.

A registragio do regime juridico especial ocupou-se, com as resolugdes
de 21.10.1980 e de 05.11.1982, ao que se sujeita, no momento s6 projeta-
da, a construgdo de um conjunto de edificios interdependentes entre si, com
elementos comuns, como garantia dos direitos dos futuros proprietérios. Ad-
mitiu-se a inscrigdo de limitagdes auto-impostas pelo promotor ou cons-
trutor, consistentes normalmente em serventias que se prestam a conectar uns
prédios a outros — regularmente os destinados ou ndo a garagens. O inconve-
niente exposto pela proibigdo de constituigdo de direitos reais sobre coisa pro-
pria fica salvaguardado — pelo art. 541 do Cédigo Civil espanhol -, sujeitando
tais serventias a condigaio suspensiva de que um terceiro adquira algum dos pré-
dios afetados.

A Resolugéo de 03.09.1982 acudiu a figura da titularidade ob rem para ad-
mitir a inscrigdo de um direito dominial sobre um prédio — regularmente des-
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tinado a um servigo comum: piscina, zona desportiva — cujo titular ou titulares
sdo determinados mediatamente, por ostentar a titularidade, também dominial,
de um prédio distinto - regularmente um componente privativo. Deve existiruma
razio econdmica e, por sua vez, juridica, que fundamente tal conexo; regular-
mente, existird uma relagio de dependéncia ou de acessoriedade entre a titula-
ridade & qual chamemos de “principal” e aquela cujos titulares determinam
mediatamente ob rem. Essa configuragao, por exceder do contetido proprio dos
estatutos, deve ter sua sede no préprio titulo constitutivo do complexo.

— A Resolugio de 12.11.1991 ocupou-se da edificagdo por fases. Nessa su-
posicdo freqiiente na pritica, que se dd quando o dono de um terreno pretende
realizar nele vdrias edificagdes — blocos, bangalds, conjugados etc. — nio de uma
vez, mas em fases sucessivas, conforme suas possibilidades econdmicas ou a
marcha da demanda. Na pritica, sua configuragdo juridica e registral &€ muito
diversa em face da falta de pautas doutrinais e jurisprudenciais: simples reserva
em favor do promotor, nos estatutos, do direito de realizar as futuras constru-
¢Oes — o que expde o interessante problema de fixar a natureza juridica de tal
reserva: direito subjetivo, faculdade, direito potestativo etc., questdo apenas
estudada; constitui¢do em favor do promotor de um direito de véo sobre o terre-
no ndo-edificado; delimitacdo inicial do terreno nio-edificado como um com-
ponente privativo da divisdo horizontal; e subdivisiio, ou sucessivas subdivisdes,
do mesmo até completar a edificagio etc.

A Diregao Geral dos Registros, como diziamos, tem-se ocupado dessa ques-
tao, porém, s6 tangencialmente. Na citada resolugdo, expunha-se a
inscritibilidade de uma escritura na qual o dono origindrio de um terreno sobre
0 qual se haviam levantado — e inscrito sob o mesmo niimero de prédio registral
— vérios edificios, pretendia a segregagio do resto do terreno nao edificado.

A Diregao recusou essa possibilidade, argumentando que, “quando um edi-
ficio (a rigor, o todo formado pelo solo e pela construg@o) constitui-se em regi-
me de propriedade horizontal, todo o terreno — e ndo s6 a parte ocupada basica-
mente pelo edificio — converte-se em elemento comum, de modo que no suces-
sivo ndo poderd segregar-se nenhuma porgao do mesmo nio edificada sem o
acordo unénime de todos os proprietdrios dos apartamentos ou locais”.

Quanto ao problema de fundo ou civil que essa questio expde, ha que se le-
var em conta a doutrina da sentenga do Supremo Tribunal, de 03.12.1991, que
num caso similar admitiu a segregagio pretendida pelo promotor, apés haver
sido demonstrado que o terreno a segregar ndo foi incluido nas vendas dos dife-
rentes componentes do complexo, nem se produziu a ocupagio material dele
pelos proprietdrios de tais componentes.

Posteriormente, a Dire¢iio Geral voltou a se ocupar da edificagao por fases —
Resolucido de 21.03.2001 -, porém, s6 se pronunciou no sentido de admitir a
reserva estatutdria de tais direitos a favor do promotor, sem que, desgragada-
mente, desse nenhuma pista acerca de qual poderia ser a natureza juridica dessa
reserva ou os requisitos exigiveis para que se pudesse inscrever.
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SUMARIO: 1. Principios gerais de configuragio do sistema registral:
1.1 O registro da propriedade como institui¢io juridica; 1.2 O registro
da propriedade como instituigdo com poderes piiblicos; 1.3 A projegdo
da atuagio profissional na atividade registral — 2. Pautas gerais da rela-
¢do do sistema registral e outros entes piiblicos — 3. A organizagdo dos
meios de atuagio do registro: 3.1 Perspectiva interna e internacional; 3.2
Dependéncia organizativa ou autonomia de organizagio; 3.3 Financia-
mento dependente ou autofinanciamento; 3.4 Responsabilidade — 4.
Conclusdes.

1. Principios gerais de configuracio do sistema registral
1.1 O registro da propriedade como instituigdo juridica

Recentemente, utilizou-se em instincias internacionais o termo de adminis-
tracdo do solo ou land administration, para fazer referéncia aos distintos siste-
mas de informagdo com relagio a propriedade imével, informagao necessdna
para criar um mercado eficiente em matéria imobilidria.

Dentro desse conceito geral, o cadastro fisico daria informacfo sobre a base
fisica de imoveis, o cadastro fiscal determinaria o valor das propriedades com
fins fiscais, os cadastros derivados das politicas do solo referir-se-iam a proje-
¢do dos planos urbanisticos ou das politicas de consolidagio agréria sobre a pro-
priedade imoével e o registro da propriedade conformaria a informacdo juridica
definidora dos direitos sobre os prédios, publicando os titulares dos mesmos e a
legitimagdo para dispor deles.?

" XTIV Congresso Internacional de Direito Registral (de 1.° a 07.06.2003, Moscou,
Russia), 8.° Tema.

@  Nesse sentido, define-se o conceito de “administragiio do solo” nas “Diretrizes so-
bre administragio do solo”, da Comissdo Econdmica para a Europa das Nagoes
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Todas as instituigoes implicadas nesse conceito de administragio do solo
estio sujeitas a um marco juridico definido, porém entre todas elas destaca-se
por essa significagao juridica o registro da propriedade, precisamente porque é
o chamado a publicar os direitos sobre os prédios com vocagio de permanéncia
€ seguranga, principal pressuposto para a criagdo de um mercado imobilidrio
eficiente. Por isso tem-se recomendado para os paises em transigio o estabele-
cimento de sistemas registrais confidveis, com preferéncia a outros sistemas de
informagdo,* reconhecendo como os paises economicamente desenvolvidos
contam com tais sistemas, sem prejuizo de sua variedade pela vinculagio dos
mesmos & tradigdo juridica do pais e a configuragdo do regime de aquisicio e
transmissdo da propriedade imével.?

O registro da propriedade € uma instituigio fundamentalmente juridica pelo
procedimento que o rege, por seu contetido e por seus efeitos.

O registro da propriedade € juridico em seu procedimento porque a norma
Juridica determina os passos para a recep¢io dos titulos que t8m acesso ao mes-
mo, seu controle, sua publicagio e sua publicidade. Configurado como procedi-
mento administrativo, judicial ou sui generis, a maior parte dos ordenamentos
prevé uma regulamentagdo para o procedimento de registragio do dominio e dos
direitos reais, tanto mais elaborada tecnicamente quanto mais se configure o
registro como um “registro de direitos™ com efeitos de fé pdblica. O procedi-
mento registral pressupde, pois, um marco juridico definido que afeta a atuagio
dos operadores do sistema registral, a defini¢do dos direitos suscetiveis de ins-
cri¢do e as normas que os encarregados do registro devem aplicar na qualifica-
¢ao dos documentos que se apresentam ao registro e na publicidade de sua in-
formacéo.

O registro da propriedade € juridico em seu conteddo porque o mesmo pre-
tende sempre publicar situagdes juridicas ou através de documentos no chama-
do “registro de documentos”, onde se arquivam ou transcrevem documentos, ou
através dos direitos que diretamente publicam-se no chamado “registro de di-
reitos”. Hoje € geralmente reconhecida a conveniéncia ou superioridade técni-
ca do “registro de direitos” sobre o de “documentos”, porque naquele se obser-

Unidas (ONU/CEE), ou no documento sobre *“Beneficios econdmicos e sociais de
uma boa administragao do solo” do mesmo organismo. Por sua parte, o documento
do Banco Mundial sobre “Projetos de titulagdo e inscrigio de prédios em paises da
ECA” distingue entre cadastro legal ou registro da propriedade, cadastros fisicos e
cadastros fiscais.
" Assim em “Projetos de titulagio e inscrigdo de im6veis em paises da ECA” do Ban-
co Mundial, diz-se que todas as economias de mercado tém um cadastro legal ou
registro, posto que “este ¢ fundamental para o funcionamento das mesmas”.
Assim, nas “Diretrizes sobre administragio do solo” da ONU/CEE, diz-se para os
paises em transigdo que “tradigdes locais, infra-estruturas existentes etc., irdo re-
querer solugdes diferentes”.

(4)
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va que uma maior perfei¢do técnica redunda em maior seguranga juridica e
menores custos de transagfo, dai que as elaboragdes institucionais dos paises
em transi¢io configuraram-se nos iiltimos anos sobre este modelo em que se
garantem o principio do espelho ou de defini¢do dos direitos segundo a realida-
de — principio de legitimagdo —, o principio de exclusdo do ndo-inscrito — prin-
cipio de inoponibilidade —, e o principio de garantia frente a terceiros — princi-
pio de fé pablica registral.®
E isto leva-nos a terceira consideragdo: a dos efeitos juridicos do registro.

O registro da propriedade € também juridico, porquanto definir4 os efeitos
que entre partes e frente a terceiros derivam-se da publicagdo dos direitos.

Os efeitos juridicos do sistema registral sdo definidos pelo ordenamento e
vio desde a mera inoponibilidade, propria dos sistemas de registros de docu-
mentos, até a determinagao do nascimento do direito nos sistemas de inscrigio
constitutiva ou a inatacabilidade em favor de quem adquire confiando no con-
tetido dos assentos do registro, efeito proprio dos sistemas de registros de direi-
tos e fé piblica. Fala-se de principios registrais quando nos referimos aqueles
principios que articulam a configuragio e os efeitos de um sistema registral, de
forma que os registros tecnicamente mais desenvolvidos articulam-se como re-
gistros organizados por iméveis onde se garante a cadeia de transmissdes ou tra-
to sucessivo, e proclama-se a presungio da titularidade segundo o contetido do
registro que se torna fé piblica com relagio ao terceiro que adquire confiando
em seu contetido.®

Os fortes efeitos que o ordenamento confere ao contelido do registro em um
registro de direitos derivam de um marco legal que acentua o aspecto juridico da
institui¢ao registral; nesse marco legal ¢ fundamental a atuacio de qualificagao
registral ou controle do registrador (ou oficial do registro), que garantir que s6
os direitos validamente constituidos possam aceder ao mesmo. Em conseqiién-
cia, em um registro desenvolvido a fungao registral € o corol4rio do caréter juri-
dico da instituigfio, enquanto o contetido do registro € o resultado de uma fun-
cdo de validagdo por parte do registrador, com pleno submetimento ao Estado
de Direito.’

@ A esses principios referem-se as “Diretrizes sobre administragfo do solo” da ONU/
CEE, reconhecendo que € dificil que um Registro de documentos possa cumprir
com isto e em “Projetos de titulagao e inscri¢do de prédios em paises da ECA”, diz-
se que os sistemas de registro de direitos costurnam dar lugar a custos mais baixos
que os regimes de registro de escrituras “promovendo assim, um mercado da pro-
priedade imobilidria mais eficiente”.

% Aos principios de inoponibilidade, legitimagéo e fé piiblica, se referem as “Diretri-
zes sobre administra¢do do solo™ da ONU/CEE como “the curtain principle”, “the
mirror principle” e “the insurance principle”.

™ Nessa linha, compilou-se como uma das conclusdes da Conferéncia da ONU/CEE
sobre “Mecanismos de seguranga na criagio dos mercados imobilidrios: a protecio
dos direitos™, Madri, 2001, que os Registradores deviam realizar um controle pleno
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1.2 O registro da propriedade como instituicdo com poderes publicos

Nos referimos ao registro da propriedade como instituigio juridica em seu
procedimento € atuagio registral, conteiido e efeitos. Do marco legal pré-deter-
minado para estes aspectos, resulta na maioria dos sistemas e sempre nos “re-
gistros de direitos” a definigao da instituigao registral como uma institui¢do com
poderes piblicos, ou em terminologia utilizada nos foros internacionais, “com
poderes legalmente instituidos™.®

Esta definigdo provém fundamentalmente do mandato legal do registrador
ou oficial do registro, de examinar a forma e conterido dos documentos sujeitos
a inscri¢@o e tem diversas projecdes:

— Faculdades de controle da legalidade ou qualificagio dos titulos sujeitos a
inscrigao como requisito para o acesso ao registro, como proje¢io bésica;

— Faculdades constitutivas de direitos ou habilitantes para a produgio de
presungdes juridicas, derivadas dos efeitos que cada ordenamento prevé para a
inscrigio;

—Faculdades decisérias em certos casos com relagfo ao alcance de titulagdes

duvidosas, que certos ordenamentos prevéem para a atuagao registral com al-
cance semijudicial;

— Faculdades de controle no acesso ao registro, como garantia de que sua
publicidade sirva aos fins do mesmo.

Em conseqiiéncia, afunc¢aoregistral deve ficar sempre enquadrada no exer-
cicio de faculdades e poderes piiblicos enquanto atua através de um proce-
dimento administrativo, judicial ou “especial” e um marco legal pré-deter-
minado. Neste sentido, os encarregados do registro realizam sua fungao
como poderes piiblicos, dependentes do Ministério ou 6rgio administrativo ou
judicial de que se trate segundo os sistemas e sujeitos em suas decisdes ao Es-

de legalidade sobre a base de um conhecimento completo do sistema normativo como
pressupostos para a criagdo de um sistema registral moderno.

®  Assim, no documento da ONU/CEE sobre “Beneficios econdmicos e sociais de uma
boa administragdo do solo™, se recolhe como requisito para o estabelecimento de
um adequado sistema de registro que este esteja dotado de “claros poderes legal-
mente instituidos”. No documento “Aspectos chave da legislagao sobre registro e
cadastro” do grupo de trabalho sobre administragio do solo da ONU/CEE, obser-
va-se para a grande maioria dos pafses consultados na Europa - 36 — a existéncia de
sistemas de registro de direitos em que o prévio exame completo pelo registrador
do titulo apresentado o registro garante os direitos publicados — assim ocorre em 28
casos, coexistindo em outros dois sistemas deste tipo com sistemas de arquivo de
documentos. A conseqiiéncia € o reconhecimento de efeitos legais a registragdo na
maioria desses exemplos, de forma que hd uma presungdo da realidade do direito
segundo o Registro. Agora bem, o reconhecimento de poderes decisérios em ma-
téria imobilidria em casos de conflito ou duvidosos estd mais limitado —em 17
casos.
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tado de direito, e com cariter geral a um sistema de recursos em instincias
superiores.

Pois bem, esta consideracio da atividade registral como fungéo piblica ndo
obsta & organizagdo do sistema com critérios profissionais ou em forma auténo-
ma ou privada, em todos ou em alguns de seus aspectos; isto em conseqiiéncia
datendénciaa privatizacio ou a gestdio empresarial de certos servigos ou de preo-
cupagdo pelo consumidor através da adogdo de critérios profissionais, como
garantia da melhor atengdo a seus direitos.’

1.3 A projecdo da atuagdo profissional na atividade registral

Reconhecida a fungio registral como fungio que implica o exercicio de po-
deres piiblicos, sua organizagdo ou adequagio de meios pessoais € materiais para
a consecucio de um sistema eficiente de registro admite diversas modalidades,
desde uma perspectiva piblica, até perspectivas piblicas auténomas, privadas
ou seni-privadas, que devem prever os adequados autocontroles e controles de
qualidade por parte da Administragio.

As solugoes vém dadas pelas tradiges locais e pela cultura juridica em cada
caso, observando-se recentemente uma tendéncia a conformagéo autdbnoma do
registro com critérios mais ou menos piblicos ou privados nos paises anglo-
saxdes'® e uma acentuacio do cardter profissional do Registrador no exercicio
de sua fung@o nao se cingindo ao puro procedimento registral que se observa nas
legislagdes de registro de cunho novo."

No entanto, a organizagdo que se pretende deve ter em conta o especifico da
funcdo registral, quanto 3s seguintes circunstincias:

®  Assim, no documento “Projetos de titulagio e inscri¢iio de iméveis em paises da
ECA" do Banco Mundial, diz-se que “o setor privado pode desempenhar um papel
importante na inscrigio da propriedade imobilidria, exceto no que se refere i regu-
lamentagao e politica”, determinando que “as limitagdes virdo impostas pela tradi-
¢do e pela politica do pais, pelas disposigoes legais e pela capacidade”, referindo-
se depois ao sistema brasileiro de concesséio como exemplo de relagio com o setor
privado. Para as conclusoes da I Conferéncia Internacional sobre Desenvolvimen-
to e Manutengdo dos Direitos da Propriedade (Unifo Européia, Governo da Aus-
tria, ONU/CEE Mola e Banco Mundial), Viena, 1999, no marco do assessoramento
a pafses em transi¢@o para o estabelecimento de eficientes sistemas de registro, as-
sinala-se como grande prioridade que o sistema “funcione bem”, “quer esteja ba-
seado em um modelo piblico ou semiprivado”.

' Assim as recentes reformas nos sistemas registrais de informagao na Inglaterra,
Noruega ou Ontdrio, Canadd.

" Por exemplo, a lei sobre cadastro e registro da Roménia prevé a atuagio “de oficio”
por parte do registrador para adequar o contetido do registro a realidade juridica —
arts. 54, 55 — ou o projeto de “Lei Geral dos Registros Priblicos™ da Nicardgua que
se refere A elaboragao de informes pelo registrador nas matérias do registro, ativi-
dade de cardter marcadamente profissional — art. 57 do Projeto.
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a) o procedimento registral nio € um sistema puramente decisério. Sua prin-
cipal atividade €, com efeito, controladora e deciséria e esta decisio pode se dar
em niveis distintos, como se viu, porém o procedimento registral tende também
a prevengdo, ao asseguramento dos direitos com sua proje¢io no impedimento
de litigios. Por isto, com carater geral, as atuagdes de consulta e assessoramento
do tipo profissional devem ser o complemento da atuagio controladora por par-
te do registrador. Esta projegao profissional ndo € uma enteléquia sendo o resul-
tado necessdrio do funcionamento de um sistema quando pretende responder as
necessidades dos usudrios. Este requerimento de uma atuagio profissional de
consulta do dia a dia experimenta-se realmente quando se vé a atuagdo cotidia-
na do registrador em paises tdo distantes, para citar um exemplo, como Nicara-
gua ou Albénia.

b) o procedimento registral, pela projegéo imediata de seu funcionamento
no mercado imobiliario com sua incidéncia no tecido econdmico e no sistema
bancério através da hipoteca, requer uma maior celeridade e flexibilidade ou
“adaptagdo as circunstincias”, segundo terminologia anglo-sax6nica, que qual-
quer outro procedimento regrado.

c)issoimplica, por sua vez, umanecessidade continua de assinalagio de meios
afins e de novos investimentos com base no principio custo-beneficio que com-
bina pouco com determinagdes e dotagdes orgamentdrias rigidas.

d) os servigos que um sistema registral desenvolvido d4, a partir da inscri-
¢ao, sdo miiltiplos e se prestam a muitos operadores. A previsdo € que estes ser-
vigos referentes & publicidade do registro aumentem no futuro, por ser o registro
da propriedade, por sua significagdo juridica, a sede natural de toda a informa-
¢do juridica relevante com relagdo aos iméveis. Por isso, acentua-se o principio
de gestdo na atividade do Registrador, com critérios de atengao ao cliente ou
consumidor que requer em cada caso os servi¢os do registro, porém com pleno
submetimento 2 lei quanto ao controle da dagao de publicidade e o respeito do
direito 2 intimidade."

¢) a questio da responsabilidade € especialmente importante com relaggo a
atividade registral e requer um tratamento especifico. O funcionamento incor-
reto do sistema registral € daninho para a seguranga nas transagdes e em conse-
qiiéncia para o sistema econdmico em geral e pode dar lugar a danos que sdo
perfeitamente avalidveis; pde-se entdo a questdo de saber quem paga essas in-
denizagdes. Nio se trata dos casos ordindrios de danos pelo mau funcionamento
da administracfo; aqui estamos diante de um campo especialmente sensivel e
onde os possiveis prejuizos podem ser discutiveis em muitos casos desde o pon-

b A consideragdo das necessidades dos usudrios estd na base do estabelecimento de
qualquer sistema de registro para a ONU/CEE ou o Banco Mundial. O conceito de
consumidor deu lugar a Diretrizes na Unido Européia que j4 afetam colateralmente
a atuagdo dos registradores, os quais devem velar pelo respeito 2 norma interna que
as desenvolve — assim, em matéria de condi¢des gerais dos contratos ou aproveita-
mento de iméveis em tempo compartilhado.
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to de vista juridico. A responsabilidade incide, pois, no tipo de organizagio que
se pretenda da atividade registral. Em um sistema organizativo puramente pu-
blico o obrigado a pagar seria o Estado; em um sistema organizativo de outro
tipo o Estado ndo responderd ou o fard limitadamente.

2. Pautas gerais da relacéio do sistema registral e outros entes piiblicos

Reconhecido o sistema registral como poder piiblico suscetivel de diversas
formas de organizacdo, a atividade registral pode relacionar-se com outros en-
tes piiblicos em diversos niveis; explicaremos como tais os de colaboragio, de-
pendéncia e supervisio.

Pressuposto de tais niveis de relagio deve ser a independéncia funcional da
atuagdo registral, independéncia muito vinculada i nogio de profissionalismo
do registrador. A independéncia da atividade registral tem um significado: a
decisao sobre a registragio realiza-se amidde com relagio a atos dos poderes
publicos, quer do tipo judicial, quer do tipo administrativo. A independéncia na
hora de tomar essas decisdes s6 pode assentar-se sobre o principio de indepen-
déncia profissional do registrador, pois em outro caso o principio de igualdade
ver-se-ia afetado; isto sem prejuizo de que o alcance na qualificag¢do ou controle
dos documentos judiciais ou administrativos pode ser mais limitado que em re-
lacdo outros documentos mais ordindrios no tréfico juridico-imobilidrio."

A independéncianaatuagdo registral s6 tem sentido pelo submetimento pleno
do registrador ao estado de direito, na condugdo do procedimento registral e na
tomada de decisdes, que deve se completar com um adequado sistema de recur-
s0s a instincias superiores, sistema que deve ser o suficientemente rdpido e fle-
xivel para se adequar as necessidades da pronta tomada de decisGes em matéria
imobilidria, s quais j4 nos referimos.

Sobre o pressuposto da independéncia, a atividade registral relaciona-se com
outros entes piblicos em distintos niveis:

Um primeiro nivel € o de cooperacio ou colaboragio.

Cooperagiio, em primeiro lugar, com outras entidades relacionadas com a
administra¢@o da propriedade imével como o cadastro ou o Fisco, mediante o
intercimbio de dados de utilidade para as respectivas instituigdes em cada caso.
Nos sistemas registrais desenvolvidos as relagdes entre as entidades indicadas
fundam-se sempre no principio de cooperagdo com intercimbio de informagao.

Cooperagio também com outras administragdes em relagdo as quais o re-
gistro pode ser instrumento adequado para o cumprimento de seus fins. E pa-

"9 Observe-se que é uma norma geral no estabelecimento de sistemas de registro que
a primeira inscrigio realiza-se a partir de um titulo administrativo de privatizagdo,
restitui¢do ou adjudicagio que estd submetido a qualificagdo e controle por parte
do registrador, segundo a maioria das leis de registro.
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radigmética a este respeito a colaboragio com a administragdo da justica, no
fornecimento de informagio e também como meio de garantia para a efetivida-
de dos procedimentos judiciais. Do mesmo modo, os fortes efeitos juridicos dos
pronunciamentos do registro s30 em si mesmos um potente instrumento de pre-
vengao de litigios ou um principio de prova que se torna inatacdvel, facilita enor-
memente sua resolugdo, com o conseqiiente descongestionamento da litigiosi-
dade em matéria imobilidria.

As possibilidades de cooperagdo do registro com outras administragdes, quer
habilitando o cumprimento de normas de direito piiblico, quer proporcionando
informagao, sdo miiltiplas e dependerdo em cada caso da diferente situagéo e
cultura juridica do pais de que se trate, embora, com caréter geral, podemos re-
ferir-nos ao trabalho de cooperagio com as autoridades em matéria urbanistica
agréria, de custos e prote¢io meio-ambiental ou de habitag3o.

Em algumas ocasides este trabalho de colaboragio se difunde em outras atu-
agbes complementares que em determinados ordenamentos podem-se conferir
aos encarregados dos registros; nos referimos a atos préximos a jurisdigdo ou a
atos concretos de comunicagio, no caso de procedimentos judiciais que produ-
zem efeitos além da mera publicidade.

No primeiro caso, sabemos do amplo conceito da jurisdi¢do voluntaria que
encerra atuacdes habilitantes ou declara direitos em situagdes em que nao exis-
te contenciosidade. Miiltiplos ordenamentos conferem faculdades ao encarre-
gado do registro neste campo, inclusive em casos de contendas referentes a as-
pectos concretos da propriedade imével, reconhecem-se também em diversos
direitos faculdades decisdrias ao registrador, como se disse anteriormente.

Os atos de comunicagao por parte do registrador a outros entes piiblicos sdo
em principio formas de publicidade previstas normativamente, porém algumas
vezes estes atos se configuram como um trimite dentro do procedimento judi-
cial e para a boa conclusdo do mesmo. Tais atos adquirem as vezes a natureza de
atos processuais, onde se exerce uma espécie de delegagio pela autoridade judi-
cial, tendo em conta a proximidade do registro com o imével a que o suposto se
refere,

Outro nivel a considerar € o de dependéncia ou subordinagio; e aqui temos
de distinguir novamente os aspectos funcionais dos organizativos.

Com efeito, desde o plano orgénico o registrador exerce uma fungio piiblica
dentro do organograma da Administragio e depende de um ente superior ou de
um Ministério. Esta dependéncia orgénica ndo € mais que o resultado da consi-
deragdo do sistema registral como sistema juridico que exerce um poder pibli-
co com pleno submetimento ao estado de direito. Em conseqiiéncia, o procedi-
mento registral € um procedimento calculado para cumprir com os principios
de igualdade, tutela judicial e previsibilidade na tomada de decisdes; o registra-
dor € um funcionério piblico, nomeado pela autoridade e submetido a um Esta-
tuto. E os dados que o registro contém em sua projegfo juridica estdo sob a sal-
vaguarda dos tribunais, em definitivo, do Estado, tudo isto sem prejuizo de que
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o registrador deva atuar de forma independente na tomada de decisdes como se
disse no principio.

Em nfvel organizativo, se o registro € autdnomo em sua organizagio, nio se
pode falar de dependéncia, porém, sim, com um carater mais ou menos geral, da
supervisdo quanto ao cumprimento de determinados fins que a Administragio
pode prever e em definitivo controlar quanto ao nivel de execugio normativa-
mente previsto e que admite diversas modalidades.

Ha de se ter em conta que o registro da propriedade, em suas versoes mais
desenvolvidas, € conduzido sempre por iméveis, com base no principio de terri-
torialidade ou circunscrigdes territoriais; este o converte no que se tem chama-
do “monopélio natural”. Dai resulta a necessidade de implementar os adequa-
dos mecanismos reguladores em seu funcionamento e 0s meios de superviséo
de sua atividade quando estd organizado autonomamente.

A maior ou menor autonomia organizativa e financeira determinara, pois, a
natureza darelacdo entre a Administragdo e o sistema registral neste campo, desde
a relag@o de dependéncia até a de supervisio, devendo destacar-se, também, no
caso de exercicio profissional e organizacio privada do registro, a necessidade
de auto-regulamentacdo corporativa, através do correspondente colégio ou as-
sociagio que garanta os adequados controles de qualidade. "

3. A organizacio dos meios de atuagio do registro
3.1 Perspectiva interna e internacional

O registro da propriedade entende-se, em sua regulamentagio e em sua or-
ganizagio, como uma instituigdo de direito interno. Isto € assim pela incidéncia
que o principio de territorialidade tem na regulamentagio dos direitos sobre bens
imdveis e pela intima relago entre o regime de aquisigdo e transmissiio destes
€ o sistemna registral.

Esta vinculag@o entre estatuto real, lei do lugar de situagio do bem e registro
da propriedade € observédvel na maioria das normativas internas de direito inter-
nacional privado e também no direito internacional convencional. Assim, o
Convénio de Roma sobre a lei aplicdvel as obrigagdes contratuais de 1980, cha-
ma a lei de situagdo do bem quando o contrato tenha efeitos reais sobre bens
iméveis.'”

1% O documento “Diretrizes sobre administragio do solo” da ONU/CEE refere-se
necessidade de controle de qualidade por parte do Estado da atuagio privada de
fungdes registrais, porém também neste caso que “deve existir um corpo profissio-
nal forte que faga cumprir niveis de qualidade, apoiado por um sistema de seguro
que garanta, em caso de erro, que os consumidores sejam indenizados™,

(9 Art. 4.3: “ndo obstante o disposto no § 2, na medida em que o contrato tenha por
objeto um direito real imobilidrio ou um direito de utilizagéo de um imével, presu-
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Por outra parte, em sede de competéncia judicial internacional, o art. 22, 1 e
3, do Regulamento CE 44/2001 relativo a competéncia judicial, o reconheci-
mento e a execugio de resolugdes judiciais em matéria civil e mercantil segue o
critério do Convénio de Bruxelas de 1968, enquanto determina a competéncia
dos tribunais do lugar de situagdo do bem como competéncia exclusiva, tratan-
do-se de questdes que afetam ao dominio ou a direitos reais sobre bens iméveis
e validade ou nulidade de inscrigdes em registros. A jurisprudéncia do Tribunal
de Justica das Comunidades Européias justificou essa competéncia exclusiva,
pela especial vinculag@o entre os direitos reais sobre iméveis e o lugar em que
estes radicam.'®

Isto ndo obsta o fato de que o registrador € um operador juridico que atua
muitas vezes no campo do direito internacional, pela existéncia de elementos
nao-nacionais na relagdo juridica que pretendera seu acesso aos livros do regis-
tro, o que nos leva a considerar a perspectiva da globalizagdo como um dos ele-
mentos que ajudard a definir no futuro o sistema registral.

A globalizagio implica a queda de fronteiras também no plano do investi-
mento imobilidrio e, em conseqiiéncia, a constitui¢do de direitos reais em um
nivel geral e mais concreta e intensamente no seio de mercados interiores como
o constituido pela Unido Européia com uma vocagao ndo sé de criagio de um
mercado interior real, sendo de estabelecimento de politicas comuns geradoras
de um marco econdmico e social coeso.

A globalizagao favorece as transagdes imobilidrias e a0 mesmo tempo tende
a estabelecer zonas provedoras de servicos com vocagiio de monopolizar o in-
vestimento imobilidrio internacional. Observamos como no seio da prépria Unido
Européia surgem zonas do territério de um Estado com maioria de residentes
estrangeiros, produto nfio sé do jogo do mercado interior e da liberdade econd-
mica de estabelecimento, mas de principios de entalhe mais social e politico,
como a liberdade de residéncia e da cidadania européia.

A globalizagio serve também para explicar o estabelecimento de merca-
dos financeiros transnacionais, vinculados precisamente a esse mercado imo-
bilidrio superior, com sua projecdo em certos direitos reais, como o direito de
hipoteca.

Do ponto de vista juridico, a consolida¢do de uma Europa unida com um
mercado comum real e politicas comuns operativas, estd chamada a afetar fun-
damentalmente o direito dos contratos como nos mostram as Diretrizes Comu-

mir-se-d que o contrato apresenta os vinculos mais estreitos com o pais em que es-
tivesse situado o imével”.

{18 A jurisprudéncia do Tribunal de Justia das Comunidades Européias nas sentengas
73/77 ou 115/88 justifica a competéncia em matéria imobiliria, porquanto o tribu-
nal “em razdo de sua proximidade ao imével encontra-se em melhores condigdes
para conhecer as situagdes de fato e aplicar algumas normas e alguns usos que em
geral sao os do Estado onde o imével estd situado™.
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nitdrias aprovadas com alcance nas relagdes contratuais (diretrizes sobre pro-
dutos defeituosos, crédito ao consumo, cldusulas abusivas, tempo compartilha-
do ou as afetantes ao direito de sociedades), ou os projetos de harmonizagdo do
direito de contratos em nivel doutrinal e também, hoje, no direito comunitério."”

Todavia, esta harmonizagéo € hoje impensédvel com relagio a outros negé-
cios diferentes do contrato, assim como com relagio 4s matérias diretamente
referidas ao estatuto real, sem prejuizo das limitag6es de direito piblico que sobre
o regime da propriedade possam projetar certas politicas comunitdrias, como a
politica agriria comum ou a politica meio-ambiental. Também pela via da coo-
peragdo judicial pode-se propiciar a apari¢do de normas com vocagao de apli-
cacdo comunitéria e projegio no registro da propriedade.'®

Certamente serd observdvel, cada vez mais claramente, um incremento do
elemento internacional nas operacdes sujeitas 2 inscrigdo, o que exigird uma
maior qualificagio e preparagio juridica dos encarregados do registro.

Como conseqiiéncia, a experiéncia nos mostra que desde a perspectiva do
direito internacional tradicional da cooperagio, o sistema de direitos reais so-
bre bens imdveis e o sistema registral, por sua vinculagao a tradigao juridica e as
formas de titularidade e utilizacio dos bens de acordo com o lugar de sua situa-
¢do, siio sistemas de direito interno, fruto de uma consolidada evolugdo que ten-
de a determinar regras do jogo claras e seguras para o funcionamento confidvel
do mercado imobilidrio.

Esta situacéo ndo mudou com a aparigio do direito internacional de integra-
¢d0 que cria espagos juridicos mais coesos, porém ndo afeta a esséncia dos sis-
temas de direitoreal. Assim, pode-se observar como exemplo paradigmatico deste
tipo de organizacgdes na Iberoamérica — o Mercosul — e para o caso mais proxi-
mo e evoluido da Unido Européia, sem prejuizo de que haja aspectos colaterais
que certamente possam afetar a normativa a ser aplicada pelo Registrador, fruto
da harmonizagdo em certos aspectos do direito de contratos ou da projegdo
transnacional das resolugoes judiciais.

Esta consideragao do sistema registral como sistema de direito interno foi
reconhecida na maioria das instincias internacionais; segundo a ONU/CEE; em
suas “Diretrizes sobre administrag@o do solo”; diz que “tradi¢bes locais, infra-

" Em 11.07.2001, a Comissdo enviou ao Conselho e Parlamento europeus uma co-
munica¢io sobre o problema do direito europeu de contratos, com o objetivo de
recompilar informag#o sobre a necessidade e a conveniéncia de uma agio comuni-
tdria de maior alcance no dmbito do direito de contratos e ampliar o debate na ma-
téria. Entretanto, doutrinalmente € muito discutido que se possa chegar a uma
harmonizagao deste direito por via de normativa comunitéria.

% O Regulamento CE 1346/2000 do Conselho da Unido Européia regulamenta os re-
quisitos de acesso ao registro da propriedade das resolugdes judiciais de incapaci-
tagdo por insolvéncia com projegao em bens iméveis, com vocagao transfronteiriga,
porém com respeito absoluto ao estatuto real quanto ao regime do bem em questdo.
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estruturas existentes, requererdo diferentes solugdes”, porém, isto ndo obsta a
operosidade do elemento internacional nos negécios juridicos sobre bens imé-
veis, com sua incidéncia na possivel aplicagdo do direito estrangeiro pelo en-
carregado do registro ou na projegao da publicidade, aspectos estes onde a vo-
cagdo internacional do registro certamente se manifesta, nio deste modo nas
perspectivas de regulamentagao e organizagio, perspectivas onde é chave a con-
figuragio do sistema como um sistema interno.

O que certamente pode-se observar em tempo recente € a criagdo, em orga-
nismos e foros internacionais, de grupos de trabalho e assessoramento para os
paises que estio estabelecendo sistemas de registro, que pretendem ser operativos,
sobre o principio da necessidade de um bom sistema de registro para o funcio-
namento de uma economia de mercado eficiente. Esta preocupacio manifesta-
se também no campo da cooperagao internacional entre Estados ou sistemas
registrais.

3.2 Dependéncia organizativa ou autonomia de organizagdo

Sabemos que a regulamentagdo do procedimento registral e dos efeitos juri-
dicos do registro conformam a atividade registral como poder piiblico, emanante
de um ente piiblico. Agora bem, a organizagio dos meios do sistema pode ficar
destinada ao direito piiblico como a organizagio de qualquer outra dependéncia
do Estado, ou bem dispor de autonomia para o cumprimento de seus fins, em
vista de buscar uma maior eficiéncia e flexibilidade na administragdo. Esta au-
tonomia segundo os sistemas estard - segundo cada caso — mais ou menos vin-
culada a regimes privados e semi-privados de administragao.

A distingio entre sistemas de dependéncia organizativa e sistemas autdno-
mos costuma ocorrer paralela a distingdo entre sistemas financiados com taxas
ou sistemas autofinanciados, nos quais os gastos e investimentos que o sistema
gera sdo integramente sufragados, com os direitos que os usudrios do mesmo
satisfazem pelos servigos prestados.

A configuragio autdnoma ou profissional dos responsdveis peloregistro conta
com miiltiplos exemplos em paises de tradigéo latina, porém € observivel nos
tempos de hoje em paises da drea anglo-saxdnica uma tendéncia 2 caracteriza-
¢do do sistema registral como entidade auténoma, quer seja piblica ou privada,
tendéncia que tem corrido paralela i corrente de privatizagio dos servigos pu-
blicos das duas iiltimas décadas, em busca de uma maior eficiéncia,

Nos sistemas de nova criagio em pafses emergentes tém sido mais dificil a
configuragdo do sistema com critérios organizativos de autonomia porque, nes-
tes casos, o sistema € normalmente deficitério no comego de sua atividade, de-
vido aos gastos de estabelecimento e aos de primeira inscri¢ao, embora também
haja exemplos nesse sentido. O que certamente se tem observado nestes paises,
em alguns casos, € a criagio de entidades auténomas para administrar o siste-
ma, em coordenagao com a ajuda internacional derivada de projetos de coope-
ragdo em matéria registral ou cadastral-registral, entidades que no futuro po-
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dem evoluir para tipos de organizagdes autdnomas regulamentadas pelo princi-
pio do autofinanciamento.

Em definitivo, o aspecto organizativo do sistema ver-se-4 sujeito as regras
de procedimento interno da administragdo — geral, judicial ou particular para o
registro — no caso de uma dependéncia organizativa, ou se articulard autonoma-
mente, no caso de autonomia organizativa.

Quais sdo as razoes que advogam atualmente por uma organizagao autono-
ma do sistema registral?

A primeira raziio tem a ver com a independéncia no exercicio da fungao
registral. Tal exercicio, na conformagdo de registros de evolugdo técnica, leva
junto, como sabemos, uma atividade deciséria que pode afetar a documentos de
todo tipo, entre eles, documentos administrativos. Com efeito, sabemos que os
titulos que tém acesso ao registro pela primeira vez em sistemas de nova criagdo
sdo titulos administrativos privatizadores ou definidores de dominio, sujeitos
normalmente, como a experiéncia nos ensina, ao controle por parte do Registra-
dor. Este controle deve-se presumir sempre independente, porém € Gbvio que
essa caracteristica fica mais acentuada se se configura a organizagdo registral
como uma organizag¢io auténoma e autofinanciada.

A segunda razdo tem a ver com a maior eficdcia na prestagdo de servigos.
Este ¢ um argumento que tem sido muito utilizado para justificar a onda
privatizadora de servigos piiblicos que tiveram lugar nos paises do Estado de bem-
estar nas tltimas décadas.'® Desde este prisma, a organizagao do sistema seria
tratada com critérios profissionais ou empresariais, tanto desde a perspectiva da
organizagdo interna — poupanga de custos, otimizagio de meios —, como desde
a perspectiva do servigo prestado — atuagio orientada para o cliente, rapidez no
servigo, informagdo, cumprimento de objetivos.

Envolvendo, pois, aos atores em um sistema autdnomo com caracteristicas
profissionais ou empresariais, provoca uma maior eficiéncia em sistemas onde
a entrada da titulagdo € muito importante, porém também o € a saida. Essa saida
poe todos os dias em contato com o registro uma pluralidade de operadores e
clientes, 0 que acentua o aspecto profissional da instituigdo, tendo em conta a
necessidade de buscar o equilibrio entre o direito 2 informago registral e o di-
reito a intimidade.

Precisamente este iltimo aspecto de eficiéncia nos comunica com outro que
justifica essa organizagio autdnoma: o de rapidez no funcionamento, aspecto
vinculado 2s peculiaridades do procedimento registral, procedimento que por
estar destinado a incidir nos mercados imobilidrios, que requerem rapidez e se-
guranga, a0 mesmo tempo, regulamenta-se geralmente como um procedimento
especifico, 4gil e ripido, destinado a dar seguranga 2s situacdes imobilidrias em
curto prazo nas decisdes a situagdes juridicas com vocagio de permanéncia. Diz-

4% Para uma perspectiva geral das vantagens dos processos privatizadores, ver Teoria
y prdctica de las privatizaciones, de Gémez-Acebo y Pombo, McGraw Hill.
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se, portanto, que o sistema registral deve combinar seguranga e rapidez, evitan-
do os atrasos no despacho de documentos, tema este muitas vezes recorrente
quanto as dificuldades que os sistemas registrais encontram em sua origem, para
um funcionamento eficiente.?

Um tipo de organiza¢do autdnoma proverd com uma maior rapidez o despa-
cho de documentos e da dagéo de informagdo pelos maiores atrativos na tomada
de decisdes e pela possibilidade de levar a cabo uma atribuigao de meios ade-
quada as necessidades do sistema de forma imediata ou quase imediata. Este
tipo de organizagdo poderd realizar investimentos em contratagio e formagao
profissional, sem seguir o procedimento orgamentéirio comum.

Referindo-nos ao aspecto da formagio, este leva junto uma dupla vertente: a
juridica e a tecnolégica.

A formago juridica remete-nos novamente ao registro da propriedade como
instituigdo juridica; um registro desenvolvido de evolugdo técnica implica a
tomada de decisdes do registrador com pleno conhecimento do sisterna juridico
publico e privado, o que pressupde sua alta qualificagio técnico-juridica e uma
atuacdo continuada dessa formagao, na qual a organizagio corporativa corres-
pondente tem muito que dizer.?!

Por outro lado, as préprias caracteristicas do procedimento registral fazem
com que, procurando sempre garantir a seguranga, pode-se utilizar hoje ao m-
Ximo os meios postos 2 sua disposigio pela tecnologia e pelas comunicagdes
para uma maior eficiéncia,

Na atuagio registral pode-se assinalar um duplo aspecto: um aspecto de con-
trole e qualificagdo juridica na entrada do documento, dados os efeitos substanti-

@9 Na “Segunda Conferéncia Internacional sobre desenvolvimento e manutengio dos

direitos da propriedade” (UE, Governo da Austria, ONU/CEE Mola e BM), Viena,
1999, apresentou-se este como um problema recorrente em muitos sistemnas regis-
trais jovens, com atrasos, em muitos casos, de um ano aproximadamente.

A preocupagio pela selegio e formagio dos encarregados do sistema considera-se
um tema chave para seu bom funcionamento; por isso, os projetos de cooperagio
em matéria registral que saem do aspecto tecnolégico, incidem fundamentalmente
no aspecto da formagdo. Para referirmos 2 andlise de um pafs concreto, o documen-
to “Revisao técnica do plano de agéo para o mercado imobilidrio em Albania™, rea-
lizado pelo Grupo Mola da ONU/CEE em colaboragdo com a Agéncia de Coopera-
¢do dos Estados Unidos (USAID), recomenda um sistema com Registradores
profissionais, como tinica alternativa se se quer uma instituigdo forte, selecionados
por um sistema de livre exame entre pessoas com titulagio universitdria.

A Conferéncia ONU/CEE sobre “Mecanismos de seguranga na criagdo dos merca-
dos imobilidrios: a protegdo dos direitos”, Madri, 2001, conclui como um dos cri-
térios em que se deve basear um sistema eficiente e modemo de Registro o de que o
Registrador deve ter um conhecimento completo do sistema normativo,

Por sua parte, nas “Diretrizes sobre administragdo do solo” da ONU/CEE, afirma-

se que “o &xito de qualquer sistema registral depende da formagio de seu pessoal
em todos os niveis”.

21)
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vos derivados da inscrigdo, e também na dacdo de informag&o, enquanto o re-
gistrador deve velar para que a informagéo sirva aos fins do registro™ e um as-
pecto operativo de funcionamento do registro através dos processos de entra-
da, incidéncia do documento, registragao, controle de honorérios e todas as ope-
ragdes adjacentes e publicidade. Enquanto aquele aspecto € puramente inte-
lectual, este, enquanto implica operagdes técnicas realizadas tradicionalmen-
te de forma manual, & suscetivel de atuagao por meio de sistemas de informa-
¢A0 e comunicagdes.

Sabemos do debate estabelecido a respeito com relagio ao estabelecimento
de sistemas registrais nos paises em transi¢do; em muitas ocasides, grandes in-
vestimentos em infra-estrutura tecnoldgica ndo foram operacionalizados por sua
falta de realismo e ndo propiciaram o adequado funcionamento desses sistemas.
Asituagiioé diferente em sistemas registrais desenvolvidos e consolidados como
fruto de longas tradigdes juridicas. Serd mais facil adequar os meios técnicos as
necessidades evolutivas em cada caso, embora se deva estabelecer algumas pautas
gerais de atuagao:

- estandardizagio bsica ou uniformizagio de sistemas e protocolo de co-
municacdes;

— adequado estabelecimento e financiamento de sistemas de formagao;

— investimentos econdmicos coordenados.

22 S3o esclarecedoras, a respeito, as conclusdes do XIIT Congresso Internacional de
Direito Registral com relagfio 2 interconexdo entre a atuagdo registral ¢ o direito 2
intimidade: “1. O registro da propriedade € a instituigio encarregada de inscrever e
dar publicidade ao dominio, direitos reais ¢ demais situagdes juridicas sobre bens
iméveis. Em principio, portanto, ndo deve haver colisdo entre a publicidade registral
e o direito 2 intimidade, apesar da importincia que este direito tem em todos os
ordenamentos juridicos. Isto € assim, sempre que a publicidade registral sirva ao
cumprimento de suas proprias finalidades. 2. O registrador da propriedade, como
profissional encarregado de dar a publicidade, deve ter o controle de sua expedigao.
3. Naqueles casos em que no registro existam dados, cuja divulgacdo pudessem
lesionar o direito da intimidade, o registrador terd em conta a respectiva legislagio
sobre protegio de dados de cada ordenamento juridico, dentro do tratamento pro-
fissional da publicidade. 4. Por ser o registro da propriedade a institui¢@o piblica
que garante a confiabilidade e integridade dos dados nele contidos aos fins juridi-
cos legalmente estabelecidos, e o registrador o principal responsével por sua cust6-
dia e tratamento, hi que evitar o acesso direto a sua base de dados, e controlar as
possiveis petigdes de informagiio em massa, impedindo assim o surgimento de ‘re-
gistros’ paralelos e a manipulagdio de tais dados para fins distintos dos derivados de
suas fungdo essencial. 5. Uma das razdes que justifica a preocupagao pela defesa do
direito 2 intimidade como direito pessoal, estd nas novas tecnologias. O registro da
propriedade deve utiliz4-las no 4mbito do cumprimento de seus fins, quer dizer,
enquanto instrumento para dar o servigo para o qual foi criado e com plena aplica-
¢ao das garantias legais na solicitagdo ¢ dagio de informagéo, 0 que serd por sua vez
garantia da preservagio do direito 4 intimidade™.
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A incidéncia das novas tecnologias poderd observar-se assim, em diferentes
momentos:

— gestdo integral dos documentos sujeitos 2 inscrigdo;

— condugdo do procedimento registral, a assinatura eletronica;
— inscrigdo: o livro eletrdnico;

- dagdo de publicidade mediante bases de dados:

— transmissdo imediata da informagio das bases de dados com sua projegio
nas comunicagdes (reprodugio imediata e fécil distribuigio);

— coordenacdo com as bases fisicas;
— coordenagdo com outras bases de dados referentes e iméveis;
— tratamento da informagao.

A vinculagio entre sistema registral e novas tecnologias, exigir4 fortes in-
vestimentos em tecnologia e formagio que aconselham um tratamento auténo-
mo de todo o sistema registral de um pafs, permitindo um seguimento e atuali-
zagdo constantes nesta matéria; vemos novamente o aspecto dinamico do regis-
tro da propriedade que justifica uma conformagio particular do mesmo.

Concluindo, considera-se que uma organizacdo autdnoma do sistema
registral, sem prejuizo dos controles adequados, deve tornar o mesmo mais
operativo, porque:

— aumentard a eficiéncia no exercicio da atividade registral;

— envolvera os operadores do sistema em seu melhor funcionamento, com
incidéncia na eliminagdo de atrasos e atengiio ao cliente:

~ permitird uma adequagao mais dinimica entre os meios materiais e huma-
nos e os fins perseguidos;

— incidird normalmente em uma maior criagdo de emprego enquanto a ofer-
ta de emprego nio se verd submetida a restrigdes orgamentarias de tipo geral,
senao que responderd as necessidades do registro;

— permitird um investimento ativo em novas tecnologias e comunicagoes,
aspectos estes muito vinculados ao presente e futuro da atividade registral;

— permitird isolar a responsabilidade do Estado da responsabilidade dos en-
carregados do registro, determinando um custo zero para o Estado desde este

plano e procurando uma atuago mais efetiva e responsivel destes. Deste tema
trataremos mais adiante.

3.3 Financiamento dependente ou autofinanciamento

A distingao entre um financiamento dependente com encargos em orgamentos
ou um tipo auténomo de financiamento, estard muitas vezes vinculada a uma
conformagiio meramente administrativa do sistema registral, ou a um tipo autd-
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nomo de organizagio segundo os casos, embora isto nao seja necessariamente
sempre assim. De fato, hd exemplos em que o financiamento realiza-se em parte
com encargos ao orgamento e em parte suportado pelos usudrios.”

O principio de autofinanciamento refere-se, neste contexto, 4 autonomia fi-
nanceira do sistema: todos 0s gastos e investimentos que sdo gerados devem ser
financiados com os recursos gerados por sua utilizagdo, recursos que sdo desti-
nados integralmente ao sistema.

Trata-se de um principio que, em sua formulagdo mais consegiiente, acen-
tua o carter profissional ou empresarial da atividade registral e vincula-se em
seu fundamento as razdes dadas antes para justificar o cardter autdnomo do sis-
tema referentes ao trabalho 4gil, continua atualizagdo de meios pessoais e tec-
nolégicos e responsabilidade.

A importincia dos emolumentos a satisfazer serd determinada pelo Estado
em razdo do servigo que se presta e para avaliar tal servigo haverd de se ater as
operagdes materiais realizadas, para efeitos do sistema —tanto mais fortes quanto
mais elaborado seja um registro como registro de direitos — (incorporando a tais
efeitos o capital material e intelectual que torna possivel sua produgdo) e a res-
ponsabilidade derivada dos erros do mesmo, que serd diretamente proporcional
se ndo em sua quantidade, certamente em sua qualidade. O que se paga, pois,
em um sistema autofinanciado € o trabalho realizado e a seguranga que o regis-
tro proporciona, seguindo um principio de recuperagao de custos.

Embora esta ndo seja matéria de direito comunitdrio, pode-se citar como
indicativo que o Tribunal de Justi¢a das Comunidades Européias teve ocasido
de pronunciar-se com relagdo aos direitos atendidos para a inscrigiio de atos
societdrios no registro mercantil, considerando a possivel conciliagao entre tais
direitos e os impostos sobre sociedades. O Tribunal, de acordo com a normativa
comunitéria, considera tais direitos admissiveis enquanto se destinem a finan-
ciar o servigo prestado.

O principio de autofinanciamento abre caminho também nos trabalhos
recentes de organismos internacionais, com relago ao estabelecimento de
sistemas em pafses em transig@o e congressos registrais. Assim, o documento
sobre “Beneficios econdmicos e sociais de uma boa administragdo do solo”
da ONU/CEE, recomenda para os paises em transi¢do um sistema autofinan-
ciado de registro. Tem-se observado, com efeito, que o ingresso dos emolu-
mentos do registro no sistema orgamentdrio geral, degenerou em uma rdpida

@ No “Estudo sobre aspectos chave da legislagfio sobre cadastro e registro” da ONU/
CEE, observa-se que uma notéria maioria dos paises europeus pesquisados finan-
ciam seus sistemas com os emolumentos satisfeitos pelos usudrios. Nesta maio-
ria, os paises com sistemas de Registro consolidado sdo praticamente unanimida-
de; pelo contrdrio nos orcamentos de sistemas registrais de criagdo recente, a
solugdo ndo € univoca e isto & assim porque em suas origens os sistemas registrais
tendem a ser deficitdrios.
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obsolecéncia dos modos do sistema e em uma generalizagio da caréncia dos
meios e dos atrasos.

A forma de articular e supervisionar o exercicio do autofinanciamento pode
variar segundo os exemplos, porém hoje se deve reconhecer tal principio como
0 (nico que garante uma atuagio mais eficiente e uma continua atualizagao de
meios em uma institui¢do dindmica por natureza, como € a institui¢do registral.

3.4 Responsabilidade

O funcionamento correto de um sistema registral elaborado deve dar certeza
as situagdes juridicas imobilirias no marco juridico criado para tais fins. A cor-
re¢do deste marco juridico, sua adequada implementagio e a aplicagdo e apti-
dao dos encarregados do registro, sdo pressupostos para que do sistema ndo de-
rivem danos por erros. Pode-se dizer na experiéncia internacional que as inde-
nizagdes por erros registrais s3o inversamente proporcionais i evolugio técnica
do sistema e a preparagio dos que o pdem em pritica, de i gual modo que os cus-
tos derivados do proprio sistema sdo superiores em sistemas pouco elaborados
frente aos tecnicamente mais perfeitos.

Agora bem, € certo que em todo caso podem produzir-se erros suscetiveis de
reparagao e se apresenta entdo a questio de quem vai responder pelos danos
causados.

Em um sistema registral de organizagio estatal, serd a Administragio quem
responderd pelos danos causados no marco geral de sua responsabilidade, deri-
vada de um funcionamento irregular daquele. Em um sistema auténomo de or-
ganizagio, seriio normalmente os registradores ou oficiais do registro os respon-
sdveis diretos pelos danos derivados do mau funcionamento deste. Em alguns
sistemas, nao hd defini¢ioexpressa sobre aquestdo da responsabilidade por erros
do registro.

O principio de responsabilidade direta dos registradores e o corolario da or-
ganizagdo de um sistema coletivo de seguro para atender as possiveis indeniza-
¢Oes estao na base da organizagio por estes em associagdes ou colégios® e deve
ser preferido ao de responsabilidade diretamente estatal por diversas razdes:

—osistema de responsabilidade estatal nio garante em todo caso o pagamento
da indenizagdo, pela possibilidade de que a Administra¢@o nfio cumpra as reso-
luges judiciais em seu desfavor;

4 Neste sentido, o informe Urfa/Menéndez parao Colégiode Registradores da Espanha

sobre “Anilise comparativa de custos, eficicia e fungdes de certos sistemas de re-
gistro da propriedade e mercantil”,

Com efeito, estd na origem da Associagiio de Encarregados do Registro na Franga,
onde o Registrador responde pessoal e financeiramente pelos erros registrais, e esta
também na origem da Associagdo espanhola de Registradores, precedente do Colé-
gio Nacional de Registradores da Espanha.

(251
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— o sistema de responsabilidade dos operadores implica um custo nulo para
o Estado em matéria de responsabilidade;

— tal sistema promoveri a criagdo de seguros coletivos, assim como a Asso-
ciagiio e a organizagdio conjunta dos profissionais responséveis pelo registro,
que deve evoluir para o asseguramento de controles de qualidade no exercicio
da fungio em cooperagio ou sob a supervisio das correspondentes instancias
piblicas;

- mediante este sistema promove-se a atuagao profissional e responsavel dos
encarregados do registro, assim como uma formagao tecnicamente elevada dos
mesmos.

N3o se deve ignorar a relagio direta entre os principios de autofinanciamento
¢ responsabilidade. Os gastos, por este conceito, sdo aqueles que 0 proprio sis-
tema registral gera e um sistema autofinanciado € aquele capaz de promover os
meios para minimizar a possibilidade de erros e na circunstancia em que estes
se produzam, para assegurar, em todo caso, o pagamento das indenizagdes que
procedam: essas prestagdes estdo entre os custos do sistema.

4. Conclusoes

1. O estabelecimento de um sistema de registro da propriedade eficiente €
condigdo essencial para a existéncia de um mercado imobiliério e hipotecdrio
operativo. Um sistema € eficiente quando publica direitos excluindo o nao-ins-
crito, assegura sua concorddncia com a realidade e torna inatacdvel a posi¢do do
terceiro que confia em seu contetido.

2. O conceito de registro da propriedade € essencialmente juridico enquanto
sio juridicos o procedimento que o regula, o contetido do mesmo, os efeitos que
o ordenamento confere a seus pronunciamentos e os poderes de qualificagéo ou
controle do registrador. Dai provém a necessidade de uma completa formagio
juridica deste.

3. A fungo registral leva junto o exercicio de poderes piiblicos que tém
de estar legalmente instituidos de forma clara. Estes poderes exercitam-se na
fungio registral primigénia: a de qualificagdo e inscrigao em seu caso, assim
como a dagio de publicidade. Também podem estender-se a hip6teses de reso-
lugdio em casos duvidosos ou controvertidos, com relagdo ao exercicio de suas
fungodes.

4. Se a fungio registral € fungdo no exercicio de um poder piiblico e como tal
o registrador € autoridade piiblica, a organizago dos meios pessoais e materiais
pode ser puramente piiblica ou estar articulada de forma independente ou autd-
noma, com caréter piiblico, privado ou semiprivado.

5. As relagdes do registro com outros entes piiblicos devem fundar-se na in-
dependéncia da atuagio do registrador e podem ser de colaboragio com outras
instituigdes, de dependéncia ou subordinagdo, enquanto de que 0 mesmo, como
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poder piiblico, se encadeia na organizagdo piblica de que proceda e de super-
visao do cumprimento de determinados objetivos em caso de organizagio au-
tdnoma do sistema, e sem prejuizo, nesta hipétese, do auto-regulamento
corporativo.

6. As exigéncias derivadas de uma necessdria articulagio continuada dos
meios em relagao com os fins e de uma atengfio cada vez maior ao usudrio ou
consumidor, determinaram que a organizagio do sistema registral utilize cada
vez mais técnicas de gestdo empresarial e acentue o aspecto profissional da atua-
¢do dos registradores.

7. Uma configuragdo auténoma do sistema registral € recomendével, por-
que aumenta a eficiéncia do mesmo, permite uma methor e mais dinfimica atri-
bui¢do de meios, incide na formagdo dos operadores e em sua associagdo, au-
menta a oferta de emprego e elimina a responsabilidade do Estado. Tudo isto
sem prejuizo dos controles internos adequados — auto-regulamentagdo — e pi-
blicos.

8. Requisito de uma organizagio auténoma do sistema registral é seu
autofinanciamento, de forma que o sistema financia-se emolumentos devidos
pelo servigo prestado, no qual hé que se incluir as operagdes materiais, o capital
material ¢ humano incorporado a0 mesmo e os efeitos de seguranga juridica, e
garantia de indenizagdes que o sistema proporciona. A importancia dos direitos
indicados deve estar destinada integralmente 4 manutengdo do sistema.

9. Em um sistema auténomo e autofinanciado os registradores devem res-
ponder economicamente pelas indenizagdes por erro, enquanto estas indeniza-
¢oes sdo custos derivados do préprio sistema. Este principio de responsabilida-
de deve se articular mediante seguros coletivos e estd na base da auto-regula-
mentag¢do mediante associacdes e colégios.
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EFICACIA DOS SISTEMAS REGISTRAIS NA PROTEGCAOQ
JURIDICA DO DIREITO DE PROPRIEDADE _
E DEMAIS DIREITOS PATRIMONIAIS DO CIDADAO 2

ALVARO DELGADO SCHEELIJE

SUMARIO: 1. Introdugio — 2. Aspetos juridicos necessdrios para a efi-
cacia de um sistema registral: 2.1 A qualificagdo registral como ponto
de partida: 2.1.1 Primeiro pré-requisito da qualificagio: o controle de
legalidade; 2.2 Segundo pré-requisito da qualificagio: adequagio do ti-
tulo inscritivel aos assentos registrais; 2.3 Terceiro pré-requisito da qua-
lificagdo: a relevincia ou transcendéncia — 3. A causalidade e suas con-
seqiiéncias — 4. A inscrig@o registral: 4.1 Aspetos formais: 4.1.1 Félio
real e folio pessoal; 4.1.2 Técnicas de inscrigio; 4.2 Aspetos materiais —
5. A publicidade registral e seus efeitos: 5.1 Publicidade material; 5.2
Eficdcia constitutiva; 5.3 Eficdcia legitimadora relativa: 5.3.1 Alcance
da legitimagdo; 5.4 Efeitos da retificagdo; 5.5 Efeitos da declaragio ju-
dicial de invalidade; 5.6 Eficdcia legitimadora absoluta; 5.7 Publicida-
de formal.

1. Introducio

Dentre outras, cabe aos sistemnas registrais uma importante fungio econd-
mica na sociedade, fungdo esse que inclui, entre outros aspectos, favorecer o
crescimento econdmico, o bem-estar piiblico e a paz social, mediante a prote-
¢do juridica dos direitos patrimoniais e, especialmente, das rransagdes feitas
com base neles. De outro lado, € necessdrio levar em conta os principios de ges-
td@o do sistema registral, necessérios para o cumprimento dessa fungio com o
mais alto grau de eficacia possivel.

Quando falamos de direitos patrimoniais, referimo-nos nio somente aos
direitos reais mas também aos vinculados a liberdade de contratar, que permi-
tem realizar transagdes entre os diversos agentes econdmicos de uma socieda-
de. E claro que esses direitos devem estar claramente definidos num ordenamento

M XIV Congresso Internacional de Direito Registral (de 1. a 07.06.2003, em Mos-
cou, Riissia), 4.° Tema.

@ Tradugdo F. J. Tost.
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Jjuridico, o qual deve garantir-lhes também uma rutela adequada em face de uma
ameagca ou vulneragdo. Dessa maneira, serd possivel promover investimentos
eficientes, incrementar as expectativas de recuperagio de investimentos de ca-
pital, diminuir o risco dos credores comerciais e, em conseqiiéncia, as taxas de
juro dos créditos; reduzir os custos de tramitagdo e execugio hipotecérias, o
que, por sua vez, reduzird a liquidez dos investimentos imobilidrios.? Tudo isso
favorece uma redugdo geral nos custos das transagdes no mercado, o que, por
sua vez, facilita a realizagdo de transagdes eficientes e o crescimento econdmi-
co da sociedade, para o qual € necessdria uma complexa corrente de relagées
juridicas.

Ora, para que tudo isso seja possivel € necessdria uma instrumentagio de
mecanismos que garanta a eficdcia desses direitos; uma vez que eles, longe de
constituirem um conjunto abstrato de principios e regras juridicas, encontram-
se plenamente insertos em institui¢ées que podem ou nfio ser capazes de tornar
efetivas essas regras.

Uma dessas institui¢des €, sem diivida, o drgdo responsdvel pelos registros
ptiblicos. Nenhuma sociedade pode garantir o pleno exercicio dos direitos pa-
trimoniais de seus integrantes, se antes nao estruturar um sistema registral efi-
ciente que garanta publicidade a tais direitos ou a determinados documentos
subscritos no exercicio desses direitos.* Dessa maneira, os agentes econdmi-
cos que efetuam transagdes comerciais poderio contar com uma valiosa ferra-
menta que lhes permitird conhecer a existéncia, o alcance e as limitagdes das
titularidades desses direitos patrimoniais num contexto determinado.

2. Aspetos juridicos necessdrios para a eficicia de um sistema registral

Em nosso entender, a eficdcia de um sistema registral serd garantida do pon-
to de vista juridico com a correta aplicagdo dos principios registrais em cada

® Esses beneficios sdo apontados na parte inicial da Declaragdo de Antigua, subs-
crita por ocasido do Encontro de Registradores da Propriedade Ibero-americana,
organizado pelo Colégio de Registradores da Propriedade, Mercantis e de Bens
Moveis da Espanha e a Diregao Internacional para Ibero-américa de Administra-
¢do de Politicas Publicas de Espanha, na cidade de La Antigua, Guatemala, de 17
a 21.02.2003.

@ Nesse sentido, o Sr. Fernando Méndez Gonzélez, atualmente Decano-presidente
do Colégio de Registradores de Propriedade, Mercantis e Bens Méveis da Espanha,
em seu informe, A fun¢o econdmica dos sistemas registrais, assinala que o regis-
tro da propriedade ndo s6 reduz os custos de informagio — como ele os denomina
~, mas também permite diminuir os niveis de assimetrias informativas que pos-
sam existir entre comprador ¢ vendedor. Dessa maneira, os registros piblicos “s&o
aquela parte do sistema de seguranga juridica preventiva que tem como fun¢io
facilitar as transagdes mediante a publicidade de seus documentos e/ou direitos,
segundo o sistema de referéncia” (Informe apresentado no Clube Século XXI, de
Madri, em 21.03.2002).



250 REVISTA DE DIREITO IMOBILIARIO - 57

uma das etapas do trabalho efetuado pelo 6rgdo responsével pelos registros pi-
blicos, o que inclui necessariamente a gualificacdo registral assim como a pu-
blicidade do que foi inscrito nos registros. Analisemos brevemente cada uma
dessas etapas.

2.1 A gualificacdo registral como ponto de partida

Podemos definir a qualificacdio registral como o exame que realiza o regis-
trador para determinar se o titulo apresentado ao registro é inscritivel, com base
nos diversos principios que, como requisitos e pressupostos técnicos para a ins-
cri¢do, cada sistema considera. Trata-se de definir se o direito ou a situagao
juridica contidos no respectivo titulo, cuja publicidade registral € confirmada
mediante a inscrigfo solicitada, bem como as titularidades que correspondem a
essas situagdes, merecem ser objeto de publicidade, se devem tornar-se conhe-
cidos de terceiros, que se beneficiariam da legitimacio e protegio que emanam
diretamente dessa publicidade.

A qualificagao registral, portanto, ndo € um principio registral, mas baseia-
se nos principios registrais, da mesma maneira a publicidade registral, que tam-
pouco € um principio, cuja eficdcia se manifesta mediante principios registrais.’
Mais precisamente, os principios nos quais se baseia a qualificagdo registral
determinam o rigor e o alcance da mesma assim como os diversos aspectos que
devem ser levados em conta pelo registrador no momento da qualificagao de um
titulo.

2.1.1 Primeiro pré-requisito da qualificagdo: o controle de legalidade

Uma vez costumeira a tendéncia de confundir ambos os conceitos, € impor-
tante destacar que o principio de legalidade, entendido como controle da legali-
dade dos titulos que acedem ao registro, € tio-s6 um aspecto da qualificagio
registral, de tal maneira que ela o compreende, mas nio se esgota nele. Nao se
deve identificar nem confundir os dois conceitos, como tem ocorrido em algum
setor da doutrina.

Estritamente, entende-se como principio da legalidade, tal como aqui € pro-
posto, o controle da eficicia e da validade do titulo do ponto de vista formal e
material. Isto &, o aspecto formal dos documentos legitima sua legalidade — titu-
lo formal —, mediante a qual nascerd o ato que d4 origem & inscri¢do, assim como
a validade e eficdcia desse ato — titulo material.

¢} No caso concreto da publicidade registral, tal como veremos mais adiante neste
mesmo trabalho, manifesta-se e encontra sua eficicia numa série de principios re-
gistrais — oponibilidade, legitimagéo e fé piblica registral, para citar os mais im-
portantes que se resguardam no Peru —, mas a publicidade em si mesma ndo € um
principio registral.
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2.1.1.1 Titulagdo auténtica e fidedigna — Na terminologia registral, é possi-
vel distinguir o titulo material do titulo formal. Aquele se refere ao ato ou con-
trato gerador da situagdo juridica, que € objeto de inscrigdo; este € constituido
pelo(s) documento(s) do qual consta esse ato ou contrato. Ambos ddo forma ao
titulo inscritivel que chega ao registro. Em se tratando de uma compra-venda,
por exemplo, o contrato de compra-venda € o titulo material e a escritura puibli-
ca, da qual consta o contrato, € o titulo formal. Isto €, uma coisa € o ato — titulo
material em termos registrais —, e outra, diferente, ¢ o documento do qual ele
consta — titulo formal em termos registrais.

Por isso, além de controlar a validade e a eficécia do titulo que chega ao
registro, € necessdrio controlar também a suficiéncia dessa forma para ace-
der a um determinado registro. Assim, uma compra-venda - titulo material —
que constar em documento com assinaturas legalizadas diante do tabeligo (ti-
tulo formal) — ser4 suficiente para aceder a alguns tipos de registro e niio a ou-
tros, nos quais requerer-se-4 que dita compra-venda conste de escritura pi-
blica. Quer dizer, em alguns casos requer-se a forma publica ou a titulagdo
auténtica, em outros, basta o documento corretamente datado ou a titulagio
fidedigna.

2.1.1.2 Qualificagao de resolugées judiciais — Finalmente, € importante ana-
lisar como atua o controle de legalidade em face de resolugdes e mandados judi-
ciais. E claro que na qualificagio de resolugdes judiciais deve-se levar em conta
os trés pré-requisitos da qualificagio registral — controle da legalidade, adequa-
¢80 aos assentos registrais e relevincia; ao registrador é vedado considerar uni-
camente um desses aspectos. Isto €, ele ndo poderd qualificar o titulo do ponto
de vista material, mas tdo-somente a validade e a suficiéncia do titulo do ponto
de vista formal assim como a adequagio do mandado judicial com os assentos e
a relevancia registral desse titulo.

2.2 Segundo pré-requisito da qualificacdo: adequagdo do titulo inscritivel aos
assentos registrais

A respeito desse pormenor, € necessdrio precisar que a adequagio manifes-
ta-se fundamentalmente por dois principios: o trato sucessivo, isto é, nenhuma
inscrigdo ser4 feita, salvo a primeira, sem que esteja também inscrito o direito
da qual ele emane; o segundo principio € a impenetrabilidade ou a prioridade
excludente, mediante o qual um titulo incompativel ndo pode ser inscrito com
outro ji inscrito, mesmo que tenha sido em data anterior.

Em ambos os casos, o titulo que chegar ao registro em situagdo juridica cor-
reta para que seja inscrito podera ter passado pelo controle de legalidade; sem
prejuizo do anterior, no entanto, pode ser que o direito do outorgante ndo esteja
previamente inscrito ou nio seja compativel com o titulo j4 inscrito, Em nenhum
dos dois casos fica prejudicada a legalidade do titulo, mas em ambos os casos
terd de ser rejeitada a inscrigdo.
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2.3 Terceiro pré-requisito da qualificacdo: a relevdncia ou transcendéncia

O dltimo pré-requisito a ser considerado na qualificacdo registral € a rele-
véncia ou transcendéncia registral do titulo inscritivel. Isto &, deve-se determi-
nar se a natureza da situagdo juridica que se pretende inscrever merece acolhida
registral, uma vez que € importante para terceiros adquirentes conhecé-1a em
virtude da sua vocagio de oponibilidade em relagio a eles.

O registro exterioriza e proclama situagdes juridicas relevantes para tercei-
ros. Assim, quem vai adquirir interessa saber a quem corresponde a titularida-
de dominial do bem, que é matéria da aquisi¢io, bem como os dnus ou en-
cargos que possam recair sobre ele. Em outras palavras, ndo interessa que
quem aparece no registro com faculdades para vender tenha obrigagdes
pessoais com o proprietdrio anterior, a ndo ser que essas obrigagdes, de al-
guma maneira, digam respeito ao bem, objeto de compra — caso 0 ndo-cum-
primento de aiguma delas acarrete a resolugdo de pleno direito da relagao obri-
gatdria ainda vigente, por exemplo, de acordo com uma cl4usula resolutéria
expressa.

Os sistemas registrais, em geral, procuram dar publicidade unicamente aesse
tipo de situagao juridica, uma vez que, em caso contrdrio, o registro ndo poderia
compreender toda a gama de situagdes que pretenderiam ingressar nele, aten-
tando dessa maneira seriamente contra a claridade e transparéncia que a publi-
cidade formal que emana dele deve ter sempre.

3. A causalidade e suas conseqiiéncias

O que temos denominado principio de causalidade manifesta-se na estreita
vinculagdo entre assento de inscrigdo e sua causa eficiente, que nio € outra coi-
sa sendo o ato material que consta do direito ou a situagao juridica que € objeto
de inscrigiio. Deve-se precisar que nos referimo a causa em sentido filoséfico e
nio a causa juridica.

Em contraposig#o ao sistema alemdio, no qual existe uma total desvinculagio
entre o assento registral e o ato causal — negécio juridico ou acordo obrigacional
—, uma vez que aquele nio é conseqiiéncia deste, senido do chamado acordo real
abstrato, nosso sistema, uma vez que € eminentemente causal (causalista), pres-
supde, necessariamente, essa vinculagdo. O que explica que podemos falar de
um principio de causalidade, em virtude da existéncia desse vinculo ou nexo,
contanto que no sistema alemao deve falar-se do principio contrério: o princi-
pio do consentimento abstrato.

Nesse sentido e de acordo com o principio de causalidade, as inscrigdes efe-
tuam-se em virtude de um ato que constitui sua causa eficiente, de tal modo que
os vicios e nulidades desse ato afetariio de maneira direta e imediata a eficiciae
a validade do assento registral. Esse ato causal, que temos definido como a cau-
sa eficiente — direta e imediata — da inscrig#o, ndo € sendo o negdcio juridico
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gerador de obrigag0es, o qual, por sua vez, contém o ato material gerador da
mudanga ou da mutagio juridica real.

Ora, se existir tal vinculo, também € conseqiiéncia direta desse principio de
causalidade o fato de ficar expressa no titulo inscritivel a causa do direito ou a
situagdo juridica, objeto de inscri¢do que, em iltima instincia, serd a causa da
inscri¢do no sentido antes apontado. Quer dizer, se tiver que ser inscrita uma
transferéncia de propriedade ou uma afeta¢io juridica, deve constar no titulo a
causa da transferéncia — compra e venda, permuta, doagdo etc. — ou da afetagio
— hipoteca, penhora etc. —, de acordo com o caso; causa da qual, sem divida,
deverd deixar-se constincia no correspondente assento de inscrigao.

A conseqiiéncia dessa concepgio e relagio € que o assento registral terd de
expressar necessariamente o ato causal do qual emana, 0 mesmo que dever4
constar no correspondente titulo, uma vez que o registro nao convalida os atos
nulos ou anuldveis de acorde com o Cédigo Civil ou outras leis.

4. A inscricfio registral

Uma vez que a qualificag¢do € considerada a fungao principal do registrador,
sua tarefa ndo termina ai; ele também deve lavrar o correspondente registro. E a
inscrigdo € tdo importante quanto a qualificagdo. Com efeito, nio se ganharia
muito se, depois de uma qualificagiio rigorosa e estrita, fosse feita uma inscri-
¢do deficiente, porque a informagao que chegaria a terceiros, objeto fundamen-
tal do registro, seria deficiente ou pouco clara.

Por essas razdes, assim como existem determinadas regras para qualificar -
as mesmas recolhidas nos diversos principios registrais — também existem re-
gras, para inscrever, baseadas fundamentalmente num principio registral.

Esse principio € o da especialidade, também conhecido como de determina-
¢do e manifesta-se tanto no aspecto formal das inscrigdes quanto no material.

4.1 Aspetos formais

O aspecto formal das inscrigoes refere-se a maneira como elas sio feitas, para
0 que € preciso levar em conta outros dois aspectos que de alguma maneira com-
plementam-se: a forma como se organiza a informagfo que chega ao registro e
a forma como sdo lavrados os assentos registrais.

4.1.1 Fdlio real e folio pessoal

Primeiramente, € preciso considerar a forma como se organiza a informagio
que chega ao registro. Num registro de bens — prédios, veiculos automotores,
embarcagGes, aeronaves etc. —, a maneira mais eficiente de organizar a infor-
magio € em fungdo do bem registrado. Dessa maneira, abrir-se-4 um registro
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para cada bem, no qual se descreverd pormenorizadamente o bem e inscrever-
se-ao as diversas modifica¢Ges juridicas reais bem como as modificagdes fisi-
cas ocorridas nele.

Num registro de pessoas, de maneira diferente, o melhor sistema para orga-
nizar a informacg&o € em fungdo da propria pessoa; assim, para cada pessoa juri-
dica, por exemplo, serd aberta uma ficha registral, na qual serfo inscritos todos
os atos relativos a ela, que sejam considerados relevantes para terceiros.

O primeiro sistema que organiza a informagio em func¢io do bem denomi-
na-se félio real. O segundo, que organiza a informagio em fungio da pessoa,
denomina-se f6lio pessoal.

Em relagdo ao segundo pode-se detectar, em direito comparado, uma série
de deficiéncias, uma vez que, em muitos sistemas, a informagdo que chega ao
registro da propriedade imdével ndo se organiza em fungio do bem, mas em fun-
¢d0 da pessoa ou da ordem cronolégica de ingresso dos expedientes. Isto €, apli-
ca-se a um registro de bens os sistemas de félio pessoal ou de félio causal, o que
ndo € o mais adequado & natureza dele. Esse € o caso dos sistemas francés, italia-
no, belga e venezuelano, entre outros.

4.1.2 Técnicas de inscrigcdo

O segundo aspecto que deve ser levado em conta € a maneira como se prati-
cam os assentos registrais num determinado sistema. Em direito comparado, dis-
tinguem-se dois grandes sistemas: o de transcri¢do e o de inscrigdo.

O primeiro supde a incorporagio completa do titulo que chega ao registro.
Essa incorporagio pode ser literal, isto €, copia-se literalmente o conteddo do
titulo. Esse tipo de incorporagdo responde propriamente ao nome de trans-
crigdo. Mas ela também pode ser fisica, que consiste em arquivar o titulo que
chega ao registro. Esse tipo de incorporagio também € conhecido como siste-
ma de transcri¢do. Originariamente, o sistema francés aplicava a incorpora-
¢ao literal, mas hoje incorpora fisicamente o titulo. Apesar disso, o sistema fran-
cés foi e continua a ser um sistema de transcrigdo. Depois da informidtica, po-
der-se-ia falar também de incorporagio 4 base de dados, em face de um sistema
de transcrigao.

O segundo sistema € o de inscrigdo propriamente dito, que extrai e inscreve
tdo-somente o que € relevante para terceiros. Trata-se de uma incorporagio por
extracio.

4.2 Aspetos materiais

Finalmente, os aspetos materiais das inscrigdes supdem a determinagio do
contetido dos assentos registrais. Ndo basta ordenar a informagio que chega ao
registro em func¢fo do bem — félio real — ou da pessoa — fGlio pessoal —, para em
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seguida extrair o relevante para terceiros; também € preciso definir aquilo que é
relevante e qual o contetido minimo de um assento registral.

5. A publicidade registral e seus efeitos

Em primeiro lugar, a qualificagdo registral, e, em segundo, a inscri¢ao tém
um mesmo objetivo: exteriorizar determinadas situagdes juridicas relevantes para
terceiros. O controle da legalidade, a adequagdo com os assentos registrais e a
relevancia do titulo inscritivel, em primeiro lugar, e a incorporagio da situagiio
Juridica ao registro, tendo em conta determinadas regras e principios, procuram
em dltima instincia dar publicidade a essas situacdes juridicas.

E esses passos prévios 4 publicagio — qualificagio e inscrigiio —, caracteri-
zados por seu rigor e regulamentagdo precisa, justificam-se plenamente, pois
0s importantes efeitos juridicos que emanam da publicidade registral, assim
como a finalidade especifica da mesma, impdem que o acesso ao registro seja
restrito e seletivo, e que aquilo que acede seja adequadamente apresentado e
proclamado.

E importante ter em conta, a esse respeito, que os efeitos da publicidade
registral num determinado sistema encontram-se estreitamente vinculados ao
alcance e ao rigor que nesse sistema tenha a qualificagdo registral. Quer dizer,
quanto maior a eficdcia da publicidade e da forga do registro mais rigorosa deve
ser a qualificagdo, e vice-versa. O mesmo pode ser dito da inscri¢io registral.
Quanto mais clara e precisa ela for, justificard mais ainda efeitos importantes no
nivel da publicidade registral.

5.1 Publicidade material

Aquilo que se conhece como publicidade material niio € outra coisa senio o
efeito genérico desenvolvido no Ambito substantivo da publicidade registral, quer
dizer, essa cognoscibilidade ou possibilidade de conhecer aquilo que emana
diretamente dela.

A diferenca do que acontece com a publicidade em sentido lato, na qual o
importante € que o conhecimento exteriorizado chegue efetivamente aos desti-
natérios do mesmo, a publicidade juridica material tdo-s6 procura que estes te-
nham a possibilidade de conhecer. Essa possibilidade de conhecer € o que adou-
trina mais autorizada denomina cognoscibilidade geral. A idéia consiste em que
o0s terceiros, por terem a possibilidade de conhecer as situagdes juridicas
publicadas, ver-se-io afetados ou prejudicados por elas, mesmo quando nao as
tiverem conhecido efetivamente.

Neste contexto, pode-se afirmar que a publicidade juridica registral consis-
te na exteriorizagao sustentada e ininterrupta de determinadas situagdes juridi-
cas, para produzir cognoscibilidade geral. Quer dizer, procura-se tornar
cognosciveis ou possiveis de conhecimento e niio necessariamente conhecidas
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as situacdes juridicas publicadas. Dessa maneira, a instituigdo registral e a pu-
blicidade que dela emana baseiam-se t30-s6 em gerar uma possibilidade de co-
nhecimento e nfio um conhecimento efetivo.

E isso € assim porque os efeitos juridicos dessa publicidade estender-se-do
com ou sem o conhecimento efetivo daquilo que proclama o registro. Quer di-
zer, um terceiro adquirente poderd ver-se prejudicado ou beneficiado pelo con-
teiido do registro independentemente do que tiver conhecido ou nio, diferente
do que acontece com a publicidade possessdria ou féctica, por exemplo, segun-
do a qual a protegao da aparéncia em que ela se baseia pressupde necessaria-
mente o conhecimento efetivo da mesma.

5.2 Eficdcia constitufiva

O principio de oponibilidade é um principio préprio dos sistemas denomi-
nados declarativos, uma vez que o registro nfio constitui nem transmite direito,
mas permite opd-los. Num sistema constitutivo, de maneira diferente, a inscri-
¢do, ao constituir o direito, permite opd-lo, mas ndo porque exista um principio
de oponibilidade especifico que o diga expressamente, sendo porque antes da
inscriciio nio existe direito algum; portanto, o que primeiro se inscrever serd o
primeiro em constituir-se, e, por aplicagdo do principio de prioridade, deverd
prevalecer sobre os demais.

O principio de oponibilidade que determina a preferéncia entre direitos reais
parcial ou totalmente excludentes € préprio e necessirio nos sistemas em que
ditos direitos podem transmitir-se e constituir-se extra-registralmente, mas quan-
do a inscrigdo registral é requisito prévio para isso.

5.3 Eficdcia legitimadora relativa

A eficdcia legitimadora relativa da publicidade registral manifesta-se me-
diante o principio de legitimacfo registral do qual emana a presungdo de exati-
ddo relativa de que o contetido das inscrigbes corresponde a realidade extra-
registral, ao passo que sua invalidade ndo se retifica nem se declara judicialmente.
Trata-se, em conseqiiéncia, de uma presuncio juris fantum de que o que € pu-
blicado peloregistro € exato—de acordo com arealidade cujo contetido terd pleno
efeito caso essa presungao nao for desfeita.

5.3.1 Alcance da legitimagdo

Em conseqiiéncia desse principio, o titular registral encontra-se legitimado
para atuar de acordo com o que o préprio assento registral determina. Isto &, se
o titular registral constar como proprietério, ele poderé atuar como tal, assim
como se ele constar como usufrutuério, arrendatério etc. Dessa maneira, quem
constar nos assentos registrais como proprietario ostentard a legitimagdo
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dispositiva para transferir ou gravar o bem, bem como para atuar como proprie-
tdrio at€ que dita presumivel “verdade” publicada no registro seja efetivamente
retificada ou declarada invilida. Até que desapareca a presuncio de exatidio,
uma vez que, no ¢aso proposto, o proprietario, na realidade, ja niio o era mais ou
nunca ter sido.

Essa legitimagdo opera tanto no dmbito substantivo quanto processual, se-
gundo o qual fica legitimado o titular registral ativa e passivamente. Quem apa-
recer no registro como proprietdrio poderd demandar como tal, bem como po-
derd ser processado nessa condigdo. Contudo, dado que estamos diante de uma
presungdo juris tantum, o processo poderd ser anulado caso seja demonstrado
que esse titular ja ndo € mais o proprietéirio; ou seja, que ndo hé correspondéncia
entre o que consta no registro e a realidade. O mesmo acontece com o gerente ou
diretor de uma empresa; entretanto, ele poder4 livrar-se da responsabilidade em
face de uma denincia penal, por exemplo, se provar que, apesar de constar no
registro como gerente ou diretor, na realidade j4 ndo o era.

5.4 Efeitos da retificagdo

As inscrigdes continuardo produzindo seus efeitos — legitimando o titular
registral — enquanto nio forem retificadas, ou seja, declarada judicialmente sua
invalidade. A retificagdo € a maneira mediante a qual se pode contradizer a pre-
sungio relativa de exatidao do registro contida neste artigo.

O erro material apresenta-se quando, sem intengdo de causar dano, palavras
forem trocadas, se forem omitidas circunsténcias cuja falta niio cause a nulida-
de do titulo ou se houver erros na cépia dos nomes préprios do titulo, sem que,
por isso, tenha mudado o sentido do assento registral ou de algum de seus con-
ceitos. Nesse caso, o registrador, mediante ciéncia dos interessados, pode retifi-
car de oficio os erros materiais cometidos na base dos titulos arquivados. Se bem
que o regulamento nio o assinale explicitamente, também € considerado erro
material efetuar a inscrigao de um bem diferente ao que se refere o titulo. Nesse
caso, procede efetuar ao traslado do assento para a matricula correta.

Como o nome indica, o erro de conceito € aquele que modifica substancial-
mente o sentido do assento ou da matricula. Esses erros s6 podem ser retificados
se houver acordo unanime entre todos os interessados e o registrador. Em caso
contrdrio, a retificagdo deverd efetuar-se mediante solugio judicial.

Nesse caso, aretificagdo ndo se efetua no e mediante o registro, mas mediante
uma solugdo judicial que declarasse e retificasse a inexatiddo do contetido da
inscrigdo.

5.5 Efeitos da declaragdo judicial de invalidade

Essa presungdo relativa de exatidao e validade também cede em face da “de-
claragdo judicial de invalidade”. Deve-se entender que a “declaragdo judicial
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de invalidade” pode se referir tanto ao préprio assento registral quanto ao titulo
que o originou. Nesse ponto € importante precisar se a declaragio judicial de
nulidade do titulo — do titulo material, uma compra e venda, por exemplo — gera
automaticamente o cancelamento da nulidade da inscrigao ou se ela deve decla-
rar-se expressamente.

5.6 Eficdcia legitimadora absoluta

A eficicia legitimadora absoluta de um registro de seguranga juridica — ou
presungdo absoluta de exatiddo, como a maior parte da doutrina costuma
denomind-la — manifesta-se pelo principio de fé piiblica registral, segundo o
qual o terceiro que adquire um direito sobre a base do publicado pelo registro
niio podera ver prejudicada sua aquisigio pela posterior inexatiddo do registro,
por causas que nio Ihe deram ou ndo lhe puderam dar a conhecer no momento
de efetud-la. Tanto no Peru como na Espanha (art. 34, LH), para proteger esse
terceiro, sua aquisigdo deve ser efetuada a titulo oneroso, diferentemente dos
sistemas germanicos —alemdo, suigo e austriaco—, que protegem terceiros adqui-
rentes de titulo, inclusive a titulo gracioso.

A eficicia legitimadora da publicidade registral, manifestada em seu aspec-
to relativo no principio de legitimagdo, pode ter também sua manifestagao ab-
soluta no principio de fé publica registral, caso ela seja analisada néo da pers-
pectiva do terceiro adquirente, mas da do titular detentor da legitimagio
dispositiva registral. Nesse caso, a presungdo absoluta de exatiddo gera uma
eficdcia legitimadora absoluta, da mesma maneira que a presungao de exatidao
relativa que emana do principio de legitimagdo gera uma eficdcia legitimadora
relativa.

3.7 Publicidade formal

Ora, para que a publicidade registral, baseada nessa possibilidade de conhe-
cimento, possa desenvolver todos seus efeitos — eficdcia constitutiva e
legitimadora —, € fundamental que dita possibilidade seja real. Quer dizer, que o
usudrio tenha acesso ao conteddo dos assentos registrais por meios idéneos. Por
isso, embora seja um valor entendido e acolhido pelos regulamentos, € impor-
tante que o Cédigo Civil assinale expressamente que “o registro € publico™ e
que poder4 ter acesso a ele toda pessoa que tiver interesse no conhecimento de
seu contetido.

Isso € o que se conhece na doutrina como publicidade formal, a qual permite
converter em conhecimento efetivo o que era tio-somente em principio possi-
vel, o que bastava para os efeitos da publicidade material. Entretanto, insisto
em que os efeitos dessa publicidade material prejudicardo ou beneficiardo a ter-
ceiros independentemente da possibilidade de converter esse conhecimento em
conhecimento de fato.
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O REGISTRO DA PROPRIEDADE
E A PROPRIEDADE RURAL'
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SUMARIO: 1. Introdugdo - 2. Alguns tragos distintivos da proprieda-
de rural: 2.1 Em razdo do objeto — Dificuldades na identificagdo das
propriedades rurais; 2.2 O fracionamento da propriedade. A reordenagio
das propriedades rurais; 2.3 Protegdo do solo rural; 2.4 O mecanismo
de fechamento do sistema: a unidade minima; 2.5 Em razio do desti-
no: a explora¢do agréria, intervengdo administrativa; 2.6 A definigio
do modelo de exploragio; 2.7 A intervengdo piiblica; 2.8 A conserva-
¢do da exploragio; 2.9 O meio ambiente; 2. 10 Em razio do sujeito; 2.11
A pluralidade de sujeitos; 2.12 O envelhecimento da populagio rural;
2.13 A relevincia do cooperativismo; 2.14 Os aproveitamentos co-
letivos dos recursos naturais - 3. O registro da propriedade e a pro-
priedade rural: 3.1 Em razdo do objeto — Descri¢dio do imével de modo
que permita sua identificagéio; 3.2 A reordenacio dos iméveis; 3.3 A
defesa da propriedade rural; 3.4 A unidade minima; 3.5 Em razdo do
destino — O acesso da exploragio agrdria ao registro; 3.6 A definigdo
do modelo de exploragio; 3.7 Os supostos da intervengdo piiblica; 3.8
A conservagdo da exploragdo; 3.9 Os recursos naturais; 3.10 Em razio
do sujeito — A protegéo dos titulares de direitos de gozo e uso; 3.11 O
acesso dos jovens agricultores 2 explorago; 3.12 O fomento do coo-
perativismo agririo; 3.13 O aproveitamento coletivo dos recursos na-
turais — 4. Conclusdes.

Este capitulo da exposigdo espanhola busca estudar superficialmente a ati-
tude demonstrada pela instituigao registral para servir de instrumento na tarefa
de definigdo, prote¢io e desenvolvimento da propriedade rural em todas as suas

facetas bem como apontar as possiveis linhas de um desenvolvimento futuro da
matéria.

"

X1V Congresso Internacional de Direito Registral (de 1.° a 07.06.2003, Moscou,
Ruissia), 6.° Tema.
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1. Introducio

Mesmo nio sendo objeto primordial deste estudo, € tarefa preliminar im-
prescindivel delimitar o conceito de propriedade rural. Por tal se entenderd aqui
o direito de gozar e dispor em sentido mais pleno, incidindo sobre um espago
suficientemente delimitado de superficie terrestre destinada ao cultivo agrico-
la, ou ao aproveitamento bovino extensivo — ndo industrial ou estabular —, ou
florestal.

Dos trés aspectos da defini¢do, conceito, transcendéncia e limites do direito
em si, ndo sdo matérias préprias destas linhas, como tampouco a delimitagdo
abstrata do conceito de propriedade fisica ou registral. E. portanto, a terceira
nota, o destino da propriedade e dos direitos que incidem sobre ela, o distintivo
deste tipo de propriedade. E em consideragdo ao mesmo, deverdo ser estudadas
as peculiaridades das propriedades e dos direitos que sobre elas gravitem assim
como sua integra¢io em unidades organizadas com fins de exploragio.'

Integram esse destino o conjunto de tarefas desenvolvidas intencionalmen-
te, com o objetivo de obter os produtos de espécies caracteristicas do cultivo
agricola ou espécies arboreas, sejam florestas ou ndo, assim como os derivados
do gado fora do estdbulo.

Essaidéiade aproveitamento ou exploragao das possibilidades diretas da terra
permite apreciar a diversidade de possibilidades que na realidade se dao, deri-
vadas da intervengdo relativa do homem nesse tipo de propriedade, em razio
dos condicionamentos préprios da natureza — configuracio dos solos e espécies
que possam estabelecer-se neles; bem como permite distinguir esse tipo de pro-
priedade de duas hip6teses extremas: a propriedade urbana, como expoente de
maior intervencgo e transformagdo do solo, cujo objetivo € o assentamento de
niicleos de populagfio ou industriais; e os solos sujeitos a diversos regimes de
protegdo ou preservagio, como suposto de intervengio humanaminimaounula.*

Nio se trata de um suposto de propriedade especial, dado que nele nio se
alteram os tracos tradicionais do dominio. Porém, da nota distintiva indicada
desprendem-se certas peculiaridades que Ihe fazem merecedor de um trato se-
parado. E evidente, também, a transcendéncia social, econdmica e politica des-
se tipo de propriedade, 4 qual s6 um registro da propriedade dotado de vigoro-
sos efeitos pode servir adequadamente. Ao estudo dos modos como o registro da
propriedade serve i propriedade rural deverdo consagrar-se as linhas que seguem.

M A legislagio espanhola carece de um conceito de propriedade rural, que se costuma
definir de modo negativo ou residual, por oposigio a outros de propriedade, singu-
larmente a urbana. Os caracteres assinalados foram extraidos dos arts. 1. da Lei de
Montes, de 08.06.1957; 4.°, do Regulamento de Montes, aprovado pelo Dec. 485,
de 22.02.1962:1.°, 3.°,4°, 6°¢7.°, daLei de Arrendamentos Rurais, de 31.12.1980;
e 2.°, da Lei de Modemizagdo das Exploragdes Agrérias, de 04.07.1995.

2 Vejam-seosarts. 8.°a 10daLei6,de 13.04.1998, sobre o regime do solo ¢ valoragdes.
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Para iss0, serdo tomadas como referéncia as solugdes trazidas pela legisla-
¢do espanhola, embora dela extraindo seus principios dirigentes com o fim de
abstrair férmulas que resultem aplicdveis a outros ordenamentos.

Seguir-se-4 uma exposigdo praticamente simétrica, na qual a apresentagio
dos tragos e necessidades da propriedade rural seguird a dos mecanismos regis-
trais que respondem a eles.

2. Alguns tragos distintivos da propriedade rural

2.1 Em razdo do objeto ~ Dificuldades na identifica¢do das propriedades
rurais

Nas propriedades rurais, os limites horizontais, longe de constituir um fato
natural, sdo uma artificiosa criagdo do direito, isto €, os limites de um terreno
ndo tém porque existir fisicamente nem tampouco ser perceptiveis pelos senti-
dos, e sdo mera conseqiiéncia do direito real da propriedade, sem o qual a super-
ficie terrestre s6 estaria interrompida, porém, ndo delimitada pelos acidentes
fisicos.

Ocorre assim, certamente, nos casos de auséncia de sinais visiveis de sepa-
ragio de propriedades: continuidade absoluta de cultivos em propriedades ru-
rais pequenas, segregagao ou divisio de terrenos onde néo se tenha efetuado o
deslinde ou a demarcago, exploragio pelo titular de um direito limitado sobre
varias propriedades vizinhas de distintos proprietdrios em regime de
monocultura. Porém, também em hipéteses em que os sinais externos nio
respondem A realidade juridica: invasdes de terreno pelos vizinhos ao reali-
zarem as atividades do campo, elementos divis6rios medianeiros — aciden-
tes geogrificos ou sinais artificiais — cujo direito ndo tem porque corresponder
por igual.

A condigdo de eficécia do direito do titular € que os limites fisicos de seu
exercicio sejam conhecidos por todos, para o qual resulta deficiente, segundo o
visto, a publicidade que possam oferecer os meros sinais externos.’

2.2 O fracionamento da propriedade. A reordenagdo das propriedades rurais

Com freqiiéncia, a propriedade ndo recai sobre superficies suficientemente
amplas e ordenadas como para tornar rentével sua exploragdo. De modo que nas
zonas onde o parcelamento da propriedade rural tenha caracteres de acusada
gravidade, por razdes de utilidade publica deverd conseguir-se uma nova orde-
nagdo social e econdmica da propriedade da terra.

Fernando Mufioz Carifianos e José Manuel Garcfa Garcfa, “Identificacién de fin-
cas risticas”. Revista Critica de Derecho Inmobiliario 505/1,322, 1974,
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Trata-se de relegar a idéia de parcelas minimas e dispersas, porém, concre-
tas, as quais o cultivador professa um explicdvel apego herdado do trabalho de
anos, para substitui-la pela propriedade tnica e regular que possibilite aumen-
tar a produgio e a renda, a seguranga juridica e a capitalizagio do campo,
multiplicando a riqueza dos povos e assegurando a estabilidade econémica das
familias.

Esse processo consiste, pois, na reorganizagio da propriedade rural de uma
zona, adjudicando a cada proprietirio numa s6 propriedade rural ou num nime-
ro reduzido de prédios de substitui¢do, uma superficie equivalente em categoria
de terra e cultivo & das parcelas de procedéncia que anteriormente possuia, pas-
sando inalterados sobre os prédios de substitui¢io ou dominio, os direitos reais
e demais situagdes juridicas que tinham por base as parcelas sujeitas a concen-
traciio, em virtude da sub-rogacdo que se opera ex ministerio legis.*

Nesse procedimento devera salvaguardar-se:*

— a rigorosa investigagdo da propriedade e demais direitos existentes sobre
as propriedades sujeitas ao procedimento, assim como sua avaliaciio precisa;

— a publicidade do procedimento e a intervengdo dos titulares na elaboragio
do projeto; e

- a adjudicagio de uma ou vdrias propriedades de superficie e qualidade
equivalente as origindrias, do modo mais conveniente e rentdvel ao interessado.

2.3 Protecdo do solo rural

O solo rural, vinculado a seu tradicional destino econdémico — fungio produ-
tiva de alimentos e matérias-primas —, sofre, nas economias avangadas, a amea-
¢a de ser utilizado como suporte de micleos de popula¢io mais ou menos conso-
lidados. Essa ameaga € mais pronunciada nas periferias dos proprios niicleos ou
em zonas proximas a boas vias de comunicagéo,

As conseqiiéncias desse processo sdo enormemente prejudiciais para am-
bos os tipos de solo e, em iiltimo analise, para 0 homem. Com efeito, introduz
um fator de decomposigio dasexploragdes e favorece as invasdes descontroladas
de assentamentos deficientes de dotagdes imprescindiveis em solo urbano.

O legislador deve delimitar de modo restritivo o destino das edificagtes em
solo rural e, de modo preventivo, estabelecer cautelas especiais que impegam
seu fracionamento com finalidades alheias ao seu destino.

*  Francisco Corral Duefias. El Registro de la Propiedad y la legislacidn social agraria.
Madrid, 1977. p. 70.

' Para todo esse procedimento, conhecido no direito espanhol como “concentragio
parceldria”, consulte-se o Titulo VI do Livro III do texto da Lei de Reforma e De-
senvolvimento Agrdrio, aprovada pelo Dec. 118, de 12.01.1973.
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2.4 O mecanismo de fechamento do sistema: a unidade minima

A realidade de que somente propriedades de dimensdes adequadas podem
constituir a base fisica de uma exploragio rentdvel aconselha definir a extensio
superficial minima, segundo categorias de aproveitamentos e zonas que devem
ter uma propriedade rural para que as lavouras fundamentais, utilizando meios
normais e técnicos de produg@o, possam realizar-se com um rendimento satis-
fatério.® Essa unidade atua como limite minimo de dimensao das propriedades,
de sorte que deverdo estar proscritos os atos de divisao ou segregagio dos que
resultem propriedades de dimens&o inferior. Do mesmo modo, deverdio arbitrar-
se medidas, tais como a concessdo de direitos de aquisi¢do preferente em caso
de alienagéo de propriedades vizinhas, para que os titulares de propriedades
menores do que essa medida possam alcangar e superar esse limite.

2.5 Em razdo do destino: a exploragio agrdria, intervencio administrativa

A propriedade rural, marcada por seu destino, tende a integrar-se de modo
orgéinico a outros bens ou direitos, com o objetivo de alcangar aquele. Nesse
sentido, pode-se entender por exploragdo agrdria o conjunto de bens e direitos
organizados empresarialmente por seu titular, no exercicio de sua atividade
agrdria, primordialmente com fins de mercado e que constitui em si mesma uma
unidade técnico-econdémica.” Entre aqueles elementos encontra-se, logicamente,
a propriedade rural sobre a qual assenta-se a exploragao.

O conceito de exploragio agréria reveste de especial importincia o elemen-
to subjetivodo titular daexploragio, como empresdrio que dispde organicamente
os elementos que integram a exploragio na ordem da produgio.

2.6 A definicao do modelo de exploragio

O legislador pode fixar os critérios subjetivos e objetivos que devam concor-
rer numa exploragao para que, por ser vidvel economicamente, possa ser consi-
derada adequada a dignidade e as necessidades do seu titular bem como possa
fazer-se merecedora de apoios piiblicos de modo preferente. Com esse sistema
de exploragdo exemplar ou prioritdria, identifica-se 0 modelo de exploragio a
que os titulares devem tender, por ser o que responde 2 ordenagiio que o governante
previu para a atividade econdmica geral.®

 Para essa matéria, veja-se o Titulo II da Lei de Modernizagio das Exploragdes

Agririas.

' Esse conceito foi tomado do art. 2.°, § 2.°, da Lei de Modernizagio das Exploragoes
Agrarias.

Para essa matéria, deve-se buscar o Titulo I, da Lei de Modernizagio das Explora-
¢oes Agririas.

)
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Esse movimento de adaptagdo pode ser incentivado com as tradicionais
medidas de fomento — preferéncia na adjudicagiio de superficies agrarias, no
acesso a atividades formativas piiblicas ou na concessao de ajudas publicas.

2.7 A intervengdo priblica

Todavia, nem sempre as exploragdes se ajustam ao modelo fixado pelo le-
gislador, por carecer de uma estrutura ou dimensdes adequadas, dando issomotivo
a intervengao publica: as vezes, por falta de terras aptas para a exploragéo agri-
cola, serd preciso adquirir a terra e doté-la suficientemente; em outros casos,
tratar-se-4 de exploragdes insuficientemente utilizadas.

a) Exemplos de terras insuficientemente dotadas para a exploragio

Como jd se manifestou, o grande condicionamento da terra como fator pro-
dutivo reside em suas limitagdes naturais. Essa situagio € especialmente acusa-
da naquelas zonas nas quais nio foram empreendidos os trabalhos necessérios
para potencializar sua produtividade. Se a isso se une a transcendéncia social
que temn a atencio das populagdes rurais, resulta necessario em tais casos que o0s
poderes piiblicos intervenham a fim de ordenar as unidades de exploracéo, rea-
lizar nelas as obras e transformagdes convenientes para o aumento da produtivi-
dade bem como instalar os beneficidrios ou melhorar suas condigdes de vida.
Do contririo, qualquer processo de distribuigio da terra pode resultar infrutuoso,
se se limita 4 simples reparti¢do de terrenos sem atender as suas necessidades
dotacionais. Quanto a realiza¢do material das transformagdes, elas poderao ser
executadas de modo direto pelos poderes piblicos ou mediante o concurso do
setor privado.

As medidas enumeradas s podem ver-se asseguradas mediante um rigoro-
so sistemna de adjudicagdo das exploragdes, estabelecendo para isso as limita-
¢des necessdrias para sua subsisténcia.’

b) Propriedades insuficientemente exploradas

Sob esta mesma epigrafe podem-se estudar duas hipéteses diversas, em ra-
z4o da causa que motive a deficiente intensidade da exploragéo.

1) Zonas de economia deprimida, caracterizadas por predominar nelas as
grandes propriedades e padecer defeitos de infra-estrutura econdmica, social
ou técnica, que impegam ou dificultem a melhor utilizagdo dos recursos."

©  Essa tarefa, tradicionalmente conhecida no direito espanhol como “colonizagao”,
estd regulamentada no Livro1l, da Lei de Reforma e Desenvolvimento Agrério, como
um dos fins fundamentais do Estado em relagio a reforma e ao desenvolvimento
agriério, segundo seu art. 3.°. Veja-se também a nova redagiio que foi dada em seus
arts. 28.3, 32 e 35 da Disposi¢3o final segunda da Lei de Modernizagao das Explo-
ragdes Agrdrias.
" Veja-se o Titulo V, do Livro IT1, da Lei de Reforma e Desenvolvimento Agrdrio.
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A diferenga do exemplo, contemplado no pardgrafo a) anterior — terras in-
suficientemente dotadas para a exploragio —, trata-se aqui de propriedades a
principio bem predispostas para a produgao, porém, que nao ddo lugar a ela por
auséncia ou deficiéncia de infra-estruturas anexas. Em conseqiiéncia, nesse caso
ndo procederd a criagio ou ordenagio das exploragdes da zona pelos poderes
publicos, mas a execugdo de obras, servigos ou instalagdes as expensas do eré-
rio publico, ou o estabelecimento de planos individuais de melhoria aos titula-
res de propriedades concretas, especificando a melhoria que se trata de alcan-

car € o prazo miximo de sua execugio e facilitando, nesse caso, vias de finan-
ciamento.

A recusa ou descumprimento dos planos individuais de melhoria pode dar
lugar as medidas exproprietirias que se mencionam no pardgrafo seguinte.

2) Propriedades que, em razdo de um longo periodo de falta de exploragao,
de uma deficiente relagdo entre superficie e producdo, que denote falta de in-
tensidade nos aproveitamentos ou insuficiente utilizagdo de meios ou recursos
disponiveis, como consegiiéncia das obras construidas ou auxiliadas pelas en-
tidades piiblicas — a que se aludia no pardgrafo anterior —, possam ser qualifi-
cadas como manifestamente melhordveis."

Aqui nido se trata de deficiéncias, ndo de todo imputéveis ao titular, como
antes se via, sendo de verdadeiros supostos de descumprimento da fungdo so-
cial da propriedade. Corresponde, portanto, a requerer aos interessados que, em
um prazo relativamente breve, apresentem um plano de exploragio e melhoria
com sujeigdo as alineas gerais que se lhes assinalem sobre as transformagédes
precisas e, transcorrido o prazo e fracassadas as férmulas de compromisso com
a administracdo, proceder a privagdo singular, quer seja do uso e desfrute da
propriedade mediante o arrendamento forgoso, tratando-se de exploragdes flo-
restais, quer seja da propriedade.

2.8 A conservagdo da exploragdo

O cardter subjetivo da exploragdo, assim como a estreita relagio entre a ex-
ploragéo agricola, considerada como unidade organica, e a rentabilidade que se
busca, deve motivar a ado¢do de medidas tendentes a evitar que os infortinios
de seu titular e as flutuagdes da sucessao econdmica fagam perecer a exploragdo
mesma. E o caso dos fracionamentos, que na vida de seu titular podem-se pro-
duzir, motivados talvez pela necessidade, ou dos que a particio de sua heranga
possa dar lugar a sua morte.

O préprio titular dispde de meios juridicos para assegurar a integridade da
exploragdo, mediante férmulas que lhe sobrevivam, como as que lhe oferece o
associacionismo agrario. Entretanto, resulta conveniente que a transmissao das

" Veja-se a Lei de Propriedades Manifestamente Melhordveis, de 16.11.1979.
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exploragdes disponha de um estatuto préprio que previna ¢ mitigue os
fracionamentos.

Esse regime especial de transmissio deverd ser dotado de mais rigidez quando
se trate de exploragdes criadas ou ordenadas pela intervengéo piblica. Em pri-
meiro lugar, deve-se limitar sua transmissao inter vivos, de modo que s6 possa
fazer-se em sua integridade, a favor de pessoas que a vao continuar.'? Finalmen-
te, deve-se dar 4 exploragdo, nas transmissdes mortis causa, o tratamento que as
leis prevejam para as coisas indivisiveis por destino, com uma ordem sucessdria
relativamente predeterminada em favor de pessoas que possam continuar 2 frente
dela.”* Desse modo, garantir-se-4, além disso, em muitos casos, o carater fami-
liar das exploragdes, garantia de colonizagao do territrio, de manutengao do
tecido rural e de rentabilidade da gestio.

Quanto as exploragdes constituidas sem auxilios piblicos diretos, a conser-
vacdo de sua integridade nas transmissdes inter vivos e mortis causa pode ser
incentivada por medidas de fomento, por exemplo, de tipo fiscal."

2.9 O meio ambiente

A relagio evidente entre propriedade rural e meio ambiente motiva a pro-
funda uniao que deve existir entre a regulamentacgio que se realize nessas duas
areas. Por um lado, a exploragio agriria utiliza em primeira linha recursos natu-
rais vitais, singularmente a dgua, ou encontra-se em conexdo — quando nio jus-
taposta — com outros tipos de recursos especialmente sensiveis — recursos flo-
restais. Por outro lado, a moderna concepgao da propriedade — sua fungio social
— manifesta-se nesse campo de modo acusado: o titular deverd assumir certos
encargos relacionados com a fungdo ecolégica da propriedade, que se traduzem
em proibigdes e obrigagbes.””

Neste pardgrafo serdo abordadas as relagdes entre a exploragao agricola e
dois recursos naturais especialmente significativos: a dgua e os recursos flores-
tais, no duplo aspecto de sua defesa e de seu aproveitamento.

a) Sua defesa
1) A agua

' Veja-se o art. 31 da Lei de Reforma e Desenvolvimento Agrario.

13 Vejam-se os arts. 1.056, § 2.°, e 1.062 do CC; 32 e 35 da Lei de Reforma e Desenvol-
vimento Agririo, na redagdo dada pela Disposicio final segunda, da Lei de Moderni-
zagdo das Exploragdes Agririas.

% Veja-se o Capitulo 11, do Titulo I, da Lei de Modernizagdo das Exploragoes
Agririas.

13 Pode-se verum exemplodocitado em Proteccion inmobilidria y comunidad européa,
de Luis Maria Cabellos de los Cobos y Mancha, Revista Critica de Derecho
Inmobiliario 621/441, 1994,
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A dgua constitui um recurso natural unitdrio, escasso e insubstituivel, irre-
gular ou ndo-uniforme na forma de apresentar-se no tempo e no espago, facil-
mente vulnerdvel e suscetivel de diversos usos, que deve estar disponivel nfio s6
na quantidade necessdria como também com a qualidade precisa, em fungio das
diretrizes do planejamento econdmico, de acordo com as previsdes da ordena-
¢dio territorial e na forma que a prépria dindmica social demanda.

Para tal fim, as dguas continentais superficiais, assim como as subterrineas
renovaveis, integradas todas elas no ciclo hidrolégico, devem ser consideradas
um recurso unitdrio, subordinado ao interesse geral, que forme parte do domi-
nio publico.'

Em conseqiiéncia, o exercicio das fun¢des da administracio nessa matéria
deverd procurar a unidade de gestdo, tratamento integral, economia da 4gua,
desconcentragdo, descentralizagio, coordenagdo, eficicia e participagdo dos
usudrios; o respeito aos sistemas hidrdulicos e ao ciclo hidrolégico; e a compa-
tibilidade da gestdo piiblica da 4gua com a ordenagiio do territério, a conserva-
¢édo e protegio do meio ambiente e a restauragédo da natureza."’

A primeira preocupagao dos poderes piiblicos nessa matéria serd a de asse-
gurar a subsisténcia e qualidade de tdo apreciado recurso, de modo que se deve-
rd banir e perseguir contundentemente toda conduta pela qual dessigiiem-se di-
retaou indiretamente ou acumulem-se residuos solidos que contaminem as dguas,
execulem-se agdes sobre o meio fisico ou bioldgico dedicado 4 4gua que cons-
tituam ou possam constituir uma degradag¢do da mesma.'®

Porém, como é16gico, a prote¢do dos recursos hidrol6gicos tem também uma
de suas principais manifesta¢des no regime de aproveitamento que dos mesmos
se estabelega, ponto esse que reveste de especial interesse o estudo das relagdes
com o registro da propriedade, como logo se vera.

2) Os recursos florestais

Nesse campo se d4 a concorréncia consistente em ter a exploragio por obje-
to mesmo, um recurso natural localizado espacialmente. Portanto, dever4 ser
estudada a defesa do recurso propriamente dito e as peculiaridades da explora-
¢do florestal.

Por razdes 6bvias e em relagio a sua titularidade, ndo existe aqui paralelismo
com o outro recurso estudado. Ndo se ddo as notas distintivas préprias que fa-
zem da dgua um recurso vital que deve integrar-se ao dominio piiblico. Pelo
contrdrio, a riqueza florestal de uma nagao € constituida por propriedades de
titularidade diversa — piblica ou privada —, caracterizadas por sua populagio de

"% Veja-se art. 1.° do Real Dec. Leg. 1, de 20.07.2001, pelo qual se aprova o texto cor-
rigido da Lei de Aguas.
Veja-se o art. 14 do texto corrigido da Lei de Aguas.

{18 Cf. art. 234 do Real Decreto 849, de 11.04,1986, pelo qual se aprova o Regulamen-
to do Dominio Piblico Hidr4ulico.

{anh
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espécies arbdreas, arbustivas de matas ou herbéceas, de significado estratégico
para a defesa do meio ambiente.

E por isso que o grau de intervengio piblica nessa matéria niio poder4 ser
sempre tdo intenso como no outro exemplo estudado, e as medidas que sejam
planejadas a tal fim talvez s6 possam exigir-se das florestas de titularidade
piiblica.'?

Com cariter geral, os aproveitamentos florestais deverdo realizar-se dentro
dos limites que permitam a persisténcia ou conservagio e melhora dos iméveis.*

b) Seu aproveitamento

1) A dgua

Fundamentado o anteriormente exposto sobre a natureza dos recursos
hidricos, nenhum ordenamento juridico pode amparar o abuso do direito na uti-

lizag@o das dguas nem o desperdicio ou mau uso das mesmas, qualquer que fos-
se o titulo que se alegasse.

Dentre os diversos aproveitamentos que se pode dar as dguas, existem certos
usos das dguas superficiais, enquanto percorrem por seus leitos naturais — be-
ber, banhar-se e outros usos domésticos e, especialmente, ao que interessa aqui,
dar de beber ao gado —, que deverao ser tolerados sempre que se levem a cabo de
forma que ndo se produza uma alterag@o da qualidade e caudal das dguas.”!

Além do que foi dito antes, o direito ao uso privativo e excludente da dgua s
deverd poder ser adquirido por concessdo administrativa.”? Do mesmo modo, a
dgua que se conceda devera ficar adscrita aos usos indicados no titulo de con-
cessdo, sem que possa ser aplicado a outros destinos, nem a terrenos diferentes,
caso se tratar de regas.”

Do mesmo modo, os atos de modificagio, transmissio, gravame ou ces-
sdo do aproveitamento devem requerer a correspondente autorizagido admi-
nistrativa.®

2) A propriedade dedicada a exploragio florestal

1% Assim ocorre na Lei de Montes, cujas medidas protetoras muitas das quais s6 estdo
previstas para os montes declarados de utilidade piiblica (cf. art. 6.°), embora pare-
ce apontar sua tendéncia expansiva aos “terrenos protetores de propriedade parti-
cular” (art. 7.°).

20 Cf. arts. 29 e 35 da citada Lei de Montes. Este iiltimo preceito retine, para este estu-
do, o duplo interesse ao referir-se ao pastoreio nos montes, isto €, a convivéncia
entre dois tipos de exploragdes “agrdrias”, a florestal e a de criagdo de gado.

2D Veja-se o art. 50 do Real Decreto Legislativo 1, de 20.07.2001, pelo qual se aprova
o texto refeito da Lei de Aguas.

@) Veja-se o art. 52 do texto corrigido da Lei de Aguas.

@Y Veja-se o art, 61 do texto corrigido da Lei de Aguas.

2% Vejam-se os arts. 63, 64, 65 e 67 do texto corrigido da Lei de Aguas.
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Com as devidas adaptagdes, pode-se aplicar para a propriedade florestal o
esquema j4 estudado para a propriedade rural em geral. Assim, também aqui se
ddo os problemas de identifica¢ao de propriedades e de intromissdes do solo
urbano, como também resultard aconselhdvel a concentracio de parcelas flo-
restais e a fixa¢Ao da unidade minima florestal.*

Desse modo, em paralelo ao assinalado para a intervengéo puiblica na explo-
ragao agraria em geral, os poderes piblicos deverdo intervir nas exploragdes
florestais com o objetivo de agrupar ou ordenar exploragdes, ou submeté-las a
planos de melhora.** Do mesmo modo, com o objetivo de incrementar o patri-
monio florestal piblico, poderdo estabelecer-se direitos de aquisigdo preferente
nas alienagdes de propriedades florestais, a favor da administragio.”’

Porém, talvez o maior grau de intervengao piiblica e uma das maiores pecu-
liaridades desse tipo de iméveis deva dar-se no terreno reparador das proprieda-
des florestais particulares afetadas por incéndios, mediante o outorgamento a
favor da administragao do direito real de véo, que lhe faculta para possuir o monte,
repovod-lo e aproveitar seu arvoredo, reservando ao proprietério o direito a uma
participagdo no valor liquido que se obtenha dos produtos.®

2.10 Em razdo do sujeito

Outro trago da propriedade rural guarda relagao com os sujeitos intervenientes
em sua exploragdo. Com efeito, seu destino, de ser diretamente objeto de trans-
formagao, determina que uma adequada configuragiio daquela atue como fator
de criagdo de emprego e, em definitivo, garantia de colonizagio do territério e
manutencio do tecido rural. Por sua vez, da intensidade do trabalho humano
dependerd o rendimento e o valor da propriedade rural. Na continuagio, estu-
dam-se algumas das implicagdes do elemento subjetivo da propriedade rural.

2.11 A pluralidade de sujeitos

Na propriedade rural costuma-se dar, de modo acusado, a tendéncia a que no
processo de exploragdo da terra concorram, junto com o titular da propriedade,
diversos sujeitos titulares de direitos reais incompativeis, ou de direitos pessoais
de usufruto.

% Cf. arts. 36 e 5, respectivamente, da Lei de Montes.

Assim estd previsto nos arts. 30 e 31 da Lei de Montes, respectivamente.

" Assim prevéem os arts. 10 ¢ 293, da Lei do Regulamento de Montes, de 10.03.1941,
aprovada pelo Decreto 485, de 22.02.1962.

Trata-se dos consércios florestais, que sdo assim definidos pelo art. 287 do Regula-
mento de Montes. O mesmo preceito prevé a existéncia de outros convénios com o
mesmo fim.

(26)

(28)
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Merecem especial atengdo, em particular, os titulares do direito de usar e
gozar da propriedade, por serem os que, talvez por longos anos, exploraram di-
retamente a propriedade rural. Junto com o reconhecimento de seus direitos, o
ordenamento juridico deve amparar a duragio dos contratos dos quais eles deri-
vam até que durem as atividades proprias da terra, e facilitar-lhes o acesso  pro-
priedade.”

2.12 O envelhecimento da populagdo rural

E um fenémeno comum nas economias avangadas o progressivo despovoa-
mento das zonas rurais em beneficio das cidades. Deixando 4 margem os pro-
blemas que em relagdo a uma adequada distribuigcdo da populacio sdo gerados
por esses movimentos migratérios, eles determinam que as exploragdes agrari-
as fiquem em mios de titulares que por sua idade néo se encontram em condi-
¢oes de empreender as tarefas de modernizagao que se necessérias no setor agrério
atual.

Devem, portanto, estabelecer-se medidas de fomento do acesso de jovens a
titularidade e gestdo das exploragdes. Certamente, trata-se de um objetivo 4r-
duo que dificilmente poderd alcangar-se de modo direto, pelo qual ser4 preferi-
vel adotar medidas indiretas de fomento, por exemplo, do tipo fiscal. >

2.13 A relevdncia do cooperativismo

Sem prejuizo de outras finalidades, o cooperativismo, no sentido amplo do
termo, contribui no 4mbito da propriedade rural para a defesa dos interesses de
seus titulares, para a obtengio de novos recursos e, em definitivo, parauma maior
rentabilidade de sua exploragao. As finalidades concretas que se possam buscar
e as modalidades que para isso se adotem podem ser muito variadas; € bastante
assinalar aqui as seguintes possibilidades de agrupamentos:*'

— As que associam a titulares de exploragdes agricolas, de criagao de gado
ou florestais, cujo objetivo € realizar todo tipo de atividades e operagdes enca-
minhadas para o melhor aproveitamento das exploragdes de seus sécios, de seus
elementos ou componentes, ¢ apara a melhoria da populagao agréria e do de-
senvolvimento do mundo rural, assim como atender a qualquer outro fim ou

@ Cf. arts. 1.577 do Cédigo Civil espanhol; 13 e 84 e seguintes, da Lei de Arrenda-
mentos Rurais; e 28 e 29, da Lei de Modernizagao das Exploragoes Agrdrias.

430 Veja-se o Capitulo IV, do Titulo I, da Lei de Modernizagdo das Exploragoes
Agrairias.

Gh Veja-se a Lei 27, de 17.07.1999, de cooperativas, em especial em seus arts. 93 e 4;
e 0 Real Decreto 1.776, de 03.08.1981, pelo qual se regulamenta e o Estatuto das
Sociedades Agrdrias de Transformagdo.
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servigo que seja préprio da atividade agrdria, criagio de gado, florestal ou este-
jam diretamente relacionados com elas,

— As que associam titulares de direitos de uso e aproveitamento de terras ou
outros bens im6veis, suscetiveis de exploragdo agréria, que cedem tais direitos
ao agrupamento e que prestam ou ndo seu trabalho na mesma, podendo associ-
ar também a outras pessoas fisicas que, sem ceder direitos de desfrute sobre
bens, prestam seu trabalho na mesma, para a exploragio em comum dos bens
cedidos ou de outros, assim como desenvolver as atividades indicadas no para-
grafo anterior.

— As que tenham por objetivo a produgao, transformagao e comercializagio
de produtos agricolas, de criagio de gado ou florestais, a realizagio de melhorias
no meio rural, promogdo e desenvolvimento agrérios e a prestagdo de servigos
comuns que sirvam aquela finalidade.

2.14 Os aproveitamentos coletivos dos recursos naturais

A co-responsabilidade no desfrute dos recursos naturais contribui para seu
melhor aproveitamento e conservagio. Assim, poderd resultar conveniente que
as concessoes de aproveitamento de dguas destinadas a usos agricolas se outor-
guem de forma coletiva a uma pluralidade de titulares de terras,* que deverio
constituir-se em comunidade de usudrios.” Essas comunidades devem dispor
de autonomia organizativa e estarem dotadas de personalidade juridica, a qual
se projetard tanto nas suas relagdes com a administragio como com seus mem-
bros, em suas relagdes juridicas ativas — desfrute de direitos — como passivas —
exigéncia do cumprimento das obrigagies. ™

Manifestagao singular do aproveitamento coletivo de recursos naturais en-
contra-se nos montes vicinais em mio comum, isto €, aquelas superficies flo-
restais de natureza especial que, com independéncia de sua origem, pertencem
a agrupamentos vicinais em sua qualidade de grupos sociais e ndo como entida-
des administrativas, e venham aproveitando-se consuetudinariamente em mao
comum, pelos membros daquelas em sua condigdo de vizinhos.»

3. O registro da propriedade e a propriedade rural

S6 um marco institucional no qual os direitos estejam suficientemente defi-
nidos e se fagam respeitar permite afrontar tarefas produtivas que contribuam

9% Veja-se art. 61.5 do texto corrigido da Lei de Aguas.

"% Veja-se art, 81 do texto corrigido da Lei de Aguas.

U Veja-se art. 83 do texto corrigido da Lei das Aguas.

U5 Veja-se a Lei 55, de 11.11.1980, de montes vicinais em “mio comum™.



272 REVISTA DE DIREITO IMOBILIARIO - 57

com o desenvolvimento econdmico.*® O registro da propriedade contribui com
um marcado protagonismo para a tarefa de construir esse dmbito propicio ao
desenvolvimento:

- publicando com precisio as propriedades, os direitos recorrentes sobre elas
e seus titulares — principio de especialidade —, eliminando toda incerteza sobre
tais pontos e conseguindo que s6 as situagdes publicadas tenham transcendén-
cia a respeito de terceiros — principio de oponibilidade;

— evitando que possam conseguir essa transcendéncia situagoes juridicas
viciadas — controle de legalidade pela qualificagio registral; e

—amparando a eficdcia dos atos que se celebrem, partindo dos dados publi-
cados pelo registro — principios de legitimag8o, prioridade e fé piblica registral.

Estudados superficialmente alguns aspectos definidores da propriedade ru-
ral, manifestacdo de suas necessidades especiais, procede agora, como objeti-
vo central destas linhas, expor como o registro da propriedade se revela como
instrumento particularmente eficaz na defesa e desenvolvimento de tal pro-
priedade.”

3.1 Em razdio do objeto — Descri¢do do imdvel de modo que permita sua iden-
tificagdo

A melhor maneira de exteriorizar e dar a conhecer a todos, e para todos os
efeitos, a linha poligonal ideal que delimita o direito da propriedade € consigni-
la e descrevé-la nos livros do registro. Tal finalidade responde a origem primiti-
va da instituigfio registral, como meio de publicar as condigdes juridicas ocultas
ou ndo exteriorizadas dos prédios, dentre as quais encontra-se a prépria defini-
¢do espacial do objeto do direito.

A tal fim, resulta imprescindivel superar a incorporagio meramente descri-
tiva dos prédios ao registro mediante o suporte gréifico suficiente que permita
sua identificagio indubitdvel. Essa base gréfica s6 pode ser facilitada pelo orga-
nismo (cadastro) que em todo Estado moderno pretende recencear a totalidade
do solo nacional, com finalidades diversas as do registro, ordinariamente de
cariter fiscal. A necessdria relagio entre ambas as institui¢des nio significa
confusio de tarefas nem de efeitos,®

©9  Sobre o registro da propriedade como fator de desenvolvimento econdmico, veja-
se Fernando P. Méndez Gonzilez, “La funcién econémica de los sistemas registra-
les”, Revista Critica de Derecho Inmobiliario 671, 2002.

@7 Para toda essa matéria, Maria Del Carmen Corral Gijon. “La proteccion registral
del suelo ristico”, publicado pelo Servicio de Estudios del Colegio de Registrado-
res, Madrid, 2003.

G Agsim o esclarece a Lei do Cadastro Imobilidrio 48, de 23.12.2002, que em sua
exposicio de motivos afirma que o registro da propriedade, “institui¢do a qual o
ordenamento juridico atribui a fungdo essencial, propria de todo Estado modemo,
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Quanto a materializagdo dessa colaboragio, tém sido diversas as propostas
que historicamente foram manejadas — o arquivo de planos, a incorporagio do
plano ao félio real.*

Atualmente, os meios teleméticos permitem ndo apenas a identificagio grd-
fica da propriedade como a atualizagao coordenada da informagio grifica e ju-
ridica.*

3.2 A reordenagdo dos imdveis

O registro da propriedade € a pega-chave da reorganizagio da propriedade
rural, tanto em seu inicio como em sua realizagfio e conservagio posterior.*!

Assim, no momento de investigar os direitos existentes sobre os prédios
sujeitos a reorganizagio, deverd recorrer-se em primeiro lugar ao registro
da propriedade a fim de que o procedimento inicie bem sua andadura, enten-
dendo-se com quem estd amparado pelas enérgicas presuncoes registrais. Nos

de garantir a protegio dos direitos inscritos e, com isso, do trifego juridico imobi-
lidrio, € o tnico registro que tem efeitos de fé piblica a respeito da titularidade e
direitos reais sobre bens iméveis”. Em consonincia com isto, 0 § 2.°do § 1.° de seu
art. 1.° assinala que “‘o disposto nesta Lei se entenderd sem prejuizo das competén-
cias e fungdes do registro da propriedade e dos efeitos juridicos substantivos deri-
vados dainscrigio dosimdveis emtal registro”. Por isso, ao final do § 3.° desse mesmo
artigo, se esclarece que “com tnicos efeitos cadastrais, salvo prova em contrdrio, e
sem prejuizo do registro da propriedade, cujos pronunciamentos juridicos prevale-
cerdo, os dados contidos no cadastro imobilidrio presumem-se certos”. E no § 5.°
de seu art. 3.° indica que, “em caso de discrepéncia entre a identidade do titular
cadastral e a do proprietdrio segundo o registro da propriedade sobre prédios a res-
peito dos quais conste a referéncia cadastral no tal registro, levar-se-4 em conta,
para efeitos do cadastro, a titularidade que resulte do mesmo, salvo se a data do
documento pelo qual se produz a incorporagio ao cadastro seja posterior a do titulo
inscrito no registro da propriedade”.

B9 Veja-se o § 4.° da obra citada na nota 3.

“h - Veja-se o art. 51 regra quarta, do Regulamento Hi potecdrio, na redagdo dada pelo
Real Decreto 1.867, de 04.09.1998. A Lei 13, de 30.12.1996, estabelece em seus
arts. 50 e seguintes a incorporagio aos assentos do registro, como uma circuns-
tincia descritiva a mais dos prédios, sua referéncia cadastral. Trata-se de um
cédigo alfa-numérico dnico para cada prédio, que permite sua localizagdo na car-
tografia do territério nacional que o cadastro elabora, Essa incorporagio é pro-
gressiva, nocasodos iméveis rurais, segundo resulta da disposigdo transitéria oitava
da citada lei, disposi¢do final terceira da Lei 66, de 30.12.1997, e disposicio final
primeira da Lei 53, de 30.12.2002. Por sua parte, o Colégio de Registradores da
Propriedade e Mercantis da Espanha desenvolveu o projeto Geobase, em fase de
implantagdo, mediante o qual se pode ingressar em cada registro a base grifica do
cadastro, de modo que sempre resulta possivel identificar fisicamente o prédio
registral.

“h - Veja-se nota 5.
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sistemnas de inscrigdo nido-obrigatéria, se se recorre, além disso, a averiguagoes
possessorias, deverd dar-se sempre privilégio, nesse caso, aos pronunciamentos
registrais.

Enquanto dure o procedimento, o registro deverd publicar a sujeigao dos
prédios ao mesmo como tinico meio de assegurar sua eficicia.

Em consonéncia com o dito anteriormente, os direitos reais limitados e de-
mais situagdes juridicas ndo-dominiais que existiam nas propriedades originé-
rias, deverdo transferir-se para as propriedades de substitui¢cdo, com o fim de
gozar nela da mesma situagio juridica inicial.

Finalmente, o titulo pelo qual se formalize a reorganizagio da propriedade
devera inscrever-se imprescindivelmente no registro da propriedade. Esse cari-
ter, a0 menos, obrigatdrio da inscri¢do, deve afirmar-se dos atos complementa-
res da reorganizagio.

3.3 A defesa da propriedade rural

Os requisitos administrativos estabelecidos com o fim de preservar o solo
rural de construgdes alheias 2 exploragio agricola encontram no registro da pro-
priedade o tamis adequado que vela por sua observincia. Ndo poderiam aceder
ao registro fracionamentos do solo ou declaragdes de obras que ndo sejam sufi-
cientemente amparadas pelas devidas autorizagdes administrativas. Desse modo,
excluindo da publicidade registral tais atos, se lhes priva de toda eficicia econd-
mica e se lhes condena a ndo prosperar.*

3.4 A unidade minima

O registro da propriedade atua como importante meio de defesa da unidade
minima, numa tripla diregfo:**

“21 Vejam-se os arts. 259.3 do texto corrigido da Lei sobre o Regime do Solo e Ordena-
¢do Urbana, aprovado pelo Real Decreto Legislativo 1, de 26.06.1992, e o art. 78 do
Real Decreto 1.093, de 04.07.1998. Os arts. 79 e 80 dele prevéem um procedimento
projetado para os casos de divisdo ou desmembramento de propriedades realizadas
em solo ndo-urbanizdvel, quando da operagio que correspondam resultem parce-
las inferiores 2 unidade minima de cultivo ou, em todo caso, mesmo sendo superio-
res, quando pelas circunstincias de descrigdo, dimensdes, localizagdo ou nimero
de prédios resultantes da divisdo ou das sucessivas segregagdes, surja divida fun-
dada sobre o perigo de criagio de um miicleo de populagdo, nos termos assinalados
pela legislagdo ou pela ordenagdo urbanistica aplicdvel. Em tais circunstincias, o
registrador transfere cpia dos documentos apresentados & administragéo local ou
agréria, a fim de que se pronunciem num prazo peremptério sobre a legalidade dos
atos pretendidos.

@3 Veja-se nota 6.
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— mediante a constincia na prépria inscrigio de toda propriedade rural, da
adverténcia de que s6 pode ser suscetivel de divisao ou segregagio se respeitada
a extensio da unidade minima;

— impedindo a qualificagdo registral que tais atos acedam ao registro; e

— ajudando para que produzam o efeito desejado 0s mecanismos previstos
para potencializar a formagio de propriedades de maiores dimensdes — direitos
de aquisigéo preferente de propriedades confinantes.

3.5 Em razdo do destino — O acesso da exploragdo agrdria ao registro

O conceito de exploragio agréria desborda a idéia nitida de imével rural, con-
cebida como elemento daquela e, certamente, ndo se acomoda inteiramente 2
idéia do registro da propriedade como registro de prédios presidido pelo princi-
pio de félio real.

Além disso, costuma suceder que varios iméveis materiais — delimitagdes
da superficie terrestre — nao confrontantes integrem uma mesma unidade eco-
ndémica, sob um mesmo direito ou um conjunto de direitos. Essa € uma das
manifesta¢bes mais singulares da nota de destinagio como definidora desse tipo
de propriedade.

Apesar desses aparentes obsticulos, o registro da propriedade é um meio apto
de publicidade da exploragdo, que contribui para sua conservagdo. Com efeito,
o principio de félio real conhece excegdes motivadas pela necessidade de uma
publicidade cada vez mais precisa. Por isso, nenhum obstéculo existe para que
num mesmo félio se reflitam varios prédios materiais, vinculados por uma uni-
dade de destino.* A utilidade de tal medida € clara ao permitir refletir e conser-
var registralmente essa unidade de destino prevista por seu titular.

“9 Assim o prevéem o art. 8. § 2.°, da Lei Hipotecéria (“se inscreverdo como um sé

prédio sob um mesmo niimero (...) 2. Toda exploragio agricola, com ou sem ‘casa
de labor’, que forme uma unidade organica, embora esteja constituida por prédios
ndo vizinhos (...)"); e, de modo mais matizado, o art. 44 do Regulamento Hipotecd-
rio, em seus trés primeiros pardgrafos (“se inscreverfio sob um s6 nimero, se os
interessados o solicitarem, considerando-se como uma s6 propriedade, amparado
no art. 8 da Lei e para os efeitos que o mesmo expressa, sempre que pertenga a um
s6 dono ou a virios pré-indiviso: 1. Os prédios rurais e os solares colidentes, embo-
ra ndo tenham edificagdio alguma, ¢ as urbanas, também colidentes, que fisicamen-
te constituam um s6 edificio ou casa de habitagdo. 2. As chécaras, fazendas, lavou-
ras, casas de campo, pastagens, cercados, torres, casarios, granjas, vilas, casas de
campo, cabanas e outras propriedades andlogas que formem um corpo de bens de-
pendentes ou unidos com um ou mais edificios e uma ou virias pegas de terreno,
com arvoredo ou sem ele, embora ndo sejam lindeiros entre si nem com o edificio,
€ contanto que neste caso haja unidade organica de exploragio ou trate-se de um
edificio de importincia A qual estejam subordinadas as propriedades ou constru-
goes. 3. As exploragdes agricolas, embora niio tenham ‘casa de labor’ e sejam cons-
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Em todo caso, sua admisso hd de se fazer com as devidas cautelas, de modo
que nio suponha um meio fraudulento de configurar um “f6lio coletivo™, mas
que sempre responda por sua razao de ser.”®

3.6 A defini¢do do modelo de exploracio

A colaboragio do registro da propriedade a consolidagio do modelo de ex-
ploragio vidvel desenvolve-se tanto no campo do cumprimento dos critérios que
definem o préprio modelo de exploragio, como no da politica de incentivos.

Quanto ao primeiro, deve-se ter em conta que, como elementos singula-
res da exploragdo, acham-se a propriedade mesma e o direito que seu titu-
lar ostente sobre ela para legitimar sua exploragio, componentes esses do
modelo de exploragao cuja justificagfo s6 pode dar-se mediante a publicidade
registral.

No que diz respeito a politica de incentivos, ela encontra um aliado
insubstituivel no registro da propriedade. Assim, publicando que o desfrute dos
beneficios fiscais estd condicionado & manutencio da integridade da explora-
c¢iio, se dissuade implicitamente de levar a cabo atos que desprezem sua
unidade, concedendo-se o direito de aquisi¢do preferente na alienagio de pro-
priedades colidentes a favor do titular da exploragdo que cumpra os requesitos
do modelo, hipétese na qual a conexdo com o registro € evidente.*’

3.7 Os supostos da intervengdo piiblica

a) A constituigdo ou melhora das exploragdes mediante a intervengao
publica

As exploragdes agrdrias criadas ou ordenadas pela intervengdo publica s6
subsistirdo se se publicarem forgosamente no registro as limitagdes a que ficam
sujeitas. Observe particularmente:*®

- Deverd constar no primeiro assento a natureza da exploragdo — isto €, o

regime de intervengfo publica — de modo que seja conhecida a necessidade de
autorizagdo do organismo piblico no caso em que se pretenda desafetar algum

tituidas por prédios ndo colidentes, sempre que formem uma unidade orgénica, com
nome préprio, que sirva para diferencid-las e uma organizagao econdmica que ndo
seja a exclusivamente individual (...)™).

@5 Nesse sentido, veja-se a resolugfio da Dire¢do Geral dos Registros e do Notariado,
de 20.11.1947.

@ Veja-se o art. 9.2 da Lei de Modernizagao das Exploragdes Agrdrias.
47 Veja-se o art. 27 da Lei de Modernizagiio das Exploragdes Agrérias.
“8  Veja-se nota 9.
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dos elementos da exploragio, dividi-la ou agrupa-la a outras, transmitir ou gra-
var toda ou parte dela. De modo particular, ndo poder4 aceder ao registro titulo

algum que formalize tais atos se ndo estd precedido da citada autorizagio sufi-
cientemente creditada,

— Do mesmo modo, os atos pelos quais se formalize a sub-rogagdo real de
elementos da exploragao, a transmissio dela ou desafetagio de tais limitagdes
deverio inscrever-se obrigatoriamente no registro.

— Ao mesmo tempo, deverdo inscrever-se as hipotecas ou outras garantias
reais que devam ser constituidas, para assegurar o pagamento pelos beneficis-
rios da exploragdo dos gastos que se endividem no organismo piblico, pelas
tarefas desenvolvidas.

b) Propriedades insuficientemente exploradas

Em qualquer das hipéteses anteriormente contempladas — zonas de melhora
e propriedades manifestamente melhorveis —, as medidas que se adotem e, nesse
caso, as conseqiiéncias derivadas de sua inobservincia s6 serio eficazes se se
contar com a colaboragio da institui¢o registral. Em particular, ela € um meio
insubstituivel para:

— conhecer com precisio as propriedades passiveis de melhora, assim como
os direitos existentes sobre as mesmas e os titulares delas, com os quais deva-se
tratar o procedimento;

— conhecer os atos de divisdo de propriedades que, antes do inicio do proce-
dimento, tenham-se realizado com o propésito fraudulento de elidir a aplicagio
das medidas de melhora que, como foi assinalado, costumam vir referidas a gran-
des propriedades;*

~ dar a conhecer no préprio registro a sujeigiio das propriedades ao alcance
do procedimento em marcha;® e

— finalmente, nos casos de descumprimento, publicar as adjudicagdes em
propriedade ou arrendamento forgoso e os consércios ou convénios florestais
forgosos.

3.8 A conservagao da exploragio

A observéncia das medidas configuradoras do estatuto préprio da transmis-
sdo da exploragdio agrdria encontra seu controle adequado no registro da pro-
priedade.

“" Veja-se o art. 3.2 da Lei de Prédios Manifestamente Melhordveis, que contempla

essa hipdtese de fraude.

Nesse sentido, € significativa a remissdo contida nos arts. 143 a 207 da Lei de Re-
forma e Desenvolvimento Agririo, em sede de concentragio parceléria, assim como
a previsdo de seu art. 152,

(50)
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Como se tem exposto, essas medidas podem consistir em proibigdes da divi-
sd0, no estabelecimento de uma ordem transmissiva ou sucesséria especifica ou
em medidas indiretas favorecedoras da continuidade da exploracao.

A qualificagio registral serve diretamente ao primeiro grupo de medidas, ao
impedir o acesso ao registro e, portanto, s vantagens de toda ordem que se de-
rivam da publicidade registral, aos atos que cerceiam a unidade e subsisténcia
da exploragio. O segundo grupo encontra sua eficdcia na prépria publicidade
registral, que adverte da perda de beneficios e da obrigagdo de completar de-
sembolsos, no caso em que queiram ser publicados atos contririos a integridade
da exploragao.

3.9 Os recursos naturdais

a) Defesa e aproveitamento dos recursos hidricos

A transcendéncia da publicidade registral é especialmente relevante nessa
matéria e nao pode confundir-se com a simples publicidade-noticia que os regis-
tros administrativos organizados nessa matéria podem facilitar. Senao vejamos:

—Nadefesa do dominio piblico hidraulico, a investigagio deve partir da con-
sulta aos assentos registrais, e a posterior conservagao da delimitagio aprovada
deve publicar-se no registro da propriedade, tinico meio eficaz para sua prote-
¢ao estivel !

— Dado que as concessoes de dguas de transcendéncia para as exploragdes
agrarias s6 podem ser outorgadas em favor dos titulares das propriedades as quais
elas estiio destinadas, a creditacdo dessa titularidade se reveste de especial trans-
cendéncia e s6 pode ser conseguida mediante a publicidade registral.” Isso
mesmo pode-se predicar dos supostos de concessdes coletivas.

— Os direitos ao aproveitamento privativo das d4guas. Uma vez dotados de
um indubitdvel valor econdmico sendo objeto de transmissdo e gravame, cons-
tituem um relevante recurso das propriedades e exploragdes, para cuja
mobiliza¢do € imprescindivel sua adequada publicidade registral.*

b) Defesa e aproveitamento dos recursos florestais

Gragas a prioridade de defesa do patriménio florestal piiblico, o registro da
propriedade é um meio indispensdvel para a prética da tarefa de delimitagdo.™

61 Veja-se art. 95.3 do texto corrigido da Lei de Aguas.

52 Cfr., art. 61.4 do texto corrigido da Lei de Aguas.

% Cfr. arts. 31, 60, 61 e 64 do Regulamento Hipotecirio.

9 Veja-se o art. 14, da Lei de Montes. Interessante € a previsio do art. 10 da Lei de
Montes Vicinais em Mo Comum, com relagio a audiéncia dos titulares inscritos e
4 anotagdo preventiva de proibigdo de realizar atos de rigoroso dominio ou disposi-
tivos sobre as propriedades afetadas pela delimitacéo.
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Depois de finalizada essa tarefa, a propriedade florestal devera ser inscrita no
registro assim como as serviddes e demais direitos reais que a grave.”

Com o fim de conservar em toda sua extensdo publicada a propriedade flo-
restal, deveré observar-se a prevenciio de que, no caso de pretender-se inscrever
pelaprimeira vez uma propriedade colidente com outra florestal, nao possaaquela
se inscrever sem que antes o encarregado do registro tenha comunicado tal cir-
cunstincia a administragao florestal e que por ela tenha se certificado de que a
primeira ndo invade a propriedade florestal.’

Por sua particular transcendéncia, como prolongamento em certo sentido do
dominio piblico florestal, deverdo inscrever-se obrigatoriamente os direitos reais
de véo adquiridos pela administragio sobre propriedades particulares com fins
de repovoamento.”’

Nesse caso, o registro serd também garantia de operatividade dos direitos de
aquisigdo preferente.

3.10 Em razdio do sujeito — A protegdo dos titulares de direitos de gozo e uso

O registro da propriedade serve também para fiscalizar o respeito do direito
dos titulares do gozo e uso da propriedade rural, 2 propriedade desta, impedindo
que acedam a ele titulos de alienagao configurados sem sua intervengio.*®

3.11 O acesso dos jovens agricultores a exploragdo

Resulta sumamente aconselhdvel como mecanismo de conservagio da ex-
ploragao que os acordos que se celebrem entre seus titulares atuais e os jovens
agricultores, em ordem ao acesso a co-titularidade das propriedades rurais, pu-
bliquem-se noregistroda propriedade.® Servird também como modo acreditador,
para todos os efeitos, do processo de rejuvenescimento das exploragdes.

“% Cf. arts. 11 e 16 da Lei de Montes, e 3, da Lei de Montes Vicinais em Mo Comum.
Ede particular interesse o niimero 3 do primeiro preceito citado, que impde ao re-
gistrador um dever de colaboragio com o fim de conseguir a inscrigio de todos os
atos relativos a florestas piiblicas. Veja-se também o art. 30.1 do Regulamento Hi-
potecdrio,

6 Assim o estabelece 0 § 4.° do art. 11 da Lei de Montes.

“?  Cf. art. 11.4 da Lei de Montes, e 30.3 do Regulamento Hipotecirio. Um desenvol-
vimento pormenorizado das implicagdes registrais dessa matéria encontra-se nos
arts, 287 a 295 e 316 a 326 do Regulamento de Montes.

Por isso a cautela que o art. 91 da Lei de Arrendamentos Rurais impde aos regis-
tradores.

Nesse sentido, o art. 18.2 da Lei de Modernizagio das Exploragbes Agrérias,
citada.

(38)

(59)
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3.12 O fomento do associacionismo agrdrio

A devida constiincia registral dos prédios rurais € um fator favorecedor do
associacionismo agrério: ao dotar de certeza as situagdes publicadas, permite
ndo apenas identificar devidamente as propriedades rurais e direitos, mas outor-
gar-lhes seu devido valor, circunstincia que facilita a constitui¢do de agrupa-
mentos como os assinalados.®

3.13 O aproveitamento coletivo dos recursos naturais

No caso de aproveitamento coletivo de dguas, os gastos motivados pela ad-
ministrago e distribui¢io das d4guas gravam a propriedade rural ou exploragao
em cujo favor se realizaram, qualquer que seja seu atual titular; afetagio a essa
que s6 conseguird essa efetividade real se for objeto de publicidade registral.
Isso mesmo pode-se afirmar das dividas que provenham de multas ¢ indeniza-
¢oes impostas pelos 6rgdos do governo das comunidades de usudrios.®'

No caso das propriedades florestais de aproveitamento comum, pode-se afir-
mar, sem temor de exagerar, que unicamente na publicidade registral podem
encontrar a garantia de seu conhecimento e, em definitivo, de sua subsisténcia
em face das usurpagdes.®

4. Conclusoes

A conclusdo, jd adiantada, deste trabalho consiste na afirmacdo de que o
registro da propriedade constitui um instrumento imprescindivel para a con-
servagiio e desenvolvimento da propriedade rural, na medida em que ele con-
tribui para a criagiao de um marco institucional em que, mediante a publici-
dade precisa e dotada de contundentes efeitos das situagdes juridicas, elimi-
nam-se asincertezas que constituem o primeiro obsticulo do desenvolvimento
econdmico.

Tratou-se aqui de uma matéria nao acabada, suscetivel, certamente, de no-
vos desenvolvimentos, para o qual sugerem-se algumas possiveis pautas:

1. No dmbito da técnica legislativa, a conveniéncia de um corpo normativo
tinico e uniforme para a propriedade rural, que evite a tendéncia 4 sua contem-
plagao residual e a dispersdo de seu regulamento, que nfo contribui para a solu-
¢do orgdnica de seus problemas.

2. Em matéria de politica legislativa, fomentar a concentragdo empresarial
no imbito da propriedade rural, de modo que se passe da concentracio de pro-

0 Cf., por exemplo, o art. 45.5 da Lei de Cooperativas, citada.
@) Cf, art. 83.4 do texto corrigido da Lei de Aguas.
2 Vejam-se os arts. 10 e 13 da citada Lei de Montes Vicinais em Mao Comum.
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priedades a concentragio de exploragdes, matéria ndo de todo alheia ao registro
da propriedade, como se viu.

3. Em relagdo ao registro da propriedade com outras instancias, prosseguir
com a coordenacio entre o registro da propriedade ¢ o cadastro, e iniciar uma
verdadeira colaboragio com a administragfo agraria.

4. Em relagdo a técnica ou & mecénica registral, adaptar ao direito agrério
técnicas origindrias do direito urbanistico, mais desenvolvido:

4.1 Consténcia registral dos usos e intensidades das propriedades.

4.2 Constanciaregistral daqualificagio administrativa daexploragio, daqual
depende, em muitos aspectos, seu regime juridico substantivo.®

4.3 Desenvolver a técnica da afetagdo registral das propriedades ao paga-
mento de gastos € ao cumprimento de contribuigdes.

4.4 Incorporar a técnica administrativa das licengas, um dos campos de
aplicagdo poderia ser a protegio do meio ambiente — “licengas de impacto am-
biental”.

5. E, finalmente, em relacdo ao sistema registral, exigir a inscri¢io impres-
cindivel ou obrigatdria, sem prejuizo de interceder pelo triinsito para um siste-
ma de inscri¢do constitutiva, matéria toda ela de especial transcendéncia, ao
menos, para conservar a ordenagio da propriedade rural.

®»  E certo que no registro s6 se devem publicar condicionamentos perenes, porém, nio

€ inteiramente estranha a ele a publicago de limitagdes sujeitas a um regime de
caducidade.
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ENRIQUE RAJOY BREY

SUMARIO: 1. Introdugio - 2. Origem histérica— 3. Organizagio e prin-
cipios gerais das duas instituigdes — 4. Problemas tradicionais no fun-
cionamento das duas repartigdes — 5. Solugdes para a problemdtica
estudada.

1. Introducdo

Para precisar a importincia que tem a coeréncia entre a realidade fisicae a
registral, os diferentes sistemas mediante os quais se pode levar a efeito o plus
de seguranga que desse fato deriva a favor dos usudrios dos registros da proprie-
dade, assim como também o valor e o regime de responsabilidade que, para
garantir esse plus de seguranga, cabe aplicar a publicagao dos dados fisicos dos
prédios que constituem o objeto dos direitos que o registro define e concede, é
necessdrio estruturar o estudo dessa questio em virios capitulos ou titulos.

2. Origem historica

Em primeiro lugar, trata-se de conhecer quais sio as instituigdes que tradi-
cional e oficialmente tém se encarregado da elaboragao da planimetria das par-
celas que configuram a totalidade do territério de um pais e da definigio e con-
cessdo dos direitos que recaem sobre elas.

A primeira questdo que, ao analisar essa matéria, temos de estabelecer € a de
por que ndo existe uma sé institui¢do ou, no caso em que se admita a necessida-
de de contar com duas, por que em algumas ocasides nao existe a coordenagio
desejdvel entre elas.

Na minha opinifio, e na da maioria da doutrina, as institui¢gdes a que nos es-
tamos referindo—cadastro e registro da propriedade —nasceram em fins do século

M Trabalho apresentado no XIV Congresso Internacional de Direito Registral (de 1.°
a 07.06.2003, Moscou, Riissia).

@ Tradugiio de F. J. Tost.
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XVIII e comego do XIX. Até entdo, simplesmente existiam organismos dife-
rentes, de cardter geralmente e municipal, que se encarregavam de arquivar os
contratos sobre a terra. Assim, segundo Garcia Garcia, cabe assinalar, a titulo de
exemplo, que na Alemanha encontrou-se um livro de registro piblico do ano de
1135, que se referia as terras da cidade de Coldnia. Outros livros sdo os de
Magdeburgo, de 1215; Liibeck, de 1227; Hamburgo, de 1270; Dortmund, de
1332; e Munique, de 1347. Bem, o autor assinala ainda que, enquanto esses li-
vros compilavam os direitos por uma simples ordem cronolégica, o de Munique
€ o primeiro que segue o sistema do f6lio real, em 1484,

Na Franga, arespeito dos bens iméveis livres ou alodiais, diz o citado Garcia
Garcia que, embora no principio nio existisse nenhum registro piblico, a trans-
missdo da propriedade ou a constitui¢do de um direito real apenas requeria a
“nantissement”, ou ato simbélico de entrega do bem, que acontecia ante um con-
selho cuja composi¢do variava segundo a classe de direito e da regido. A exis-
téncia de duplas ou triplas vendas pela mesma pessoa e inclusive os estelionatos
ou vendas de prédios gravados como se fossem livres, tornou necessario regula-
mentar essa matéria e criar a institui¢do do registro dos atos traslativos da pro-
priedade. Por isso, em 17.12.1626, o Conselho de Mons ordenou que os atos
verbais de alienacdo, entdio freqiientes, fossem registrados na chancelaria da
provincia no prazo de um més, sob pena de nulidade, disposigdo que, a princi-
pio, foi cumprida, para depois sofrer importantes descumprimentos.

Na Espanha, todos conhecem os antecedentes dos registros de censos e tri-
butos, cujo estabelecimento data dos tempos de Carlos I, ou da disposicéo de
1715, que ordenou que os registros se instalassem nas casas capitulares e que o
cargo de registrador fosse exercido pelos secretdrios do municipio nomeados
pelas corporagbes locais; bem como os oficios de hipotecas, depois denomina-
dos contadorias de hipotecas, que nascem de uma instrugéo de 14.08.1767 e sdo
sancionados por uma pragmdtica dada no ano seguinte por Carlos III.

A finalidade dessas instituigdes era, de um lado, fiscal e, de outro, de prote-
¢do, protecio essa indispensével tanto ao titular do dominio quanto aos seus
credores. Tratava-se fundamentalmente de garantir o pagamento dos impostos
com 0s quais 0s monarcas ou a nobreza gravavam as propriedades dos siditos,
assim como os censos que desfrutavam ou os empréstimos que Thes faziam. Num
primeiro momento, a constituigdo de uma hipoteca supunha um traslado
possessorio a favor do prestamista nao sé para que, com os frutos obtidos, pu-
desse cobrar o capital que lhe era devido, como também para evitar a fraude de
que, com base na aparéncia, o prestatirio pudesse voltar a hipotecar o bem ou
transmiti-lo.

Nesse sentido, a criagio desses arquivos nos quais constavam 0s encargos
sobre um bem permitiram ao prestatério reter a posse de seu prédio e, ao cre-
dor, trangiiilizar-se coma preferéncia ou seguranga de seu crédito. Nao obstante,
o sistema apresentava importantes deficiéncias: a dificuldade de creditar o do-
minio a quem se dizia dono, a inexisténcia de um principio de inoponibilidade
dos titulos de transmissdo nio-inscritos, a ameaga de uma pluralidade de im-
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postos e gravames ocultos que tinham preferéncia sobre os anotados ou que di-
minufam gravemente o valor da terra, apesar do que nao eram suscetiveis de
anotagio etc.

Na realidade, as disposi¢des coativas que, com o objetivo de conseguir a
registracdo dos direitos, se ditavam, chocavam-se com a indiferenga da popula-
¢do, que entendia que o sistema ndo lhe reportava nenhuma vantagem, quando
nio a prejudicava, uma vez que a publicacio de seus bens aumentava o perigo
da criagfio de novos impostos que os gravassem, bem como dos senhores que
com fregiiéncia padeciam as conseqiiéncias advindas dos erros do sistema em
razdo do que desejavam a volta ao estado anterior de coisas, que lhes permitia
obter a posse com hipoteca e administrar a justiga. Fundamentalmente, no qua-
dro urbano, as cidades careciam do desenvolvimento atual, razdo por que se
pensavaque 0 sistema nao era suficientemente 1itil; entretanto, no campo, as trans-
missdes eram escassas, celebradas geralmente entre vizinhos que conheciam por-
menorizadamente a historia das propriedades. A justi¢a, mais punitiva que pre-
ventiva, era exercida de modo implacavel.

As novas idéias politicas que o século das luzes assentou na sociedade vie-
rama desembocar no texto da Declaracio de Independéncia dos Estados Uni-
dos e na dos Direitos do Homem liderados pelos revoluciondrios franceses,
bem como os avangos cientificos que vieram com a revolugio industrial
mudaram radicalmente esse panorama. A queda generalizada do regime feu-
dal cedeu passagem a fragmentagio da propriedade imével ou, o que di no
mesmo, 4 apari¢io de um importante nimero de pequenos proprietarios priva-
dos que, desde entdo, assumiram a responsabilidade de dinamizar a sociedade.
Esse protagonismo deu-se em todas as dreas: na politica — com a aparigio e
entronizagdo da figura do génio e, em geral, do artista; na economia — com o
surgimento das grandes indistrias e, por conseguinte, o dominio das companhias
privadas sobre os principais meios de produgio.

A noés interessa a fragmentaco da propriedade que provocou duas impor-
tantes conseqiiéncias: as reformas tributdrias introduzidas por todos os paises,
com o objetivo de adequar suas necessidades de financiamento i nova situacdo,
e 0 desenvolvimento do crédito territorial como instrumento necessario da mo-
dernizagfo e do progresso da sociedade.

Em relacgio as reformas tributdrias, deve-se sublinhar, como assinala Rafael
Amaiz Eguren, a Revolugio Francesa que supds o aparecimento de uma plura-
lidade de novos tributos que gravavam a propriedade imobilidria tanto diretacomo
indiretamente. Dentre os primeiros, cabe citar as contribui¢des — introduzidas
na Espanha pela reforma tributdria de Mon, de 23.05.1845 — ¢, dentre os segun-
dos, as mais-valias e 0s que gravavam as transagdes imobilidrias ou a constitui-
¢ao ou cancelamento de um direito real. A cobranga desses impostos obrigou o
Estado a criar alguns arquivos nos quais constasse o valor do solo para calcular
a base sobre a qual as liquidagdes se fundamentariam. Por essa razio, na maio-
ria dos paises, esse arquivo organizou-se originariamente por poligonos e par-
celas. Os primeiros compreendiam os terrenos que, entendia-se, em razao de
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suas caracteristicas de producgo e localizacgdo, guardavam uma semelhanga de
valoragdo. Os segundos, ao contrério, designavam dentro de cada poligono um
pedago concreto que pertencia a um proprietdrio ou a varios na comunidade. Com
isso, buscava-se determinar o valor ou a base tributdria de cada parcela que obri-
gava a pessoa ao pagamento.

Além das novas idéias, a importancia das receitas que se estimava obter por
esse caminho acelerou os processos desamortizadores ¢ as expropriagdes bem
como a configuragdo dos primeiros mapas cadastrais de Ambito nacional. Até
entdo, a maioria dos escritérios haviam tido um caréter municipal. Na Espanha,
embora, como assinala Gabriel Grajera Ibdfiez, a partir de 1845, tenham sido
criados os “amillaramientos”, uma espécie de padrdes municipais de riqueza,’
€apartirdaLeide 27.03.1900, que cria o cadastro topogréfico parceldrio, quando
tais mapas comegam a ser delineados. Nio obstante, até os dias de hoje, apre-
sentam numerosas deficiéncias técnicas.

Na Alemanha, sua elaboragio comegou bastante antes. Segundo assinala o
j4 citado Gabriel Grajera, a primeira medicdo realizou-se entre 1818 e 1840,
concluindo com as Leis de 1852 e a Prussiana, de 1857, criadora do cadastro
imobilidrio. “Desde entdio” — acrescenta o autor — “as parcelas ficaram plena-
mente individualizadas nos livros cadastrais, ordenadas correlativamente pelo
nimero cadastral, com expressao de sua superficie, nimero e edificagdes que
contivessem. Nio se deve esquecer que essas medi¢des foram realizadas na
maioria dos casos prédio a prédio, com fixagdo de limites e estabelecimento de
postes ou pedras”.

Com relagiio 4 Franga, sua criag@o partiu, segundo nos informa o mesmo
Gabriel Grajera, da época napolednica, da Lei de 15.09.1807 e termina no ano
de 1850. Embora tecnicamente boa, sua configuragdo partiu do principio equi-
vocado da imutabilidade do mapa cadastral, pois com as crescentes mutagdes
imobilidrias logo descobriram a necessidade de uma renovagéo cadastral criada
pela Lei de 16.04.1930. Essa lei teve sua continuidade nas instituigoes de 1938-
39 e na normativa dos anos de 1940, que culminaram no direito de renovagio,
delimitagio e conservagio do cadastro, de 30.04.1955, que fixou a revisiio
qilingiienal dos dados cadastrais referentes 4 propriedade agricola.

Em face daimportinciaque, desde o primeiro momento e da perspectiva fiscal
que estamos tratando, foi dada a essa questao, de determinar o valor das parce-
las que integravam o territério do pais, a da determinagdo da pessoa que estava
obrigada a seu pagamento apenas suscitou interesse. Estabeleceu-se, isso sim, a
obrigagdo de o titular dar-se alta no escritério oficial correspondente sob a per-
cepgao de que, em outro caso, seria sancionado. Dado que se tratava unicamen-
te de assumir uma obrigagio sem que, em sentido contrario, se derivasse nenhum
direito para a pessoa — salvo a impugnagao da valoragio da parcela —, a tendén-
cia foi facilitar a0 méximo seu cumprimento. Nesse sentido, estabeleceu-se que

@ Ea relagdo dos bens de um municipio, avaliados para fins fiscais, com mencio de

seus titulares (N.T.).



286 REVISTA DE DIREITO IMOBILIARIO - 57

bastaria a mera declaragdo de uma pessoa ou a simples apresentagdo de um docu-
mento privado para que sua inscrigdo cursasse; igualmente admitiu-se que a ti-
tularidade que aparecesse no cadastro, (portanto, a pessoa que assumisse a obri-
gacio do pagamento dos impostos territoriais) ndo fosse necessariamente o pro-
prietdrio, mas que pudesse ser o usufrutudrio, que tivesse o uso da superficie,
algum dos condominos etc. Desse modo, evitou-se a concessdo de qualquer tipo
de garantia juridica para o titular.

Nio se deve esquecer que os cadastros dependiam quase sempre dos Minis-
térios da Economia e/ou da Fazenda; que os funciondrios encarregados de sua
atualizagdo eram peritos agrénomos ou especialistas em avaliagéo, em contabi-
lidade bem como em direito fiscal, porém, careciam de qualquer outra prepara-
¢do juridica. Por outro lado, considerando que ndo produzia nenhum efeito juri-
dico, esse tipo de escritério ndo implicava a adogdo de responsabilidade: qual-
quer erro, quer fosse na medigio, quer na valoragao, resultava unicamente numa
retificag@o nos dados que existiam. De outra sorte, a administragdo deveria de-
volver a quantia que houvesse cobrado a mais, com os correspondentes juros de
mora.

O desenvolvimento do crédito territorial, que € a segunda conseqiiéncia que
destacamos e que, com efeito, a fragmentagdo da propriedade produziu, reque-
reu a criagdo de um escritério mais complexo que o cadastro: o registro da pro-
priedade. Na realidade, os problemas que a falta de uma confidvel e responsével
definic¢ao e consignagao dos direitos reais supds excederam notavelmente o seu
desenvolvimento. Tanto € assim, que inclusive chegou a por em interdigio o pro-
cesso de privatizagdo, que, como vimos, as novas idéias haviam favorecido. Ao
medo que suscitou a auséncia de uma protegio piiblica em face das possiveis
vingangas das instituigGes proscritas, preferentemente a monarquia, a aristocra-
cia, a Igreja e os militares, uniu-se a possibilidade dos novos proprietérios ace-
der ao crédito territorial para levar a cabo as reformas de mecanizagio, irriga-
¢do ou cultivo que a produtividade de suas terras requeria. Nessas circunstin-
cias, as parcelas que, com tanta esperanga e folga, haviam sido recebidas logo
se esvaziaram ou foram mal vendidas. A situagdo comegou a derivar para o caos:
os Estados ndo recolhiam nem obtinham o que haviam calculado; gragas a alie-
nacdo das terras que haviam expropriado, a imigragiio urbana conheceu um auge
sem precedentes € os fendmenos de usura e as tragédias pessoais multiplicaram-
se. Inlimeras vozes comegaram a proclamar que as reformas realizadas s6 ha-
viam servido para transferir a propriedade que havia pertencido as antigas clas-
ses privilegiadas para os bolsos dos novos ricos — industriais, banqueiros, técni-
cos, comerciantes internacionais, etc. Logo surgiram outras que defenderam
abertamente a eliminagdo da propriedade privada.

As andlises que a esse respeito se fizeram foram bastante numerosas -
Babeuf, Bakunin, Blanqui, Marx ou Proudhon - e até diferentes, porém, a con-
clusao manteve-se inalterdvel: a propriedade privadaera a fonte de todos os males.
As solugdes que se propuseram foram vérias: desde as teorias coletivistas langadas
por Proudhon - que, segundo compila Isaiah Berlin, assinalou que a concesséo
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de créditos com o menor juro possivel, ou nenhum se fosse factivel, deveria es-
tender-se mediante combinagdes estabelecidas pela livre colaboracdo dos pré-
prios produtores — até a restauragio dos pretendidos antigos direitos das fregue-
sias & propriedade comunal da terra, defendida por Thomas Spence, na Inglater-
ra, ou a idéia marxista da expropriagio, pelo proletariado, dos expropriadores
(os capitalistas).

A mota comum dessas andlises foi sempre a mesma: a manutengiio e, com
mais motivo, o crescimento da propriedade privada resultava impossivel. Re-
cordemos a esse respeito a teoria marxista da concentragfio progressiva de em-
presas capitalistas em monop6lios e cartéis para reduzir custos, ou a demincia,
pelo antes citado Thomas Spence, da excessiva usurpagio por parte dos grandes
proprietérios das propriedades dos “minguantes”, pequenos proprietarios rurais,

Por outro lado, como apontei mais acima, os fatos pareciam corroborar as
afirmagdes. Nessas condigdes, os movimentos revolucion4rios e contra-revolu-
ciondrios —em 1830, 1848 ou a Comuna de Paris, em 1870 — se sucederam sem
interrupgdo ao longo do século.

Uma das instituigSes que se criou, com o objetivo de por fim a essa situagio,
foi a do registro da propriedade. Ao longo daquele século — o XIX, bem como
um pouco antes, em fins do anterior — assistimos a numerosas tentativas por
assentd-la. Na Franga, em 1771, criam-se os chamados “escritérios de hipote-
cas” que, como seu proprio nome diz, tratavam de favorecer sua generalizagdo.
Nao obstante, como assinala Celestino Pardo, niio € assim até 1798, quando se
dita a primeira lei hipotecdria que sanciona um procedimento de depuragao, com
0 objetivo de obter uma titularidade inquestiondvel. Contudo, como aponta o
proprio Celestino Pardo, a complexidade e a carestia desse sistema, unidas ao
fato de que, ao exigir a celebragiio de um leildo Jjudicial, que garantisse a obten-
¢do do preg¢o mais alto possivel, nem sempre favorecia o interesse de quem a
promovia, umna vez que o adquirente definitivo poderia ser outro, bem como nio
favorecia a existéncia de uma pluralidade de direitos que ficavam excluidos do
acesso ao registro, o que obrigou a edigdo da lei, de 23.03.1955, e do decreto, de
04.01.1955, que, nas palavras de Celestino Pardo, s6 resolveram parcialmente
os defeitos do sistema: “ocupa-se unicamente em dar a conhecer os titulos com
possivel eficécia real, porém, nfo determina, devido aos principios organizati-
vos em que se apdia, quais titulos, entre os publicados, sdo efetivamente véli-
dos, quem, em definitivo, € o verdadeiro proprietario”,

Na Alemanha, em 1872, ditou-se a primeira lei hipotec4ria com vigéncia na
totalidade de seu territorio. Essa lei compilou e melhorou a tradigdo prussiana e
aprovou o carter constitutivo da inscrigdo e o principio da fé pablica registral.
Esse principio foi também formulado pela Lei espanhola de 1861, que, como
nao poderia ser menos, 2 vista das idéias liberais da liberdade individual e da
autonomia da vontade a qual respondeu, estabeleceu o cariter declarativo da
inscrigao.

A implantacéo do principio de fé publica registral nos permite avaliar a gra-
vidade da situagio que a sociedade enfrentava no momento a que nos referimos.
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S6 o risco que a revolugdo ou a involugdo supunham conseguiu assentd-lo. Hi
que recordar a esse respeito, dados os fregiientes erros em que, ao falar dele,
costurna-se incorrer, que esse principio valida a aquisigio derivada de quem ndo
era titular do direito transmitido. Quebra-se desse modo a méxima romana de
que ninguém pode dispor do que ndo tem; méxima cuja justiga intrinseca parece
evidente e imével, uma vez que a ratificagiio da atribui¢do de um direito a favor
de quem o adquiriu de um ndo-dono, implica, necessariamente, sua privagio para
quem certamente o era,

Bem, se num dos pratos da balanga pde-se o interesse desses prejudicados
particulares, os quais, em principio, para sé-lo, tém de haver descumprido a
contribui¢do que a lei Ihes impde de fazer constar seu direito no registro, e nou-
tro prato, o da sociedade em seu conjunto em assentar a propriedade privada, a
estabilidade social, o desenvolvimento econdmico e as mesmas bases do estado
de direito, parece claro que o peso deste segundo prato fard com que a justica
incline a deciséo a seu favor.

Questio distinta € a das indenizag¢des e o regime de responsabilidade que
deve se estabelecer, para efeito de atenuar, no que for possivel, o dano causado.
O que importa aqui € assinalar que, com o objetivo de proteger e fazer crescer o
nimero de propriedades individuais, circunstancia que, por sua vez, constituia
um requisito sine qua non do desenvolvimento do crédito territorial, o Estado
viu-se na obrigagdo de definir e conceder de modo indubitdvel a titularidade dos
direitos reais e imobilidrios a favor de pessoas concretas. Desse modo, organi-
zou-se o registro sobre a base de que cada f6lio correspondia a um prédio, cada
assento, a um direito, cada direito, a um titular e, em caso de ser compativel com
outro, uma preferéncia e uma definigio perfeitas. Em conseqiiéncia, a mera
consulta dos livros do Cartério territorialmente competente passou a ser sufi-
ciente para se assegurar quem era o titular de um prédio ¢ tomar conhecimento
dos impostos que incidiam sobre ele. O sistema funcionou. A previsao marxista
da concentragio da propriedade em poucas maos fracassou. Pouco a pouco, a
participagiio das pessoas nas grandes sociedades, por meio das agdes, assim como
a fragmentagio da propriedade imobilidria se afiangou e popularizou.

3. Organizacio e principios gerais das duas institui¢des

Na maior parte dos paises, o cadastro tem se mantido como uma institui¢do
de cariter fiscal e dependente do Ministério da Fazenda. Assim, e limitando-
nos ao Ambito espanhol, a recente Lei 48/2002, de 24 de dezembro, do cadastro
imobili4rio, diz em sua exposi¢do de motivos: “(...) desde entdo, seus princi-
pios regentes ficaram unidos a diversas leis regulamentadoras de distintas fi-
guras tributdrias, vinculo l6gico, tendo-se em conta que a origem e principal
uso do cadastro em nosso pais €, sem divida alguma, o tributdrio”. E mais adian-
te: “a utilizacio miiltipla da informagfo cadastral nio desvirtua, pelo contra-
rio, a natureza tributdria da instituigfo, ao servir aquela como elemento de re-
feréncia para a gestiio de diversas figuras dos trés niveis territoriais da Fazenda
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Publica. Assim o reconheceu expressamente o Tribunal Constitucional, em sen-
tenga de 16.12.1999”,

Em virtude dessa finalidade, na maioria dos pafses o cadastro é um escrité-
rio administrativo organizado com base em alguns principios que, grosso modo,
podemos resumir da seguinte maneira.

a) Como jé indiquei, estd adscrito ao Ministério da Fazenda a cargo de al-
guns funciondrios sujeitos aos principios de hierarquia e dependéncia que defi-
nem a administragdo piblica e sem qualificagdo juridica. O que resulta Iégico,
porque, na realidade, funciona como um escritério de valoragio e medigo cujos
pronunciamentos nao geram responsabilidade. Trata-se, como assinala Juan
Antonio Leyva de Leyva, de um registro administrativo que oferece uma infor-
macdo carente de garantia juridica. Em conseqiiéncia, as declaragdes que os
particulares apresentam, a fim de que se formalize a mudanga de titularidade
negociada ou a modificagio da descrig@o do imével, nio sdo objeto de nenhuma
espécie de estudos juridicos. Ndo importa a categoria do documento encami-
nhado - piiblico ou privado — tampouco se ele se ajusta ou no i legalidade: ndo
s0 ndo se entra na andlise da validade do negécio juridico traslativo como, tam-
pouco, se levam em conta as limitagdes urbanisticas ou de parcelamento a que o
prédio possa estar sujeito. Nem mesmo que o ato ou contrato, que cede 2 altera-
¢do fisica ou juridica, seja nulo ou anuldvel; importa unicamente delimitar a
parcela que constitui a base sobre a qual hd de calcular-se o valor que, por sua
vez, servird de referéncia para liquidar o imposto correspondente e para a pes-
50a que assume o pagamento.

b) Como € l6gico, uma vez que ndo se trata de tutelar interesses individuais,
mas de interesse publico, a tomada de dados no cadastro € obrigatéria. A pena
pelo descumprimento € uma sango econdmica que nio afeta a titularidade dos
bens. Pretende-se apenas coagir os cidaddos, com o objetivo de que colaborem
com o funcionamento correto das instituigdes fiscais. Por isso, as inspegdes que
se realizam com o objetivo de comprovar os fatos, atos, negécios e demais cir-
cunstincias relativas aos bens iméveis suscetfveis de originar uma incorpora-
¢ao ou modifica¢ao no cadastro, bem como as que buscam informagio sobre
valoragdo e informe dos bens, tenham uma natureza tributiria e sejam regidas
pelas leis fiscais.

¢) Os pronunciamentos do cadastro tém um simples valor informativo. Or-
dinariamente, gozam de uma presungdo de certeza, presungio que, em alguns
casos, como o espanhol, se limita a seus préprios efeitos e € légico porque, em
outro caso, ndo poderiam circular os impostos sobre a base que se tem em conta
para seu cdlculo. Desse modo, admite-se que os iméveis tém a superficie que
consta de seus arquivos; bem como o valor dado a ele € correto ¢ a pessoa obri-
gada ao pagamento resulta deles. Todavia, esses dados nio estio sob a salva-
guarda dos tribunais, conseqiientemente, sio suscetiveis de serem retificados
por vdrias vias.

Em primeiro lugar, podem sé-lo mediante mera declaracfio das partes, fun-
dada em quaisquer meios de prova, quer sejam documentos publicos ou priva-
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dos, quer simples depoimentos de testemunhas, informes etc.; bem como me-
diante um procedimento administrativo, com citagao dos interessados, que pord
fim 2 correspondente resolugio. Igualmente podem ser retificados de oficio, se
se tratar de realizar modificagdes de cariter geral, dirigidas para a manutengao
da coeréncia entre o cadastro e a realidade imobilidria. Por idltimo, mediante
procedimento judicial pertinente, que € o econdmico-administrativo regulamen-
tado pelas leis tributdrias.

A auséncia de uma fé piiblica cadastral — diferente da que consiste na exclu-
sividade da competéncia para certificar 0 que consta em seus arquivos — permite
concluir a irresponsabilidade do erro ou da manipulag@o dos dados que esses
escritérios publicam. Segundo acabamos de ver, eles niio estdo diretamente tu-
telados pelos tribunais. Em conseqiiéncia, a propria administragio pode retificd-
los mediante qualquer um dos procedimentos antes expostos. Nem sequer no
caso em que um particular tivesse que recorrer ao procedimento econdmico-
administrativo, cuja sentenga lhe fosse favordvel, caberia uma condenagio a
administragdo, salvo a natural retifica¢io dos dados que existam em seu arqui-
vo. Excetua-se, é Gbvio, a hipdtese de a sentenga apreciar que a conduta foi ar-
bitrdria ou constitutiva de delito. No fundo, a razao dessa falta de responsabili-
dade é resultado da limitagdo dos préprios efeitos do cadastro. Sua inexatidao,
reitero uma vez mais, resulta do pagamento improcedente de impostos, quer seja
pela quantia, quer seja por erro da pessoa obrigada ao pagamento; do mesmo
modo, em vista de suas novas fungdes, a uma inadequada distribuigio das sub-
vencdes piiblicas ou ao atraso no acesso de um prédio ao registro. Em todo caso,
a facilidade de sua retificagiio — levando em conta que a creditagdo dos fatos é
muito mais simples do que a dos direitos —, a notificagao que a administragdo ha
de fazer-lhes, no caso em que os novos dados cadastrais ndo tenham sua origem
na declaracio dos interessados, exclui praticamente os prejuizos.

No que se refere aos registros da propriedade, a evolugao distinguiu duas
classes: os de fé piiblica e os de titulos. As diferengas entre uns e outros, objeto
de estudo de inlimeros congressos, baseiam-se principalmente na existéncia ou
nfo da fé piblica registral ou, o que d4 no mesmo, de uma presungao juris et de
Jjure, que converta o titular registral também em titular extra-registral, mesmo
que, na realidade, seja outro quem deva ostentar essa titularidade. A experién-
cia foi eliminando progressivamente os segundos e favorecendo sua conversdo
em registros de f¢ piiblica. Nio obstante, centrando-nos no estudo do aspecto
que aqui nos interessa, hd que dizer que a inexisténcia do principio de fé piiblica
registral nos registros de titulos os tem mantido a meio caminho entre as repar-
tigdes puramente administrativas, como a do cadastro, cujos principios regen-
tes acabamos de analisar, e as juridicas, como a dos registros da propriedade com
fé piiblica dos quais seguidamente nos ocuparemos. Desse modo, produzem cer-
tos efeitos juridicos, fundamentalmente de oponibilidade e prioridade, se bem
que prioridade limitada regularmente aos direitos que procedem de uma mesma
cadeia; igualmente, existe uma qualificagdo mais limitada dos titulos no mo-
mento da apresentagdo que no do cancelamento, uma vez que, enquanto a ins-
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crigdo ndo atribui a ninguém um direito definitivo sobre o bem, o cancelamento
exclui o interessado, cujo direito € extinto — por exemplo, no caso das hipotecas
— da possibilidade de contender com os demais perante os tribunais, sobre a
atribui¢io da titularidade ou preferéncia que se debate. Por esse motivo, neste
sistema, a formagdo juridica dos registradores hé de ser maior do que a que
correspondia aos encarregados dos cadastros e seu regime de responsabilidade
mais severo. Entretanto, a inexisténcia de uma tutela judicial efetiva dos as-
sentos traz consigo, em comparagio com o funcionamento dos registros de fé
publica, uma diminuigéo tanto da formagdo como da responsabilidade, a inde-
pendéncia ou as faculdades de qualificagio dos registradores. Nio convém es-
quecer a indubitdvel relacdo que hd entre os efeitos da inscri¢do e o grau de
exigéncia e independéncia que, em todas as ordens, se impde e concede aos
registradores.

Quanto aos principios que estruturam os registros de fé piblica, eles sdo
antagbnicos aos que informam o funcionamento das reparti¢es cadastrais. De
acordo com a regra geral que acabo de enunciar, a forga que se atribui aos assen-
tos registrais, que determina que a realidade seja a que se adeque ao registro,
marca essa diferenga que se estende a todas as questdes, desde a qualificagao
dos registradores para poderem qualificar todos os aspectos juridicos que lega-
lizam os direitos inscritos, até a responsabilidade i qual estdo sujeitos, passan-
do por sua independéncia, a natureza mista de sua fungo, o carter privado do
direito registral e dos interesses que os assentos tutelam etc.

J4 analisamos anteriormente a evolugio histérica que conduziu 2 aceitagio
e assentamento das aquisi¢des a non domino. Como vimos, sua base residiu em
uma mudanga nas circunstincias que determinou, por sua vez, a modificagio da
idéia da “justi¢a” ou, o que € a mesma coisa, da que subjazia ao velho aforismo
romano de que ninguém pode dispor do que ndo tem. O que importa agora subli-
nhar € o cardter quase-judicial - ou propriamente judicial segundo se estuda em
seguida — que, nos paises que aceitam esse principio da fé piblica registral, a
qualificagdo registral apresenta.

O critério majoritdrio da dependéncia dos cadastros do Ministério da Fazen-
da e da conservagdo de sua finalidade inicial basicamente fiscal sofreu uma ex-
cegdio na Alemanha, na Austria e na Suica. Cada vez que em algum desses paises
se produz uma alteragdo na descrigdo de um bem imével, o registrador ou con-
servador — no caso da Alemanha, da Austria ou da Suiga — procede diretamente
as modificagdes pertinentes na cartografia cadastral. Para isso, cita os confron-
tantes — caso se trate de alterar a superficie inscrita ou os lindeiros — e 0s pré-
prios titulares, bem como os que ostentem um direito sobre o prédio em ques-
tdo, ordena aos topigrafos competentes que levantem os novos planos que poste-
riormente se incorporam a planimetria geral. Nio existe, pois, uma coordena-
¢do cadastro-registro, mas uma dependéncia direta de ambas as institui¢des sobre
uma s6 pessoa, que determina que os dados de ambas coincidam. Os planos
cadastrais constam do registro e, dadas as garantias que cercam seu levantamento,
a identificac@o do prédio tal e como resulta das inscrigoes prevalece sobre a que
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resulta dos postes e marcos postos no terreno (José Manuel Garcia Garcia). Note-
se que, sendo assim, as modifica¢des grificas vém precedidas de uma qualifica-
¢do prévia da legalidade dos titulos que lhes servem de fundamento. Em conse-
qiiéncia, 2 diferenca do que vimos no sistema anterior de cadastro administrati-
vo neste nio € factivel que se produza uma alteragiio baseada num ato ou contra-
to ilegal, resultado dailegalidade do descumprimento, por exemplo, de uma nor-
ma urbanfstica que impeca os parcelamentos rurais ou urbanos inferiores a uma
determinada superficie, ou algum vicio que afete a validade intrinseca deles.

As afirmagdes anteriores nio implicam que, no direito germénico, a fé pii-
blica registral estenda-se as circunstincias de fato. Simplesmente porque, como
assinala Wolff, citado por José Manuel Garcia Garcfa, € necessério distinguir
entre a descri¢do inexata e delimitagfio inexata. A primeira compreende as hi-
péteses de erro na medigio de um iméGvel ou afirmar que ele estd edificado onde
ndo hd tal edificagdo. Nesse caso, o terceiro de boa-fé, que confia na descrigfo,
ndo fica protegido, uma vez que, na realidade, o prédio conserva sempre a ex-
tensdo que tem independentemente da inscri¢ao. Ela no pode aumenti-la ou
diminui-la, como ndo pode levantar uma construgio onde nunca houve. Quan-
do falamos de delimitagdo inexata, referimo-nos aos casos em que um fundo foi
descrito incluindo como parte integrante dele um terreno que ndo lhe pertencia.
Nessa hipdtese, o erro ndo afeta os fatos simples (como os anteriores), mas os
direitos imobilidrios suscetiveis de transformagao mediante presungdes. Porisso,
conclui o autor, de acordo com um critério seguido majoritariamente pela dou-
trina, tal afeta os direitos imobilidrios “porque, registrado como parte integran-
te do prédio X, a parcela Z nio pertencente ao mesmo serd registrada, uma vez
que o proprietdrio de X o € também de Z e que as hipotecas que gravam sobre X
recaem igualmente sobre Z etc.”.

A operatividade do sistema alemio de coeréncia entre a realidade registral e
a extra-registral nos termos que acabamos de ver baseia-se fundamentalmente
na existéncia de uma tnica diregiio em ambas que corresponde ao registrador.
Mais adiante veremos porque hé de ser assim; agora, quero apenas apontar que
a preferéncia que, em principio, se outorga a descricéo registral sobre a qual
resulta dos deslindes que existem no terreno obedece as garantias que qualquer
modificagdo grafica implica. Algumas garantias derivadas do caréter constitu-
tivo que a inscrigdo tem nesses sistemas, como do principio de numerus clausus
que suas legislagdes guardam e do sistema de transmissao abstrata que impera
no modelo alemio ou, nos casos da Suiga e da Austria bem como no alemdo
mesmo, na extensdo e importincia que a qualificagdo apresenta.

Tudo isso Ihes permite excluir a responsabilidade no momento em que lavra
uma inscrigao. Nesse sentido, como afirma Celestino Pardo, “no direito aleméo,
se d4 um procedimento de inscri¢do especialmente engenhoso que consegue
assegurar a veracidade do contetido dos assentos mediante o artificio de transfe-
rir a responsabilidade de sua confec¢do dqueles que podem ficar prejudicados
por seus pronunciamentos: a eles, em tiltima andlise, corresponder4 autorizar a
redagdo do assento antes que o registrador o assine”. E mais adiante: “‘a notifi-
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cagdo formal da inscrigdo a todos os possiveis prejudicados torna desprezivel a
possibilidade de falhas no sistema. Por essa razdo, a responsabilidade por falhas
no funcionamento do servigo é excepcional: se houver recurso, nio haveri res-
ponsabilidade”. Transportando essas idéias para o ambito cadastral, encontra-
mos a exigéncia de uma notificagio para os colidentes a0 mesmo tempo que se
modifica a delimitagao fisica do prédio, o que exclui o risco de prejuizo para
eles. Caso ndo estejam conformes, podem manifestar seu desacordo, o que re-
sultard na incoagdo do correspondente procedimento judicial. Essa seguranca
permite que a fé piblica registral estenda-se a identificagiio do prédio nos ter-
mos vistos. Bem, como assinalei antes e agora reitero, essa presungdo juris et
de jure de exatiddo deve se entender no sentido de que o prédio pertence a seu
titular com os lindeiros que resultam dos dados da inscri¢do; entretanto, em
relagdo a extensdo, as edificagdes e melhorias que existam nele, a presungio
certamente hd de admitir prova em contrério, uma vez que, no caso de nfo se
dar na realidade, ndo hd nenhum mecanismo juridico que permita conferi-lo.
Finalmente, hd que advertir que, nesses paises, a perfeigdo da planimetria, j4
aludida quando estudada a origem do cadastro na Alemanha, somada  circuns-
tincia de que praticamente a totalidade da propriedade apareca inscrita — dado
0 cardter constitutivo da inscrigao — facilita extraordinariamente o trabalho de
identificagdo dos iméveis mediante um simples procedimento de superposicio
da configuragdo parceldria da zona, com o do plano concreto do imével que se
quer localizar. Nessas condigdes, € 6bvio que o niimero de retificagdes € muito
limitado.

4. Problemas tradicionais no funcionamento das duas repartigdes

A evolugdo do cadastro e dos registros da propriedade tem mostrado uma
série de problemas que, por sua vez, vém sendo enfrentados pela doutrina e pe-
las legislagdes a partir de diferentes perspectivas. Antes de enumer4-los, € ne-
cessdrio advertir que tais inconvenientes ndo impediram que ambos os organis-
mos cumprissem satisfatoriamente o fim para o qual foram criados. Tanto o ca-
dastro quanto o registro da propriedade — com mais eficiéncia, segundo a prati-
ca demonstrou, os que gozam de fé piiblica do que os de titulos — permitiram ao
Estado e aos particulares, que sdo respectivamente seus beneficidrios diretos,
obterem os resultados que deles se esperava. Nesse sentido, convém nao perder
de vista as circunstincias histéricas que determinaram sua aparigao e cujas
ameagas, como vimos, souberam dissipar. Nio obstante, como é légico, os no-
vos tempos trouxeram algumas novos desafios que, no que se refere ao registro,
podem resumir-se no maior afa de seguranga e celeridade que a sociedade lhe
demanda.

Essas exigéncias requerem algumas modificagdes que nio discutem a vigén-
ciada fé piblica registral mas que, pelo contririo, preconizam a extensio de sua
aplicagdo ou, na medida em que isso ndo seja possivel, do reforgamento da pro-
te¢do em certos aspectos que tradicionalmente ficaram subtraidos da mesma.
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Como a evolugio internacional deixa claro — vide recomendagdo do Banco
Mundial em seu informe do ano de 1996 ou os casos da Rissia, Inglaterra, Re-
piiblica Checa, Eslovdquia, Polonia, Roménia etc. —, a primeira conseqiiéncia
disso decorrente € a necessidade de se aprofundar a aplicacfo de tais principios.
Por isso, € infeliz a tentativa de alguns autores aproveitar a reforma para tentar
minar a vigéncia da fé piblica registral e dos diferentes principios que consti-
tuem o fundamento de sua aplicagio. A tendéncia e a maneira de enfrentar os
problemas que se apresentarem € precisamente a Oposta.

Em relagiio ao cadastro, em prejuizo de seu melhor ou pior funcionamento
de fato, a evolugdo histdrica vem demonstrando como mais importantes as se-
guintes questdes:

a) As deficiéncias técnicas que sua planimetria costuma apresentar. Regu-
larmente, elas decorrem de seu levantamento inicial incorreto ou da ndo-atuali-
zacdo de seus dados cada vez que hd uma modificago grifica ou uma mudanca
natitularidade das parcelas. Nesse sentido, o cardter obrigatério do fornecimento
de dados no cadastro e o regime de sancdes estabelecido nio tem servido para
obter um cumprimento satisfatério de tal dever. Entretanto, muitas deficiéncias
que a cartografia cadastral mostra obedecem também ao ndo-investimento de
capital, tanto humano quanto material, suficiente para levar a cabo sua correta
configurag@o. Fregiientemente, a falta de um sistema de ortofotografia adequa-
do, o que, muitas vezes, resulta na inexisténcia de uma coeréncia entre a reali-
dade e os dados cadastrais. A respeito disso, e pelo que se refere no caso espa-
nhol, é revelador o estudo de coordenagio cadastro-registro que foi levado aefeito
num pequeno povoado de Castilla, no final de 1993, e do qual, segundo informa
Jorge Requejo Liberal, resulta que de um total de 335 prédios urbanos existen-
tes no municipio, o cadastro s6 reconhecia 235, e o registro, 310. Por outro lado,
€ mais como um exemplo da obsolescéncia do funcionamento de numerosos
cadastros, pode-se acrescentar que € freqiiente que a identificagio de um prédio
se faga unicamente por razdo de seus lindes, sem referéncia alguma as coorde-
nadas geogréficas que permitem sua localizagio no espaco. Por tudo isso, resul-
tachamativa, 20 mesmo tempo que preocupante, a atuacio da administracio que,
em lugar de prever a destinagfio de um maior niimero de recursos para atenuar
essas deficiéncias, optou por vincular a concessdo das subvengdes piiblicas que
jatenham sua origem em fundos comunitirios ou nacionais, aexisténcia cadastral
dos prédios e ao pagamento das contribuic@es que os gravam, circunstincia que
supde a mera aplicagiio de uma emenda que, longe de resolver o problema, sim-
plesmente o atenua.

b) As dificuldades para conhecer as alteragdes fisicas e de titularidade nas
parcelas, inclusive a existéncia delas, ndo s6 supds um inconveniente para a
coeréncia entre a realidade cadastral e extra-cadastral, como também para a
cobranga dos impostos que gravam a propriedade dos bens iméveis ou a mais-
valia obtida na transmissdo. Em algumas ocasides, essa cobranga nao foi possi-
vel pela ignordncia da agao tributdvel — a transmissfo ou a prépria existéncia do
prédio — e, em outras, pela da pessoa obrigada ao pagamento. Em qualquer caso,
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o resultado foi a diminuic@o das receitas publicas e a desigualdade no tratamen-
to fiscal dos cidaddos.

Comrelagdo a esse ponto, o citado Jorge Requejo assinalou ainda que, dada
a lentiddo com que se desenvolve o processo administrativo de avaliagdo dos
iméveis — sem esquecer a complexidade do sistema que obriga a realizar tal
valoragio de forma individualizada, com expressdo da exposi¢io de que traga
causa e, nesse caso, dos médulos bésicos de solo e construgdo, o valor em
poligono, rua, caminho, zona ou paragem, o valor tipo das construgdes e das
classes de cultivo, a identificacio dos coeficientes corretores aplicados e a su-
perficie dos iméveis —, o conhecimento pela administragio do declarado pelas
proprias partes permitiria sua aplicagdo — com base no principio de que nin-
guém pode ir contra seus préprios atos —e, em conseqiiéncia, um aumento subs-
tancial das bases.

¢) Uma iltima questio que se estabelece fundamentalmente nos paises nos
quais, em que pese terem uma estrutura fortemente descentralizada, o cadastro
continua sendo uma instituicdo que depende da administragéo central, € a falta
de identidade que ocorre entre ela, que € a que suporta o gasto de sua elaboragdo
e atualizagdo, e a local, que obtém os rendimentos de seu bom funcionamento,
pois ndo se deve esquecer que esta ultima ostenta a titularidade dos impostos
territoriais. Semelhante disparidade € em grande parte a causadora de que, mui-
tas vezes, segundo j4 foi assinalado antes, nao se invistam as devidas quantida-
des e escasseia o capital humano para seu correto funcionamento.

No que se refere aos registros da propriedade, os problemas que, do ponto de
vista dos iméveis que constituem o objeto dos direitos que ele define e destina,
tem-se estabelecido sio os seguintes:

a) A dupla matriculagdo que consiste em inscrever duas vezes um mesmo
prédio. Sobre esse ponto, convém precisar que as hipdteses que, a0 menos no
caso espanhol, deram-se durante os mais de cento e quarenta anos de funciona-
mento do registro, nao foram excessivas. Isso se deveu, de um lado & comple-
xidade do procedimento de matriculagdo e, do outro, ao cardter punitivo deste
tipo de conduta, o que contribuiu para reprimir sua prética. Inclusive a reforma
de 1946, que facilitou tal matriculagao e restringiu, para o caso da matriculagdo
em virtude de titulo piiblico traslativo, a rigidez dos requisitos anteriores, man-
teve a publicagio dos editos nos municipios — o que permite aos vizinhos intei-
rar-se da pretensido dos demais —, a suspensiio dos efeitos dessas inscri¢des du-
rante um periodo de tempo, a exigéncia da dupla titulagdo e a qualificagdo do
registrador sobre a identidade do prédio com outras j4 inscritas. Desse modo, se
ele duvida de que isso seja assim, de que o prédio em questdo seja 0 mesmo que
outro que figura previamente inscrito, o juiz resolve. E por causa disso que, des-
de sempre, 0 Supremo Tribunal espanhol tem reconhecido certos efeitos aos dados
fisicos que constam no registro. Assim, a sentenca de 21.03.1953 diz: “A inscri-
¢do ampara o titular com referéncia s circunstincias do imével, na forma ou
nos termos que resultam do mesmo. Por causa disso, h4 de se reputar veraz, en-
quanto ndo seja retificada ou declarada sua inexatiddo, ficando assim relevado
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o titular secundum tabulas da obrigacdo de provar a coeréncia com a realidade
extra-registral e mudar esta obrigagio, em regime de inversdio de prova, para a
parte que contradiga a presuncio mencionada”. A Lei 13/1996, de 30 de dezem-
bro, impds a necessidade de acompanhar a certifica¢ao cadastral descritiva e
grifica para a matricula¢io de um prédio, o que, se bem esteja garantida sua
existéncia, ndo resolveu o problema de que se trata ao mesmo tempo que intro-
duziu outros tantos que logo se analisario.

b) A inexisténcia do imével. A falta da necessidade de acompanhar ao titu-
lo um plano adequadamente referenciado permitiu, algumas vezes, as partes a
matriculagdo de iméveis ficticios. Também nesse caso é preciso assinalar que
orequisito de que o municipio expusesse no quadro de avisos sua descrigio con-
cedia tanto a ele como aos vizinhos a possibilidade de corroborar a realidade
de sua existéncia, 0 que nao obstava, todavia, que, em algumas oportunidades,
a fraude sucedesse. Do mesmo modo, o do duplo titulo traslativo impunha a
necessidade de um acordo defraudatério a quantos participavam no
outorgamento de ambos. Por 1iltimo, hd que se ter em conta que, especialmente
na hipétese de iméveis rurais, caso em que esse problema tem mais incidéncia,
resulta estranho que o comprador ou o credor hipotecdrio nao examinem pre-
viamente o imével sobre o terreno, que inclusive o megam, o taxem e cotegem
sua descrigdo com a que consta na inscri¢do. Essa pratica diminui evidente-
mente a importdncia que a informagfo registral proporciona sobre a existéncia
ou a medigdo do prédio. A simples inspecio do bem elimina a possibilidade de
engano ao comprador e sua boa-fé nesse caso; posteriormente, com base na cir-
cunstincia de que, como conseqiiéncia de um erro, a superficie registral exce-
da da real, pretenda fazer-se com mais metros dos que com os que verdadeira-
mente adquiriu.

¢) Os excessos de extensio e os problemas de deslinde. Como assinala Jorge
Requejo, a inutilidade da institui¢ao registral para a solugio das questdes que se
estabelecem sobre o deslinde dos iméveis inscritos, parte de sua descrigio defi-
ciente nos registros, ao tomar como lindes 0s nomes dos titulares, considerando
que os prédios limitam-se com outros e niio com pessoas. Os inconvenientes dessa
deficiéncia t8ém-se multiplicado em razdo da tradicional auséncia de uma carto-
grafia confidvel nos registros. O resultado tem sido a judicializagio dessa maté-
ria mediante o exercicio das agdes reivindicatdrias e demarcatérias.

Quanto aos excessos de extensao, € claro que o dado da superficie dos pré-
dios tem um cardter material, empiricamente constativel e suscetivel, portanto,
de ser precisado sem necessidade de mais estudos nem presungdes, as quais, por
muito necessdrias que resultem no Ambito dos direitos, ndo cabem no dos fatos.
J4 foi assinalado que normalmente o interessado conhece o prédio que constitui
oobjeto da operagao juridica no qual ele intervém. E, ndo obstante, a fraude pode
ocorrer. Entretanto, na minha opinifo, nio tanto na hipétese de que o vendedor
ou hipotecante pretendessem que o excesso de extensdo tivesse ficado excluido
do negécio — caso em que a existéncia no titulo de uma operacdo prévia de par-
celamento ou de descrigio de excedente, assim como a de postes ou mourdes no
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terreno que testemunhar3o essa realidade determinaria que, na pratica, sua pre-
tensido dificilmente fosse admitida —, como no de que eles ou algum terceiro
procedessem a dupla matriculag@o dessa diferenca entre a superficie registral e
areal a seu favor. Essa realidade estabelece a questdo de como devem ser resol-
vidos, na Espanha, as hipéteses de discrepéincia entre os lindeiros e a superficie
de um prédio registral. A possibilidade de extensio da fé piiblica registral, como
no direito alemdo, aos casos de delimitagio inexata foi admitida por uma parte
da doutrina (Garcia Garcia, Jerénimo Gonzélez, Cossio, Mufioz Carifianos) e
negada por outra (Roca ou Sanz). H4 unanimidade em assinalar a consegiiéncia
de que, se algum dia acontecer, na opinido de alguns desses autores, essa exten-
sdo exigird a elaboragfo de uma planimetria adequada.

Antes de passar ao estudo das possiveis solu¢des para esses problemas, con-
vém formular duas precisdes mais. A primeira consiste em recordar que, no que
diz respeito ao registro da propriedade, o problema da identidade e do deslinde
ou da inexisténcia dos prédios estabeleceu-se majoritariamente a respeito dos
prédios rurais. A razdo € ébvia: por um lado, porque os urbanos resultam mais
faceis de localizar, uma vez que, para isso, bastam os dados do nome da rua e do
niimero; por outro, seus lindes sfo ordinariamente fixos e suadescri¢@o correspon-
de necessariamente um bem imével. Todavia, o interesse do cadastro tem se
centrado sempre em conseguir uma melhor planimetria dessa classe de bens,
uma vez que € mais simples elaborar, seu valor € mais alto e seu encargo fiscal é
maior. No entanto, ele traz um grande problema na hora de falar da coordenagio
cadastro-registro pois o que a este interessa, aquele nio tem.

A segunda questdo diz respeito as diferengas entre as conseqiiéncias das
deficiéncias dadas na descri¢io dos prédios, no registro ou no cadastro. Enquanto
neste ltimo a iinica coisa que existe € a diminui¢do das receitas das entidades
locais por certos tributos, naquele nos achamos ante uma atribuigdo errénea da
propriedade ou de outro direito real, o que pode se traduzir numa cadeia de frau-
des que conduz necessariamente 2 intervengio judicial. Essa € a causa que de-
termina precisamente que, no caso do cadastro, a retificago seja muito simples
¢ o prejuizo produzido possa ser reparado mediante diligente funcionamento
dos servigos de inspegdo, ao passo que, no do registro, a prépria credibilidade
do sisterna possa ressentir-se de um tnico erro, circunstincia que, por sua vez e
no caso especialmente em que esse risco aparecesse, pode conduzir a uma redu-
¢do da contratagio imobilidria. A esse respeito basta lembrar da sensibilidade
que o mercado tem ao medo (vide assunto Enron, ou, no caso de Espanha,
McMillan).

5. Solugdes para a problemadtica estudada

Antes de analisar as diferentes possibilidades que se vem discutindo sobre o
particular, h4 que resenhar que o fim perseguido € o da coeréncia entre a descri-
¢do registral e extra-registral dos prédios. Pese embora a limitagio que existia,
nos meios de trabalho, para se criarem os registros da propriedade, o que justi-
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ficou a descrigdo literal que as inscri¢des faziam dos prédios. Hoje, esse sistema
acabou ficando defasado e torna-se imprescindivel a utilizagdo de uma
planimetria adequada que sirva de base para a descri¢do dos iméveis que cons-
tituem o objeto dos direitos inscritos. Nesse mesmo sentido, pronunciou-se a
declaragio de Antigua, subscrita e ratificada por experts de dezesseis paises
hispano-americanos e pela OEA. Num dos seus pardgrafos se diz expressamen-
te: “O grau de seguranga juridica do registro de direitos aumentard, na medida
em que ele se apdie numa base grifica confidvel que, ao favorecer a descri¢do
correta dos prédios, reforce a utilidade da informagdo que o registro publica™.
Como assinala o tantas vezes citado Jorge Requejo, isso niio obriga necessaria-
mente o registro a coordenar-se com o cadastro, muito pelo contrdrio: € perfei-
tamente possivel que, em certos paises, para evitar precisamente que essa coor-
denagdo venha impossibilitar a coeréncia que se pretende, o procedente seré o
registro dispor de suas préprias bases, do mesmo modo como ocorre em outras
parcelas da administragio ou empresas privadas. Ou, para dizer com suas mes-
mas palavras: “Nossa fung@o — a registral — nao necessita, para ser eficaz, ou
mais eficaz, que seja coordenada com a do cadastro, porém, € inegavel, e eu diria
que ineludivel, para a sobrevivéncia da institui¢do, que necessitamos de uma
base grifica para apoiar os pronunciamentos do registro da propriedade e que,
ademais, essa base grifica seja exata e corresponda a realidade. Ao registro, h4
de ser igual seja quem for o autor da mesma, o que lhe importa € té-la... sem
prejuizo de que depois se possa fornecer informagio sobre os titulares ou suas
circunstincias a quem tenha interesse legitimo, como podem ser os Municipios,
o cadastro mesmo ou os particulares”.

Vamos, pois, analisar, com base nas experiéncias havidas nos diferentes pai-
ses, a maneira de alcancar o fim da concordincia que nos importa. Dado que o
presente estudo parte da relagio cadastro-registro, estimo que o mais conveniente
€ ir analisando as diferentes hip6teses que na prética cabe supor nessa relagfo e
ver as conseqiiéncias que, em cada uma delas, nos chamaria a atengfo a coorde-
nacgdo que alguns defendem.

A hip6tese perfeita € a que ocorre nos paises de tradi¢io germénica, onde a
coeréncia entre o registro ¢ a realidade € praticamente absoluta. Embora ante-
riormente j4 se tenham tragado as regras mestras que permitem essa coeréncia,
convém voltar a enuncié-las aqui. A norma biésica € a de que a alteragdo e atua-
lizagdo da planimetria realizam-se sob a direcdo do registrador. Ndo h4, pois,
uma coordenagdo, sendo a existéncia de uma iinica cabega reitora e, poderia-
mos afirmar, de uma tnica instituigio cujas diferentes ferramentas, informagédo
juridica e bases gréficas sdo utilizadas para dar seguranga juridica ao trifego
imobilidrio e de forma independente, para outros fins. O cadastro depende pois
do registrador que € quem, no caso de se pretender uma modificagfo fisica e,
uma vez qualificada sua viabilidade legal, envia aos topdgrafos que estdo as suas
ordens para que levantem a nova planimetria.

As demais regras que permitem essa coeréncia sdo a perfeigio técnica da
cartografia existente, o principio da inscrigao constitutiva que determina que
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praticamente a totalidade da superficie desses paises seja inscrita, a regulamen-
tagdo da matriculagdo, como uma operagao meramente fisica e descritiva do
prédio que ndo implica necessariamente uma atribuicdo de titularidade a favor
de alguém; que se pratica de oficio e requer a apresentagio de um plano que se
superpde a cartografia que estd no cadastro, com o objetivo de comprovar sua
localizag@o correta e a realidade de sua falta de reflexo registral (José Manuel
Garcia Garcia) e a extensao, nos termos j4 estudados, da fé piblica aos dados
fisicos, o que supde que o titular de um bem o seja sobre a totalidade da superfi-
cie compreendida dentro dos limites ou coordenadas com que ele conste inscri-
to da maneira como a retificagio de sua delimitagfio exige, tanto que ela implica
a atribui¢do de um direito de propriedade, a citagdo dos possiveis afetados e a
abertura de um prazo para que possam opor-se & pretensio formulada.

Esse € o sistema que, grosso modo, foi adotado pela Inglaterra e Pais de Gales,
por ocasiao da publica¢ao da Lei de Propriedade, de 1989. Essa lei estabeleceu
em seus territérios a inscri¢do obrigatériae constitutiva. Como assinala Fernando
de 1a Puente Alfaro, ““a inscrigiio é obrigatéria e sua falta implica a nulidade da
transagdo. O descumprimento por parte do comprador motiva que nao seja con-
siderado adquirente e sua situagao reconduz-se 4 de mero fiducidrio ou titular
de um direito de eqiiidade”.

O destacdvel aqui € que as bases graficas sdo vendidas aos registros pela
agéncia de medigio, que ¢ um organismo publico de cariter auténomo. A agén-
cia ndo depende dos registradores; limita-se a lhes proporcionar o plano do pré-
dio, se solicitado. Uma vez que sua base gréfica acedeu ao registro, qualquer
alteragdo ou modificagio, o registro a efetua diretamente. O que quer dizer que,
de acordo com a tendéncia internacional em vigor — uma vez que o imével tenha
sido matriculado ou, no caso em que houvesse sido anteriormente, uma vez que
se tenha operado com ele —, ele conta com suas préprias bases e a geréncia com
total independéncia e sob sua responsabilidade.

A segunda hip6tese parte da existéncia de um sistema deficiente, tanto de
cadastro quanto de registro. A solugiio que se tem posto em pritica em varios
paises centro-americanos e do Sudeste asidtico consiste em realizar um grande
investimento econdmico em tecnologiacom o objetivo de elaborar algumas bases
gréficas de bastante exatiddo e confiabilidade, assim como facilitar a ripida
difus@o da informagio arquivada. Todavia, apenas se tem investido na forma-
¢io juridica das pessoas que deveriam encarregar-se da dire¢ao desses escritéri-
0s, assim como das tarefas que neles realizam, mas ndo em organiz4-las com
base nos principios hipotecdrios que um registro de direitos exige. A pobreza
dos resultados obtidos € conhecida por todos. Esse fato ndo nos deveria surpreen-
der. Basta lembrar que, como estudamos no comego deste trabalho, o cadastro,
a elaboragdo de uma cartografia ajustada a realidade, tem respondido & organi-
zagdo dos tributos que os diferentes paises europeus foram acometidos por cau-
sa da queda do antigo regime. Quando pretenderam outro fim, como garantir a
propriedade privada com o objetivo de estimular a expansio do crédito territo-
rial e converter assim tais propriedades em ativos econdmicos, criaram uma ins-
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tituigdo diferente que, mais do que na exatiddo dos dados fisicos, fincava pé na
certeza e na ordem das titularidades juridicas: os registros da propriedade. O erro
pois, desses intentos, foi ignorar o que a experiéncia ji havia demonstrado: por
mais precisa e confidvel que seja a planimetria de um pais, se ela ndo estiver a
servigo de um registro de fé piiblica e sob a diregéo do registrador, a seguranga
do tréfego juridico imobilidrio nfio serd reforgada.

A mesma conclusio foi formulada pelo peruano Hernando de Soto. Sob os
auspicios do Banco Mundial, esse especialista dedicou-se a percorrer o mundo
estudando qual € a chave que tem impedido a incorporagio dos paises em vias
de desenvolvimento ao Primeiro Mundo. Sem prejuizo da incidéncia de outros
fatores, ele destaca as deficiéncias na organizagdo da propriedade imobilidria
como um dos mais importantes. E ao falar da politica que os paises em vias de
desenvolvimento ou que estdo implantando um sistema de economia de merca-
do tém seguido ao enfrentar esse problema, sublinha especialmente o erro no
qual t€m incorrido ao reduzir tudo a uma mera questio de mapeamento. Veja-
mos concretamente o que ele diz: “Outro importante erro de conceito € que os
ativos imobilidrios ndo podem ser legalmente inscritos se ndo foram medidos,
mapeados e registrados com tecnologia informativa geomdtica de ponta. Isto €,
também, no melhor dos casos, uma meia verdade. Europeus e americanos con-
seguiram registrar todos os seus ativos imobilidrios decénios antes da invengio
dos computadores e dos sistemas de informagdo geogrifica. Como vimos no
capitulo anterior, ao longo do século XIX nos Estados Unidos, a agrimensura de
terras recém-ocupadas manteve anos de atraso com relagio a concessio de di-
reitos de propriedade. No Japio, tive oportunidade de examinar pessoalmente a
documentacio disponivel nos registros piblicos e vi que algumas terras haviam
sido inscritas depois da Segunda Guerra mundial, utilizando mapas do periodo
Edo, trés ou quatro séculos antes da inveng¢do da aerografia e dos sistemas de
posicionamento global (GPS)”.

“Nada disso™ — continua o autor - “questiona a vital importincia dos siste-
mas de ponta em computacdo e informagao geogréfica com que os governos
tentam abrir aos pobres as portas do sistema de propriedade formal. Porém, cer-
tamente implica que a subcapitalizagio, a posse informal e a moradia ilegal do
mundo ndo-Ocidental ndo se devemn a uma falta de tecnologia avangada em in-
formagdo e mapeamento.

A campinula de cristal de Braudel ndo € feita de impostos, mapas e compu-
tadores, mas de leis. O que impede & maioria das pessoas dos pafses em vias de
desenvolvimento ou dos que acabam de sair do comunismo de usar a proprieda-
de formal moderna para criar capital € um sistema legal e administrativo mau”.

Mais adiante, diz Hernando de Soto, “¢ preciso entender um ponto crucial:
a propriedade ndo € algo fisico, fotografivel ou mapedvel. A propriedade nio &
uma qualidade primdria dos ativos, mas a expressdo legal de um consenso eco-
nomicamente significativo acerca deles. A lei € o instrumento que fixa e realiza
o capital. No Ocidente, a lei ndo se preocupa tanto por representar ndo s6 a rea-
lidade fisica das edificages ou da propriedade imobilidria, mas por estabelecer



3. XIV CONGRESSO INTERNACIONAL DE DIREITO REGISTRAL 301

um processo ou regras que permitam a sociedade extrair o potencial excedente
desses ativos. A propriedade em si ndo sdo os ativos mesmos, mas 0 consenso
entre pessoas a respeito de como eles devem ser possuidos, utilizados e
intercambiados. Hoje, na maior parte dos paises do Terceiro Mundo, o desafio
nio consiste em pdr todas as edificagdes e a terra sobre 0 mesmo mapa (algo que
provavelmente jd se fez), sendo integrar as convengdes legais formais com as
extralegais localizadas por fora da campéinula de cristal”,

“Toda a agrimensura e o mapeamento do mundo ndo podem conseguir isso.
Nao hd esfor¢co computacional capaz em si mesmo de dar aos ativos uma forma
que lhes permita ingressar em mercados ampliados e passar a ser capital... Sdo
as leis que desagregam e fixam o potencial econémico dos ativos enquanto va-
lor diferenciado de seu aspecto material, e sio elas que permitem aos humanos
descobrir e realizar esse potencial. So as leis que conectam os ativos com os
circuitos financeiros e de investimento. E € a representa¢do dos ativos fixada
em documentos de propriedade legal, a que lhes confere o poder de criar valor
excedente.”

De tudo quanto aqui se expds, fica claro que, no processo de modernizagio
que os agentes internacionais tém tentado realizar em vérios paises do Terceiro
Mundo e dos antigos que formavam parte do orbe comunista, a ordem de priori-
dades inverteu-se, o que deveria ir primeiro — a organizago juridica dos direitos
— tem sido postergado e tem primado o trabalho de mapeamento. A experiéncia
demonstra, todavia, que o caminho a seguir € precisamente o contrdrio. Lem-
bremos que, no caso europeu, os registros da propriedade serviram para solu-
cionar alguns problemas muito semelhantes aos que hoje atormentam os paises
mencionados; € lembremos especialmente que seu estabelecimento se deu em
meados e finais do século XIX, quando ainda ndo existiam os modernos meios
de ortofotografia e que, apesar disso, essa falta ndo impediu que se cumprisse a
finalidade buscada. Néo resta, portanto, outra solugo que a de empreender as
reformas legais necessdrias para a transformacgao dos registros existentes em
verdadeiros registros de fé piiblica. Os avangos experimentados nesse ponto por
algumas provincias da Federagfo russa, especialmente pela de Moscou, sio uma
clara mostra dessa afirmacio. Logicamente, a cartografia que houver pode ser-
vir de base para a identificagio dos prédios, porém, segundo trataremos poste-
riormente, resulta imprescindivel que primeiro se ceda aos registros e, depois,
que sua atualizagio, ao menos em relacfio aos efeitos do registro, encontre-se
sob 0 comando ou a supervisdo do registrador, sem prejuizo de que se utilize
para outros fins ou que se remeta a informagao precisa a outras reparti¢des da
administra¢do que se encontrem em poder de outra cartografia.

A terceira hipétese que vamos estudar parte da existéncia de um correto sis-
tema de identificagdo dos prédios e um registro de titulos ou de mera
oponibilidade. Os casos mais notérios sio os da Franga e Estados Unidos.

No primeiro desses paises existe a coordenagfo cadastro-registro. Em con-
seqiiéncia, como diz Garcia Garcia, cuja exposigio serve de base a que aqui se
faz, “da mesma maneira que, para a pritica da publicagio registral, se requer
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proporcionar os dados cadastrais, sem a publica¢do prévia da transmissiao no
registro, ndo cabe pretender uma mudanga de titularidade na repartigdo
cadastral”. No entanto, a falta da registragdo dos atos relativos 4 descrigio de
iméveis nao impede sua oponibilidade. Em todo caso, dado o cardter geralmen-
te obrigatério da inscrigdo, circular-se-4 a correspondente san¢do. Em conse-
giiéncia, a alteragéo fisica de um prédio € oponivel em face de um terceiro, mesmo
no caso em que ndo conste registrado nem cadastrado. Contudo, hi que advertir
que nio se estd falando da titularidade sendo da simples descri¢do do prédio —
ou seja, no meu parecer, atos de retificagéio de 4rea, de levantamento de novas
construgdes onde antes nao havia ou de alteragdo de alguma planta onde jé ha-
via, divisdes, separacdes, agregagdes ou agrupamentos etc. Portanto, a descri-
¢io dos prédios tal e como constam no registro pode nio ser correta. Porém, ain-
da na hipétese de que o fora, a garantia que essa concordéincia com a realidade
prestaria resultaria minima, uma vez que, como sabemos, a tinica coisa que o
registro francés pode creditar e assegurar € se o vendedor vendeu anteriormente
o prédio ou constituiu ou nao direitos reais sobre ele. Nio hd pois seguranga de
que o transmitente seja dono efetivo, nem de que possam existir vicios no ciclo
aquisitivo anterior. Por outro lado, ao ndo se aplicar o principio de legalidade,
especialidade, nem trato sucessivo, € factivel a existéncia no registro de
titularidades contraditérias. E, embora a prioridade determine uma presungio a
favor do titular do direito que primeiro acedeun ao registro, a possibilidade da
existéncia de uma pluralidade de cadeias estabelece uma casuistica que, antes
de adquirir o imével, obriga o interessado a concluir uma drdua investigagio. A
descrigdo correta dos prédios, que ndo acontece, resultaria, portanto, initil em
face dessa inseguranca, na pessoa de seu titular e dos encargos que o afetam.

Essa inutilidade observa-se, entretanto, melhor, no caso dos Estados Uni-
dos. Os efeitos da inscrigao sao praticamente, apesar das matizagdes que cabe-
ria formular neste particular, os mesmos que os que acabam de ser expostos ao
tratar do registro francés, embora variem os requisitos para que o principio de
oponibilidade opere. Para efeito do que tratamos, o que importa € a confiabilidade
dos dados fisicos que manipulam, uma confiabilidade que, segundo assinala
Fernando de la Puente Alfaro, € alta. Em primeiro lugar, porque — segundo diz
esse autor — os registros modernos estiio referenciados aiméveis, o que osiguala
aos franceses e os diferencia dos italianos — salvo as antigas provincias austri-
acas — que ainda sao acolhidas pelo sistema de félio pessoal. E em segundo,
porque os métodos tradicionais de identificagdo do prédio, que ele mesmo de-
talha em seu trabalho, sdo bastante exatos, com a iinica exceg¢do do que se se-
gue nos treze Estados que conformaram a Unido apds a independéncia e que
coincide com o europeu tradicional de lindeiros. Talvez essa seja a causa pela
qual, como acontece com apolice que se estuda, entre as excegdes que nela se
mencionam 2 cobertura, incluem-se os problemas de determinago de lindeiros
e quaisquer outros que pudessem manifestar-se numa medigao topogréfica pre-
cisa. Porém, embora essa excegio talvez se devesse a um excesso de zelo do
segurador ou ao seu desejo de ndo assumir riscos que praticamente ninguém est4
disposto a aceitar, a delimitagio perfeita dos prédios no registro tampouco serviria
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para reforcar a seguranga do comprador, uma vez que nio existiria a basica, a
juridica.

Sobre o problema das superficies, no caso das rurais, sua exatidio depende
da prépria orografia do terreno. Se ele for plano, como na Holanda, resulta evi-
dente que serd alta; se, pelo contririo, for abrupto e complexo, custar4 bastante
encontrar duas medigdes que coincidam exatamente. Por essa razio, ninguém
aceita responsabilizar-se por esse ponto. Caberia fazé-lo apenas sobre as deli-
mitagdes ou a identificagdo do prédio.

Nesse grupo cabe também incluir o caso da Holanda, O cadastro e o registro
constituem aqui uma tinica reparti¢éo. Com efeito, o art. 6.° da Lei Cadastral de
1991 diz: “Cadareparticéio do servigo dispord de um registrador, conhecido como
o ‘registrador do cadastro’, encarregado de levar os diferentes registros de seu
distrito”. A exatidio fisica dos dados que proporcionaé alta, gragas em boamedida
a facilidade da orografia do terreno. Todavia, a confiabilidade juridica de sua
informagio € débil. Trata-se de um registro de titulos, com os tnicos efeitos de
oponibilidade e prioridade, no qual a qualificagdo juridica € baixa.

Do exposto, cabe concluir que, nos paises onde existe um registro de titulos,
acorreta identificagao dos prédios carece praticamente de valor. Se, com efeito,
ndo se garante ao adquirente que seu vendedor € o verdadeiro titular e, tampou-
€0, que 0s 6nus que gravam o prédio sdo estes ou aqueles, a exatidio na descri-
¢do do prédio passa a um segundo plano. Embora seus limites e coordenadas
expressem-se corretamente, eu ndo sei se o estou comprando verdadeiramente,
pois existe sempre o risco de ser privado, total ou parcialmente, dele e, em troca,
receba unicamente uma indenizagio. Por outro lado, como é légico, nesses sis-
temas, o registro nido garante em nenhum caso a identidade do prédio, portanto,
qualquer prejuizo decorrente de um erro na medicdo ou lindeiros deve ser asse-
gurado por uma companhia privada, o que, como também comprovamos, além
de implicar o pagamento de uma quantia extra no prémio, nem sempre é muito
facil, sendo, verdadeiramente impossivel.

A (dltima hipétese que vamos estudar parte da existéncia de um sistema
registral de fé piblica e inscrigdo predominantemente declarativa que se pre-
tende coordenar com o cadastro.

Antes de entrar no estudo concreto dessa questdo, hi que recordar que, dife-
rentemente do que ocorria nos sistemas de registro de titulos, neste caso a con-
cordéncia juridica j4 foi conseguida mercé da presungao juris ef de Jjure de que
o adquirente em quem se ddo certas circunstincias € dono do bem de modo que,
ainda na hipétese de que posteriormente se resolva o direito de seu transmitente,
ou seja, que ele ndo seja seu verdadeiro titular, o adquirente ser4 mantido em sua
aquisi¢do. Sem diivida, essa segunda hip6tese € muito mais importante que a
que se refere a realidade fisica. Nao resta divida do que responderia um poten-
cial comprador ou prestamista se se lhe perguntasse se prefere a seguranga em
relagdio A pessoa do titular e dos dnus que gravam um bem, ou em relagdo a exis-
téncia de um hipotético erro na medigao do prédio; entre outras razdes porque,
neste tiltimo, bastaria uma simples inspego, sem necessitar uma medigdo técni-
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ca, para resolver a questdo. Em relagio a presenca do prédio, bastaria que, uma
vez visto, o interessado cotejasse sua descrigdo real com a que o documento
compila.

Com o objetivo de alcangar essa hipdtese, costuma-se citar o cadastro como
a referéncia Ginica e necessdria. Essa afirmagdo fundamenta-se na idéia de que
esse organismo € o tinico que dispde de uma cartografia geral do pais. Como
vantagem, acrescente-se que este “duplo fluxo” de informagfo permitiriaa ambas
as institui¢des resolver os problemas que enfrentam e que foram enumerados
antes. A coordenagio, diz-se, €, além disso, muito simples: basta que se estabe-
lega o principio de que, no cadastro, ndio pode haver nenhuma mudanga de titu-
laridade juridica sem a inscrigdo prévia do documento no registro e que, por outra
parte, tampouco cabe estender um assento sem que seja acompanhado do titulo
a correspondente certificagdo gréfica e descritiva do prédio. Dado o cardter vo-
luntdrio e declarativo da inscrigio em numerosos paises, corrigiu-se esse siste-
ma e acrescentou-se que bastaria que as reparti¢bes registrais comunicassem as
cadastrais os documentos inscritos no trimestre anterior, derivados das altera-
¢oes cadastrais de qualquer ordem. Nessas comunicagdes far-se-ia constar se,
a0 tempo em que se praticou a inscrigao, se havia acompanhado a certificagdo
antes assinalada (arts. 50 e 55, Lei 13, de 30.12.1996). Desse modo, se ndo hou-
vesse sido cumprida a obrigagio, a auséncia de qualquer referéncia cadastral
serviria para alertar os servigos cadastrais de inspegao que procederiam a com-
provar se o prédio havia ou ndo dado alta nas listas das contribuigdes.

Neste tiltimo caso, a existéncia de propriedades iméveis que ainda néo figu-
rem nos mapas cadastrais permite constatar as deficiéncias que tao amiude afli-
gem o sistema cadastral. Nessas circunstincias, apenas com seu apoio € impos-
sivel alcangar a coeréncia entre a realidade fisica registral ¢ extra-registral, uma
vez que ela também néo se d4 entre esta e a cadastral. Além do mais, para se
conseguir esta tltima, parte-se da prépria informagfo registral.

Semelhante prética revela que o tinico interesse que o cadastro tem € o da
arrecadagio, € o de ser um organismo gue cumpra com o fim para o qual foi cria-
do e que 0 mesmo reconhece hoje em dia como préprio, que € o fiscal. Por isso,
seu interesse € conhecer as altera¢des registrais na titularidade e quaisquer ou-
tras que suponham uma modifica¢do dos dados cadastrais, uma vez que essa
comunicagio The facilita a informagiio que precisa para a liquidago do imposto
de mais-valia e contribui¢des territoriais.

Em tais circunstincias € 6bvio que a coordenagdo cadastro-registro nio im-
plica a coeréncia entre a realidade fisica registral e a extra-registral. Para que ela
possa haver, € preciso que o registro disponha de toda a planimetria de seu dis-
trito. Tio-s6, uma vez que se encontre em posse de uma, cabe, concomitante &
operagio com um bem, que ele seja perfeitamente identificado em tal cartogra-
fia, por exemplo, mediante a indicagio de suas coordenadas geograficas ou a
entrega de um plano do qual resulte indubitavelmente sua localizagio, median-
te a superposigio de sua imagem no geral. E 16gico que essa atuagio pode tam-
bém ser concluida de uma forma progressiva, quer se¢ja em termos municipais,
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quer em unidades de atuagdo ou quaisquer outras dreas perfeitamente delimita-
das. Por outro lado, uma vez informatizado esse plano, bastar4 marcar os dados
descritivos de um prédio que aparegam na base de dados do registro, para que a
aplicagdo nos mostre sua representagao grifica.

A implantagdo de um sistema semelhante permitiria incorporar qualquertipo
de informagdo relativa ao territ6rio com referéncia geografica. Assim, poder-
se-ia acrescentar em cada prédio a informagdio relativa a sua situago urbanisti-
ca, de meio ambiente, de espagos protegidos, de vias pecudrias etc. No entanto,
para que esse projeto possa chegar a ser uma realidade e, a0 mesmo tempo, aca-
be com os problemas de identidade fisica dos prédios que existem atualmente
no registro, € necessdrio que o registrador esteja em condigdes, por si mesmo,
de fazer as modificagdes graficas que resultem dos negécios juridicos que ins-
creva. Obrigd-lo a solicitar ao cadastro a prética da correspondente modifica-
¢d0 como requisito prévio para a inscrigio, atrasaria e entorpeceria sua fungdo
até desnaturaliza-la,

Para compreender bem esse ponto, deve-se ter em conta as profundas dife-
rencas que existem entre o registro de direitos e o cadastro. Como j4 se estudou
ao falar da organizagdo e principios, o registrador requer uma altissima qualifi-
cagdo jurfdica, uma vez sujeito a responsabilidade pessoal e patrimonial cuja
qualificag@o produz efeitos de fé piiblica, convertendo em dono a quem adqui-
riu seu direito de quem nio era titular e autorizando assentos que estdo sob a
salvaguarda dos tribunais, razdo pela qual seu regime de retribuiciio € normal-
mente tarifirio, € independente em suas decisdes, tutela direitos individuais cujos
recursos contra suas decisdes sdo conhecidos por um juiz civil e organiza sua
reparti¢do de uma forma livre, o cadastro € uma repartigio administrativa na qual
ndo se d4 nenhuma das notas ditas anteriormente.

Os vigorosos investimentos que, em certos paises, fez o Estado, como prin-
cipal benfeitor, com o fim de modernizar o cadastro, principalmente pela viade
arrecadagdo de impostos, sé chegou aapresentarresultados quando, como ocorre
na Alemanha, Austria ou Suica, sujeitou a atualizagio e modificagdo dos dados
cadastrais 4 decisdo de registradores. O mesmo ocorre, com certas excegdes, em
matéria de desmembramentos ou remembramentos e no caso sueco, fundamen-
talmente de expropriagdes.

O sistema sueco, como o descreve UIf Jensen, professor de direito privado
na Faculdade de Direito da Universidade de Uppsala, em exposi¢do apresenta-
da no IX Congresso de Direito Internacional de Direito Registral, como repre-
sentante da junta central de dados imobilidrios, € o de um registro de titulos no
qual funcionam os principios de trato sucessivo e prioridade. H4, inclusive, uma
timida fé piblica a favor do adquirente de boa—fé, que pode ser privado de sua
aquisigao tao-s6 em casos excepcionais encontrados nalei. Embora, logicamente,
ndo constitutiva, a inscrigio € obrigatéria. Sua prética requer dos tribunais que
sancionem a legalidade prévia do documento. Do mesmo modo, ocorre no caso
da hipoteca da qual se diferenciam trés documentos: uma nota promisséria —da
qual consta o empréstimo; uma obrigagdo — mediante a qual a propriedade é
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hipotecada; e uma solicitagéo ao tribunal de registragio, que, dado seu visto,
emite a cédula hipotecéria que se remete ao banco.

A experiéncia sueca € especialmente interessante, porque, gragas ao desen-
volvimento das chamadas agéncias cadastrais locais, foi proposta a modifica-
¢do da situagdo anterior. Elas se serviram da desculpa da modernizagdo —em
sua dupla versdo de informatizagio e mapeamento — para estabelecer sua possi-
vel independéncia da tutela dos tribunais. Desse modo, propds-se a remissao
direta dos documentos em suas bases pelos interessados. Com isso, a qualifica-
¢do juridica desapareceria. Todavia, apesar de reduzido o nimero desses tribu-
nais, o legislador ndo aprovou a reforma. Leve-se em conta também que, na
Suécia, essas repartigoes nio tém uma finalidade fiscal, mas as bases grificas
sdo utilizadas pelos diferentes setores da administragio para realizar os fins a
que se propdem. Algo semelhante as agéncias de medigdo inglesas as quais nos
referimos antes. Embora seja dificil acompanhar o arrazoado do legislador sue-
co para adotar essa solugdo, € bastante 16gico supor que a causa que o funda-
mentou foi o medo de que o sistema evoluisse para uma americanizagao, para o
seguro de titulo, o que implicaria que os custos que a remissio direta permitiria
poupar ver-se-iam superados pelos novos que h4 e que teria que satisfazer; tam-
bém, a que a rapidez com que a informatizagio pde a nossa disposi¢do no pro-
cesso de dados, aumentada pela supressdo do requisito da qualificagdo prévia,
se desperdigaria pela complexidade e tempo que os trimites necessarios para a
investigagdo da titularidade e dos encargos que gravam o prédio . Essa afirma-
¢iio ndo € em absoluto gratuita. Para conclui-la, basta ler a exposigdo apresenta-
da por Jon W. Bruce, catedritico de direito da Universidade de Vanderbilt, no IX
Congresso Internacional de Direito Registral. Diz ele: “Nos Estados Unidos, a
situacdo do titulo € geralmente certificada mediante o exame de documentos
registrados relativos ao prédio em questiio... Quem se dedica ao exame de titu-
los, faz um escrutinio de todos os instrumentos pertinentes que tenham sido
registrados no sistema local durante o periodo determinado pela lei do Estado
ou por costume, a saber, trinta anos pelo menos, & chegam a concluséo de quem
€ o titular da propriedade. E um trabalho 4rduo, cujas transages registrais sao
muito numerosas, mas nem sempre chegam facilmente a conhecer-se. Com esse
fundo aparente” — continua o autor —, “desenvolveu-se nos Estados Unidos a
induistria do seguro de titulo, cuja atividade € contratar apélices de seguros com
prestamistas hipotecérios, mediante as quais assegura-se contra a perda, resul-
tado da falta de titulo do prestatério ou da existéncia de gravames anteriores
amparados na cobertura’.

Essa incerteza juridica, que poderia acarretar a perda do prédio comprado
pelo adquirente, substitufda por uma indenizag@o, assim como os gastos, expli-
citos ou implicitos, impostos pelo sistema, foram as causas que determinaram,
segundo o mesmo Jon W. Bruce, a tentativa de numerosos Estados estabelece-
rem o sistema Torrens, uma vez admirados do fato que “os prestamistas hipo-
tecéirios pudessem certificar-se do estado atual do titulo sobre a terra que havia
de servir-lhes de garantia, comprovando-o simplesmente no registro, de que néo
fizesse falta empreender uma complicada busca sobre a histéria do titulo”.
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Esse capital que os americanos ndo puderam conquistar € provavelmente o
que o registrador sueco quis preservar.

Essa e as demais experiéncias examinadas revelam que, em matéria de se-
guranga preventiva, o primordial € a coeréncia entre a realidade juridica registral
e extra-registral. Uma vez que ela exista, niio havera diividas sobre a titularida-
de dos bens iméveis bem como sobre os encargos que os gravam; cabe, portan-
to, realizar simultancamente a coeréncia fisica. Entretanto, nesse caso, como
vimos que ocorre nos paises de origem germdnica e na Suécia, e mais recente-
mente na Inglaterra e no Pais de Gales, sempre sob a exclusiva direcio de quem
tem a autoridade juridica. A propésito, lembremo-nos da experiéncia européia
do século XIX, quando se criaram os registros da propriedade; também da tio
recente do Prof. Hernando de Soto, nos paises do Terceiro Mundo e naqueles
onde recentemente passaram a desenvolver uma economia de mercado. A expe-
riéncia vem demonstrando que, no caso em que hé coeréncia juridica, é possivel
arbitrar medidas que consigam corrigir os danos derivados de uma descri¢io
registral erronea dos imé6veis; além disso, esse erro sé ocorre na propriedade rural,
sempre menos valorizada. Vejamos o caso da Espanha. Para o bem do usudrio, ¢
certo que essa coeréncia serd obtida. Todavia, essa realidade niio pode equivo-
car-nos sobre qual hé de ser a ordem de prioridades.

Por Gltimo, para levar a cabo a repetida coeréncia entre a realidade fisica
registral e extra-registral € possivel, e nos casos que funcionarem bem, € até
desejdvel, recorrer a cartografia cadastral. Entretanto, € preciso que esse afa de
coeréncia ndo esconda a pretensio de reduzir ou tornar impossivel a fé piblica
registral ou, 0 que d4 no mesmo, a coeréncia juridica. Nao devemos esquecer
que o objeto primordial do registro € a tutela do interesse privado, ao passo que
o do cadastro, pelo contrério, € o piiblico. E digno de nota verificar a diferente

amplitude das conseqiiéncias que poderiam advir do incorreto funcionamento
de um ou de outro.
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JURISPRUDENCIA SELECIONADA
Org. Sérgio Jacomino

4.1.1

SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

4.1.1.1 CESSAO DE DIREITOS. Bem
imével. Alienagiio judicial. Impossibili-
dade, se niio houve transmissio da pro-
priedade. Inteligéncia dos arts. 108,
1.112, IV, 1.117, 11, e 1.245 do CC (de
2002).

Ementa Oficial: Civil. Processo civil,
Recurso especial. Alienagdo judicial de
bem adquirido por meio de cessdo de di-
reitos. Arts. 1.112 e 1.117 do CPC. Ausén-
cia de registro do titulo. Transferéncia da
propriedade ndo consumada. Impossibili-
dade.

1 - O novo Cédigo Civil (Lei 10.406/
2002), no que tange a forma de aquisicao
da propriedade imével, manteve a sistemd-
ticaadotada pelo diploma anterior, exigin-
do, para tanto, a transcrigio do titulo
translativo em registro piblico apropria-
do (art. [.245). Ademais, conforme reza o
art. 108, do mesmo diploma legal, “nao
dispondo a lei em contrdrio, a escritura
piiblica é essencial & validade dos negd-
cios juridicos quem visem a constituigdo,
transferéncia, modificacédo ou remincia de
direitos reais sobre imdveis de valor supe-
rior a trinta vezes o maior saldrio minimo
vigente no Pais™.

2 — No caso, observo que, além de ndo
obedecer a forma prescrita em lei, a ces-
sdo de direitos em questdo ndo foi levada
a registro, deixando de produzir, portan-
to, 0 necessdrio efeito translative da pro-

priedade, fato este que permitiria a recor-
rente que se utilizasse do procedimento da
alienagdo judicial, inserto na lei proces-
sual civil, com vistas a vender o imével em
aprego. Destarte, ndo transmitida a pro-
priedade, mas apenas cedidos os direitos
em rela¢do ao bem em contenda, impossi-
vel a sua alienagdo judicial, nos termos dos
arts. 1.112,1V, e 1.117, I, ambos do CPC.

3 — Recurso néo conhecido.

REsp254.875-SP-4.T.-j.05.08.2004
- rel. Min. Jorge Scartezzini — DJU
30.08.2004.

ACORDAO - Vistos, relatados e discu-
tidos estes autos, acordam os senhores
ministros da 4. T. do STJ em, na confor-
midade dos votos e das notas taquigrificas
a seguir, por unanimidade, nido conhecer
do recurso, nos termos do voto do senhor
ministro relator, com quem votaram os Srs,
Ministros Barros Monteiro, César Asfor
Rocha, Fernando Gongalves e Aldir Pas-
sarinho Jinior.

Brasflia-DF, 5 de agosto de 2004 — JOR-
GE SCARTEZZINI, relator.

RELATORIO - O Exmo. Sr. Min. Jorge
Scartezzini (relator): Infere-se dos autos
que IBM formulou pedido de alienagiio
judicial de coisa comum (terreno de
600m?), em face de GBO, de quem era se-
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parada judicialmente, alegando, em sinte-
se, ndo haver mais interesse, com a disso-
lugdo da sociedade conjugal, em manter a
comunhio de direitos com o requerido
sobre o referido bem, adquirido por meio
de contrato particular de cessdo e transfe-
réncia de direitos.

O D. Juizo de primeiro grau julgou ex-
tinto o feito, sem julgamento de mérito, sob
o fundamento de caréncia da agdo, visto
ndo possuir a requerente a propriedade do
bem em litigio.

Inconformada, a requerente apelou,
sustentando, em suma, ndo ser impres-
cindivel a propriedade do bem para va-
ler-se do procedimento de alienagio
judicial, porquanto suficiente a existén-
cia de um contrato particular de cessdo
de direitos do imdvel. De outro lado, ale-
gou que houve exagero no arbitramento
dos honordrios advocaticios e requereu a
sua redugdo.

A C. 8.* Cam. de Direito Privado do
TISP negou provimento ao apelo em v.
acérddo assim ementado:

“Condominio. Direitos sobre bemimd-
vel. Separacido do casal. Partilha a razio
de 50 % (cingiienta por cento) para cada
um. Compromisso de cessio de direitos.
Transferéncia da propriedade nio consu-
mada. Imével, ainda registrado, em nome
dos primitivos proprietdrios. Inexisténcia
da qualidade de condomino. Pedido juri-
dicamente impossivel. Extingdo do feito,
sem aprecia¢do do mérito, com funda-
mento no art. 267, VI, do CPC. Honora-
rios fixados em quantia moderada e ade-
quada. Redugio ndo justificada. Recurso
ndo provido.” (f.)

Irresignado, interpds a autora-apelante
o presente recurso especial, com funda-
mento no art. 105, II, a, da CF, em que a
recorrente sustenta, em sintese, ter a deci-
sdo hostilizada contrariado a regra do art.
1.112, 1V, e do art. 1.117, 11, do CPC. Ar-
gumenta, para tanto, que “os atos norma-
tivos em questdo ndo foram interpretados
de forma correta, posto que ndo se restrin-
ge o uso dos mesmos apenas 2 situagio de
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propriedade” (f.). Por fim, registra que,
conforme o sentido teleolégico da norma
legal, o procedimento da alienagdo judicial
de coisa comum possibilita, tanto a extin-
¢do de condominio, quanto o desfazimen-
to de comunhiio de direitos sobre determi-
nado bem.

Contra-razdes apresentadas as f.

Admitido o recurso as f., 0s autos subi-
ram para esta Corte, vindo-me conclusos,
por atribuigdo.

E o relatério.

VOTO - O Exmo. Sr. Min. Jorge Scar-
tezzini (relator): Senhor presidente, o re-
curso nao merece ser conhecido.

Como relatado, a recorrente volta-se,
essencialmente, contra o entendimento
esposado no v. acérdio impugnado no sen-
tido de ser imprescindivel, para a venda
judicial, baseada nos arts. 1.112, IV, e
1.117, 11, do CPC, o registro da aquisi¢do
no Cartério do Registro de Iméveis.

Alega, a recorrente, em sintese, que a
decisiio impugnada contrariou os sobredi-
tos comandos legais. Argumenta, para tan-
to, que “os atos normativos em questdo ndo
foram interpretados de forma correta, pos-
to que ndo se restringe o uso dos mesmos
apenas 4 situagdo de propriedade” (f.). Por
fim, registra que, conforme o sentido
teleolégico da norma legal, o procedimen-
to da alienagao judicial de coisa comum
possibilita, tanto a extingio de condomi-
nio, quanto o desfazimento de comunhéio
de direitos sobre determinado bem.

Do v. ac6rdio extrai-se, verbis:

“A apelante e os apelados adquiriram,
por contrato particular de cessdo de direi-
tos, celebrado aos 25.01.1988, os direitos
heredit4rios, decorrentes de compromis-
so de compra e venda de bem imével. (f.)

De acordo com a certiddo, expedida
pelo 1.° Cartério de Registro de Iméveis e
Anexos, da Comarca de Sdo Bernardo do
Campo, os lotes 46 e 47, do loteamento da
Vila Baeta Neves, encerrando drea de
1.079m?, continuamem nome de PV e CM,
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que os adquiriram de CCP, por escritura
piiblica, lavrada aos 17.05.1956. E, na
matricula do imével, além de ndo constar
o compromisso de cessdo de direitos em
tela, também, ndo consta a averbagio do
compromisso de compra e venda anterior
(f.).

Inexistindo a cadeia de transmiss3o do
bem imdével, impossivel a sua alienagio
judicial, ou melhor, a alienagdo judicial dos
direitos sobre o imével.

E imprescindivel, para a venda judicial,
baseadanos arts. 1.112,1V, e 1.117, I1, do
CPC, o preenchimento de todos os requi-
sitos estabelecidos no art. 686, do mesmo
Cddigo, destacando-se o registro da aqui-
si¢do, no Cartério do Registro de Iméveis.

A propriedade s6 se adquire, para todos
os efeitos, nos termos dos arts. 530, I (pela
transcrigdo do titulo de transferéncia no
registro de iméveis), e 531 (estio sujeitos
a transcric¢do, no respectivo registro, os ti-
tulos translativos da propriedade imével,
por ato entre vivos), ambos do Cédigo Ci-
vil, c/c o art. 167, I, n. 9, da Lei 6.015/73.

Na hipétese sub judice, por ndo trans-
mitida a propriedade, mas apenas cedidos
direitos, niio restou concretizada a existén-
cia do condominio, a justificar a sua extin-
¢do, mediante alienagio judicial do bem.

Condominio ou compropriedade ou
comunhio pode ser definido como o exer-
cicio, por duas ou mais pessoas, do domi-
nio (dominus) sobre um determinado bem,
imével ou imével. O condomfnio € regu-
lado pelos arts. 623/645 do CC.

Em se tratando de imével, o dominio
(condominio) pressupde, como jd enfati-
zado, o registro.

A evidéncia, o dominio — direito real,
ndo se confunde com mera cessao de di-
reitos sobre a coisa, na qual n#o se concre-
tiza a transmisséo da propriedade €, sim,
de direitos.

A extingdo do condominio € direito de
qualquer um dos condéminos, assegurado
por lei, bastando para o seu exercicio que
o bem seja indivisivel e que os proprieta-
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rios comuns nio cheguem a um acordo
com relagdo a sua venda integral ou dos
respectivos quinhoes (art. 632 do CC, art.
1.112, 1V, e 1.117, I, ambos do CPC).

Todavia, no presente, ndo hd condomi-
nio eis que o contrato de cesso de direitos
hereditarios, no qual se funda a ag#o, ndo
€ meio de transmissio da propriedade, re-
levando notar que, no referido documen-
to, nao foram, sequer, lancadas as assina-
turas de todos cedentes.

Nesse diapasdo, ndo hd amparo legal
parz a venda, em hasta pidblica, de meros
direitos, até porque, em face do princfpio
da continuidade dos registros puiblicos, de
rigor, a conferéncia, pelo préprio 6érgio do
Estado, da titularidade do dominio.” (f.)

Rezamosarts. 1.112,IV,e 1.117,11, do
CPC, respectivamente:

“Art. 1.112. Processar-se-4 na forma
estabelecida neste Capitulo o pedido de:

(.)

IV — alienagio, locagio e administra-
¢do da coisa comum.

(...)

Art. 1.117. Também serdo alienados em

leildo, procedendo-se como nos artigos
antecedentes:

(..

Il — a coisa comum indivisivel ou que,
pela divisdo, se tornar imprépria ao seu
destino, verificada previamente a existén-

cia de desacordo quanto a adjudicagdo a
um dos condéminos.”

Ora, o novo Cédigo Civil (Lei 10.406/
2002), no que tange a forma de aquisi¢io
da propriedade imével, manteve a sistema-
tica adotada pelo diploma anterior, exigin-
do, para tanto, a transcrigdo do titulo trans-
lativo em registro puablico apropriado. O
art. 1.245, do CC/2002, dispde, verbis:

“Art. 1.245 do CC - Transfere-se entre
vivos a propriedade mediante o registro do
titulo translativo no Registro de Iméveis.

§ 1.° Enquanto nio se registrar o titulo
translativo, o alienante continua a ser ha-
vido como dono do imével.”
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Ademais, conforme reza o art. 108, do
mesmo diploma legal, “néo dispondo a lei
em contrdrio, a escritura publica € essen-
cial a validade dos negdcios juridicos quem
visemn & constitui¢do, transferéncia, modi-
ficag@o ou reniincia de direitos reais sobre
imé6veis de valor superior a trinta vezes o
maior saldrio minimo vigente no Pais™.

No caso, observo que, além de ndo obe-
decer a forma prescrita em lei, a cessdo de
direitos em questdo ndo foi levada a regis-
tro, deixando de produzir, portanto, o ne-
cessdrio efeito translativo da propriedade,
fato este que permitiria a recorrente que se
utilizasse do procedimento da alienagdo
judicial, inserto nalei processual civil, com
vistas & vender o imével em apreco.

Destarte, porque nio transmitida a pro-
priedade, mas apenas cedidos os direitos
em relagio ao bem em contenda, impossi-
vel a sua alienagdo judicial, nos termos dos
arts. 1.112, 1V, e art. 1.117, 11, ambos do
CPC.

A propésito, vilidas as ligdes de
Orlando Gomes, sobre a necessidade de
transcrigao do titulo translativo para que
se opere a transmissdo da propriedade,
verbis:

“A importancia ccondmica e social atri-
buida aos bens imdveis, por um lado, € a
possibilidade de sua individualizago, pelo
outro, determinaram, dentre outras razoes,
a organizagio de um regime para a trans-
feréncia da propriedade dos iméveis, que,
tornando-a piblica, proporciona maior
seguranga & circulacio da riqueza imobi-
lidria. O diploma privado de 2002, nos arts.
1.245 a 1.247, regula a aquisig#o da pro-
priedade pelo registro do titulo translati-
vo no Registro de Iméveis.

O objetivo foi alcangado com a institui-
¢do de um registro piblico no qual devem
ser assentadas, obrigatoriamente, para que
valham, todas as transmissdes da proprie-
dade dos bens iméveis, permitindo a quem
quer que seja saber a quem pertencem.

Nele, faz-se o registro do titulo transla-
tivo da propriedade de qualquer imével a
fim de que a transferéncia se opere. Nio
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se destina exclusivamente & aquisigdo da
propriedade, mas também dos outros di-
reitos reais, com exce¢ao dos penhores
especiais.

Sem transcri¢do, ndo se adquire inter
vivos a propriedade de bem imével. E scu
principal modo de aquisigio. Nao basta o
titulo translativo. Preciso € que seja regis-
trado. Do contrdrio, ndo opera a transferén-
cia, a que, simplesmente, serve de causa.
Assim é nos sistemas juridicos, como o
nosso, que nao reconhecem forga transla-
tiva aos contratos. Neles, o negécio juri-
dico, que tenha fungdo econdmicade trans-
ferir 0 dominio, produz, tao-somente, a
obrigacdo de o transferir. Quem quer ad-
quirir a titulo oneroso um bem de raiz ser-
ve-se do contrato de compra e venda,
instrumentado numaescritura publica, que
€ apenas o titulus adquirendi, da proprie-
dade da coisa comprada. Para que a trans-
feréncia se verifique, isto €, para que o
comprador se torne o dono da coisa com-
prada, € preciso que o titulo de aquisigio
seja registrado no Oficio de Imédveis.

Assim, o negécio juridico da venda e
compra de um bem imével € dos que ndo
produzem oefeitodescjadocomasde sim-
ples declaragdo de vontade das partes, cer-
to que ninguém compra sendo para adqui-
rir a propriedade de uma coisa. E ainda
necessdria a participagio do Estado por
intermédio do serventudrio que faz o regis-
tro sem o qual o dominio ndo se transfe-
re.” (Cf. Direitos reais, 19. ed., Forense,
p- 164-165.)

Correto, portanto, 0 v. aresto impugna-
do, ao exigir, para a venda judicial, basea-
danosarts. 1.112,1V,e 1.117, 11, do CPC,
o registro da aquisi¢do, no Cartério do
Registro de Iméveis.

Mais ndo hd que se perquirir.

Por tais fundamentos, ndo conhego do
recuso.

E como voto.

CERTIDAO DE JULGAMENTO -
Certifico que a E. 4.* T., ao apreciar o pro-
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cesso em epigrafe, na sessio realizada
nesta data, proferiu a seguinte decisao:

A Turma, por unanimidade, ndo conhe-
ceu do recurso, nos termos do voto do se-
nhor ministro relator.

Os Srs. Ministros Barros Monteiro,
Cesar Asfor Rocha, Fernando Gongalves
e Aldir Passarinho Junior votaram com o
senhor ministro relator.

O referido € verdade. Dou fé.

Brasilia, 5 de agosto de 2004.

4.1.1.2 PARCELAMENTO DO SOLO
URBANO. Loteamento. A¢#do de co-
bran¢a. Demanda interposta contra
adquirentes de lotes que deixaram de
adimplir as despesas com aimplantacio
de rede de 4gua potivel. Admissibilida-
de, se tal obrigacfio consta em contrato.
Inteligéncia dos arts. 18, V, e 26 da Lei
6.766/79.

Ementa Oficial: Civil. Loteamento.
Cldusula contratual que atribui aos adqui-
rentes o custeio da rede de dgua potdvel.
Validade. Lei 6.766/79, arts. 18, V, e 26.
Exegese.

1. Ndo constando dos preceitos da Lei
6.766/79 vedagdo a que as despesas de
implantagdo de rede de dgua potdvel em
loteamento sejam custeadas pelos adqui-
rentes dos lotes, em havendo previsdo con-
tratual origindria e vinculante nesse sen-
tido, aqui existente, é procedente a agdo
de cobranca intentada pela empresa em-
preendedora contra os compradores
inadimplentes com tal obrigagdo.

II. Recurso especial conhecido e pro-
vido.

REsp 191.907-SP-4T.-j.06.04.2004
- rel. Min. Aldir Passarinho Junior - DJU
24.05.2004.

ACORDAOQ - Vistos e relatados estes
autos, decide a 4, T. do STJ, & unanimida-
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de, conhecer do recurso e dar-lhe provi-
mento, na forma do relatério e notas taqui-
gréficas constantes dos autos, que ficam
fazendo parte integrante do presente jul-
gado.

Participaram do julgamento os Srs.
Ministros Barros Monteiro, Cesar Asfor
Rocha e Fernando Gongalves.

Custas como de lei.

Brasflia-DF, 6 de abril de 2004 - ALDIR
PASSARINHO JUNIOR, relator.

RELATORIO - O Exmo. Sr. Min. Aldir
Fassarinho Junior: Wastec Empreendi-
mentos Ltda. interpde, pelas letras ae c do
autorizador constitucional, recurso espe-
cial contra ac6rddo do TISP, assim emen-
tado (f.):

“Loteamento. Cobranga de despesa
com instalagdo de rede de dgua. Inadmis-
sibilidade.

As despesas com as obras de infra-es-
trutura de loteamento tocam ao préprio
empreendedor, ndo podendo o valor res-
pectivo ser repassado aos novos adquiren-
tes dos lotes.”

Alega a recorrente que empreendeu lo-
teamento denominado Estancia Sdo Mar-
cos, em Perufbe, Sdo Paulo, o qual foi de-
vidamente aprovado e registrado no Regis-
tro de Iméveis competente, havendo alie-
nado lotes & empresa Condeurb Ltda. que,
a seu turno, os cedeu aos ora recorridos;
que 0 memorial descritivo do loteamento
eocontrato padriio estdo igualmente arqui-
vados em cart6rio; que nos termos da cldu-
sula 13.* hd a obrigagdo de os adquirentes
custearem a implantagio da rede de dgua
€ esgoto, constando da escritura de venda
a Condeurb a observincia a tal contrato,
bem assim o mesmo inserido na cldusula
7.* dos instrumentos de cessdo aos atuais
titulares.

Aduz que a decisido que transfere ao
loteador tal obrigagdo interpreta erronea-
mente e, assim, viola os arts. 18,V,e 26 da
Lei 6.766/79, proporcionando enriqueci-
mento sem causa, salientando que nio
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existe qualquer norma legal que imponha
tal 6nus A recorrente, sendo os recorridos
os beneficidrios diretos das obras.

Destaca o principio da autonomia da
vontade e invoca jurisprudéncia para-
digmatica.

Sem contra-razdes (f.).

O recurso especial foi admitido na ins-
tincia de origem pelo despacho presiden-
cial de f.

E o relatério.

VOTO - @ Exmo. Sr. Min. Aldir Pas-
sarinho Junior (relator): Trata-se de re-
curso especial, aviado pelas letrasae c do
autorizador constitucional, em que se
discute sobre a possibilidade ou ndo de
cobranga, pelo loteador, aos adquiren-
tes dos imdveis fracionados, das despe-
sas decorrentes da implantacdo darede de
dgua potdvel no empreendimento em
questdo, situado em Peruibe, Estado de
Sdo Paulo.

O acérddo a que confirmou a sentenga
monocritica que julgou improcedente a
agdo, aos seguintes fundamentos (f.):

“Ora, conforme bem se assinalou na
sentenga, ‘toda a obra necessdria para o
registro do loteamento (infra-estrutura
minima) é de responsabilidade do loteador,
somente podendo ser cobradas dos adqui-
rentes as obras a serem realizadas ap6s este
registro e que digam respeito a melhoria
da infra-estrutura do local, contanto que as
minimas exigidas em lei j4 estejam con-
cluidas pela autora’ (f.).

Com efeito, tendo sido completadas em
novembro de 1992 as obras do sistema de
abastecimento de dgua do loteamento (f.),
a despesa respectiva ndo poderia ser trans-
mitida para os novos adquirentes dos lo-
tes (f.), os quais somente aderiram ao ne-
gbcio porque no prego de compra ji esta-
va incluido o valor referente ao servigo de
implantagdo da rede de dgua (f.).

Vem esta Corte proclamando, de resto,
que os custos das obras de infra-estrutura
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sdo inerentes ao loteamento ¢ ndo podem
ser repassados aos futuros adquirentes
(JTJ-Lex 160/151).

Em suma, ‘o loteador néo pode transfe-
rir aos adquirentes a sua responsabilidade
legal de implantar as obras de equipamen-
tos urbanos exigiveis pela lei federal e pe-
las legislagGes municipais. Pode repassar
o custo dessas obras aos adquirentes, des-
de que embutidos no prego do lote ndo
como obrigagio contratual complementar.
O contrato que impde a transferéncia da
obrigagio legal do parcelador do solo aos
adquirentes, além do prego do lote, violaa
Lei 6.766/79, de ordem piiblica e, portan-
to, cogente, prevalecendo o imperativo
legal sobre o principio da autonomia e li-
berdade de contratar. Ainda que o contra-
to preveja tal obrigagdo de custear as obras
enfocadas, a cldusula € nula por ser contra
legem, o que torna inexigivel a obrigacéo
assurnida pelos adquirentes e se traduz em
burla aos preceitos legais’ (714/140).”

Argumenta a recorrente que a decisio,
a par de dissentir do entendimento preto-
rano do STJ, contrariou os arts. 18,V,e 26
da Lei 6.766/79, que dispdem:

“Art 18. Aprovado o projeto de lotea-
mento ou de desmembramento, o loteador
deverd submeté-lo ao registro imobilidrio
dentro de 180 (cento e oitenta) dias, sob
pena de caducidade da aprovagdo, acom-
panhado dos seguintes documentos:

1 — titulo de propriedade do imével;

11 - histérico dos titulos de propriedade
do imével, abrangendo os ultimos 20
(vintes anos), acompanhados dos respecti-
vOs comprovantes;

III - certiddes negativas:

a) de tributos federais, estaduais ¢ mu-
nicipais incidentes sobre o imével;

b) de agbes reais referentes ao imével,
pelo periodo de 10 (dez) anos;

¢) de agdes penais com respeito ao cri-
me contra o patrimdnio e contra a Admi-
nistragdo Publica.

IV — certiddes:
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a) dos cartérios de protestos de titulos,
em nome do loteador, pelo periodo de 10
(dez) anos;

b} de agdes pessoais relativas ao
loteador, pelo periodo de 10 (dez) anos;

¢) de 6nus reais relativos ao imoével;

d) de agdes penais contra o loteador,
pelo periodo de 10 (dez) anos.

V —cépia do ato de aprovagio do lotea-
mento e comprovante do termo de verifi-
cagdo pela Prefeitura da execucdo das
obras exigidas por legislagdo municipal,
que incluirdo, no minimo, a execugdo das
vias de circulagio do loteamento, demar-
cagdo dos lotes, quadras e logradouros e
das obras de escoamento das dguas pluviais
ou da aprovagéio de um cronograma, com
a duragdo maxima de 2 (dois) anos, acom-
panhado de competente instrumento de
garantia para a execugio das obras;

VI — exemplar do contrato padrio de
promessa de venda, ou de cessio ou de
promessa de cessio, do qual constariio
obrigatoriamente as indicagGes previstas
no art. 26 desta Lei;

VII - declaragdo do conjuge do reque-
rente de que consente no registro do lotea-
mento.

§ 1.° Os perfodos referidos nos incisos
II1, b, e IV, a e d, tomardo por base a data
do pedido de registro do loteamento, de-
vendo todas elas serem extraidas em nome
daqueles que, nos mencionados periodos,
tenham sido titulares de direitos reais so-
bre o imével.

§ 2.° A existéncia de protestos, de agdes
pessoais ou de agbes penais, exceto as re-
ferentes a crime contra o patriménio e con-
tra a administragdo, ndo impedird o regis-
tro do loteamento se o requerente compro-
var que esses protestos ou agoes ndo pode-
rdo prejudicar os adquirentes dos lotes. Se
o Oficial do Registro de Iméveis julgar
insuficiente a comprovagio feita, suscita-
rd a divida perante o juiz competente.

§ 3.° A declaragio a que se refere o inc.
VII deste artigo ndo dispensard o consen-
timento do declarante para os atos de alie-
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nagdo ou promessa de alienaciio de lotes,
ou de direitos a eles relativos, que venham
a ser praticados pelo seu conjuge.

Gis)

Art 26. Os compromissos de compra e
venda, as cessdes ou promessas de cessdo
poderio ser feitos por escritura piiblica ou
por instrumento particular, de acordo com
o modelo depositado na forma do inc. VI
do art. 18 e conterdo, pelo menos, as se-
guintes indicages:

I — nome, registro civil, cadastro fiscal
no Ministério da Fazenda, nacionalidade,
estado civil e residéncia dos contratantes;

I1 — denominagdo e situagéo do lotea-
mento, nimero e data da inscrigdo;

[1I — descerigdo do lote ou dos lotes que
forem objeto de compromissos, confron-
tagdes, drea e outras caracteristicas;

IV - prego, prazo, forma e local de paga-
mento bem como a importancia do sinal;

V —taxa de juros incidentes sobre o dé-
bito em aberto e sobre as prestagdes ven-
cidas e ndo pagas, bem como a clausula
penal, nunca excedente a 10% (dez por
cento) do débito e s6 exigivel nos casos de
intervengdo judicial ou de mora superior
a 3 (trés) meses;

VI -indicagao sobre a quem incumbe o
pagamento dos impostos e taxas inciden-
tes sobre o lote compromissado;

VII - declaragdo das restrigdes urbanis-
ticas convencionais do loteamento, suple-
tivas da legislagéo pertinente.

§ 1.° O contrato deveri ser firmado em
3 (trés) vias ou extraidas em 3 (trés) tras-
lados, sendo um para cada parte e o tercei-
ro para arquivo no registro imobilidrio,
apds o registro e anotagdes devidas,

§ 2. Quando o contrato houver sido fir-
mado por procurador de qualquer das par-
tes, serd obrigatério o arquivamento da
procuragiio no registro imobilidrio.”

Com a mdxima vénia, efetivamente nio
se identifica, nas exigéncias acima, impo-
si¢do de custeio aoempreendedor do lotea-
mento no tocante a rede de dgua potdvel,
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nem vedagdo a que essa despesa seja, por
contrato, atribufda aos adquirentes das
unidades individualizadas.

Apreciando questio semelhante, esta4.®
T., por maioria, em ac6rddo de relatoria do
eminente Min. Sélvio de Figueiredo Tei-
xeira, assim decidiu:

“Direito civil. Loteamento do solo ur-
bano (Lei 6.766/79). Cldusula contratual
que permite o repasse de custos das redes
de dgua e esgoto aos adquirentes dos imé-
veis. Validade. Inexisténcia de vedag¢do na
lei. Recurso provido.

1 - A Lei 6.766/79, que trata do parce-
lamento do solo urbano, ndo veda o ajuste
das partes no tocante a obrigagdo de cus-
tear redes de dgua e esgoto nos loteamen-
tos, sendo vilida, portanto, cldusula con-
tratual que preveja o repasse dos custos de
tais obras aos adquirentes dos lotes.

I1- O que a Lei 6.766/79 contempla, no
seu art. 26, sdo disposigdes que devem
obrigatoriamente estar contidas nos com-
promissos de compra e venda de lotes, re-
quisitos minimos para a validade desses
contratos, o que ndo significa que outras
cldusulas ndo possam ser pactuadas. Em
outras palavras, além das indicages que
a lei prescreve como referéncias obrigat6-
rias nos contratos, podem as partes, den-
tro das possibilidades outorgadas pela lei
de pactuar o licito, razodvel e possivel,
convencionar outras regras que as obri-
guem.” (REsp 43.735-SP, por maioria,
DJU 14.04.1997.)

Destaco do voto do relator o seguinte
excerto, verbis:

“Enfatizou o ac6rdao recorrido, citan-
do o art. 26 da Lei 6.766/79, que existe
vedagio de repasse, aos adquirentes dos
iméveis, pelo loteador, das despesas tidas
como obras elementares do loteamento,
haja vista que a citada lei nao os inclui
como integrantes do prego a seT pago para
cada lote.

Premissa errada, contudo.

O que a lei prevé, no art. 26, sdo dispo-
sigdes que devem obrigatoriamente estar
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contidas nos compromissos de compra-e-
venda de lotes, requisitos minimos para a
validade dos referidos contratos, néo sig-
nificando que outras cldusulas ndo possam
estar presentes no ajuste.

Em suma, afora as indicagdes que a lei
prescreve como referéncias compulsérias
nos contratos, as partes, dentro das possi-
bilidades outorgadas pela lei de pactuar o
licito e possivel, podem convencionar ou-
tras regras que as obriguem.

E nesse sentido, merece prestigio acldu-
sula contratual que permite a cobranga aos
adquirentes pela loteadora das obras rea-
lizadas no loteamento via ressarcimento,
sob pena de violagdo do principio pacta
sunt servanda.

Muito embora néo seja absoluto o prin-
cipio da autonomia da vontade, haja vista
a constante intervengio do Estado no do-
minio privado para garantir a ordem piibli-
ca e a supremacia do bem coletivo em de-
trimento do individual, incomuns sdo as
oportunidades em que ele € desprezado.

No caso dos autos, descabe restringir o
contratado. Inexiste motivo de ordem pii-
blica a prevalecer e o ajustado —repasse das
verbas aos adquirentes dos lotes — estd
dentro dos limites do licito e do razodvel.

Vilida, portanto, a cldusula constante
do contrato que permite a cobranga dos
servigos de rede de dgua e esgoto dos re-
corridos. Neste sentido, a li¢io de Villaga
Azevedo, verbis:

‘Pelo jd exposto, ndo seria crivel que a
lei, ao atribuir ao loteador a obrigagdo de
realizar os custos do loteamento, o obrigas-
se, tambgém, a arcar com numerdrio préprio
e sem qualquer remuneragio por seus ser-
vicos.

A assim ser, estariam os adquirentes de
lotes locupletando-se, de modo indevido.

Lembremo-nos das sédbias palavras de
‘Waldemar Ferreira (“O loteamento de ter-
renos urbanos de propriedade particular e
o dominio piblico dos espagos livres”, RT
215/5, Sao Paulo), ainda sob a égide da
legislagdo antiga: “Nao se deve perder de
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conta, para que bem se aprecie o proble-
ma do loteamento de terrenos particulares
para o efeito de sua venda para construgdes
urbanas, que o proprietdrio. que toma tal
iniciativa e a leva a cabo, se propde trans-
mudar o objeto de seu direito de proprie-
dade, aproveitando-se desta para a realiza-
¢do de lucro de seu inteiro proveito, mas
realizando, inequivocamente, obra ou ser-
vigo publico”.

E preciso que se entenda o loteador
como um empresario, que implanta um
loteamento também para ter lucros.

Assim, além da remuneragdo por seus
servigos, hd que ser reembolsado, com a
devida corre¢io monetdria, e juros, do que
despendeu narealizagio das obras deinfra-
estrutura do loteamento.” (Direito privado
3: Casos e Pareceres, Cejup, 1989, p. 45.)

Toshio Mukai em parecer juntado aos
autos, referindo-se o artigo seu denomina-
do ‘Infra-estrutura e o repasse dos seus
custos nos loteamentos’, publicado no
BDI-Boletim de Direito Imobilidrio, 1.°
decéndio — junho de 1984, doutrina:

‘Inexiste na Lei Federal 6.766, de 1979,
qualquer preceito, de ordem piblica ou
nio, proibindo o loteador de efetuar o re-
passe dos custos das obras de infra-estru-
tura aos adquirentes dos lotes.

(...)

Contudo, trata-se de uma obrigagiio de
direito piblico imposta ao loteador, que diz
respeito apenas ao dever de executar as
obras, que o loteador tem perante a Prefei-
tura. A outra obrigacio, entre o loteador e
o adquirente, quanto a quem arcard com o
custo das obras, que € obrigacdo, de direi-
to privado, o inciso jamais tratou de alcan-
gar, como de fato, ndo alcanga.

Além do mais, nenhuma norma infra-
constitucional (ainda que federal), no Bra-
sil, poderia efetuarumatal proibigao, posto
que seria absolutamente inconstitucional,
uma vez que implicaria ela em aniquila-
mento da iniciativa privativa (privilegia-
da pelos arts. 160, I1I, ¢ 170, da Constitui-
¢do — atualmente, art. 170, IV, da Consti-
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tuigdo de 1988), da qual a atividade de lo-
teamento, inequivocamente, faz parte.

(..

Portanto, de acordo com aLei 6.766/79,
€ licito que o loteador repasse o custo das
obras de infra-estrutura aos adquirentes de
lotes.

Perfilha 0 mesmo posicionamento
Didgenes Gasparini, assim afirmando
quanto ao ponto:

‘Esse procedimento de transferir certo
custo ao adquirente € o melhor, pelo me-
nos no nosso entender. Com efeito, o
parcelador nada recebe adiantadamente
(salvo se ajustado) pelas obras e servigos
que ird realizar.

Ademais, nada ha na Lei do Parcela-
mento do Solo Urbano que impega esse
proceder. Por fim, diga-se que os autores,
a exemplo de Gilberto Valente da Silva,
tém admitido esse trespasse (cf. Bol. do
IRIB 89, out. 1984)’." (O municipio e o
parcelamento do solo, 2. ed., Saraiva,
1988, p. 97.)

Cabe, também, reproduzir passagem do
voto vista do ilustre Min. Barros Montei-
ro, nessas letras:

"0 que estd em discussao na espécie é
tdo-somente a possibilidade de o loteador
repassar aos compromissarios-comprado-
res os custos por ela despendidos com a
efetivagio das obras elementares de im-
plantagiio daquele loteamento, tudo con-
forme previsto em cldusulas insertas nas
diversas avengas celebradas pelas partes.

Firmada essa distingdo tocante ao ob-
jeto do litigio, tenho que, tal como o emi-
nente ministro relator, as estipulagdes con-
tratuais instituidas com a plena adesfo dos
ora recorridos sdo inteiramente validas,
inclusive por for¢a do principio da autono-
mia da vontade (pucta sunt servanda). A
inser¢do das questionadas cldusulas nos
diversos contratos celebrados evidencia
que as despesas relacionadas com a reali-
zagio das obras de infra-estrutura do lotea-
mento em foco nio restaram embutidas no
prego de cada lote.
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Penso que uma estipulagio convencio-
nal de tal natureza nio contraria o espirito
e a sistemadtica com que se apresenta a Lei
6.766, de 19.12.1979. A implantagdo do
loteamento, com todos os seus requisitos,
inclusive com o equipamento substancial
necessdrio A urbanizagao, foi perfeitamen-
te atendida no caso. Néo hd falar, portan-
to, em prejuizo algum 2 coletividade ou ao
Poder Piblico, uma vez que nesse ponto a
ré cumpriu o que se lhe encontrava afeto.

Orepasse dos custos oraem questdo nao
infringe qualquer norma de ordem publi-
ca. Nem tampouco afronta os diversos pre-
ceitos da citada Lei 6.766/79, que nada
dispdem a respeito do assunto. O tema
atinente & validade dos indigitados itens
contratuais diz, ao certo, com o direito dis-
ponivel das partes celebrantes das avengas.
Se assim se estatuiu, com 0 assentimento
dos adquirentes, que compraram os res-
pectivos lotes com determinado prego,
exclusive o custeio das obras de infra-es-
trutura, o livre ajuste hi de prevalecer, sob
pena até mesmo de incorrer-se no enrique-
cimento sem causa dos compromissarios-
compradores em prejuizo da promitente-
vendedora.”

No caso dos autos, ndo se controverte
sobre a disposi¢do contratual padrio, ar-
quivada em cartdrio (cldusula 13.%), que
atribui as despesas pela instalagfio da rede
de dgua potivel ao comprador do lote. Essa
obrigagdo € origindria do contrato primi-
tivo, que obriga aos posteriores cessiond-
rios, ndo importando se consta ou ndo dos
titulos subseqiientes, ressalvado, eviden-
temente, o direito de regresso contra os
cedentes, se estes fizeram exclusio de uma
obrigacdo que nio poderiam ter feito, pois
importava em supressdo do direito de ter-
ceiro, qual seja, o do empreendedor do lo-
teamento.

Assim, inexistindo, como j4 ressaltado,
Onus legal imposto ao loteador e, por ou-
tro lado, constando dos contratos de pro-
messa de compra e venda tal obrigatorie-
dade, de cariter convencional entre as par-
tes, de assungio desse encargo pelos com-

REVISTA DE DIREITO IMOBILIARIO - 57

pradores, tem-se como ofendidos os dis-
positivos legais apontados, por errbnea
interpretacdo extensiva que se lhes deu a
E. Corte estadual, cuja decisdo, igualmen-
te, divergiu da orientagdo do STJ, que deve
prevalecer na exegese da legislagdo ordi-
ndria.

Ante o exposto, conhego do recurso es-
pecial e lhe dou provimento, para julgar
procedente a agdo, condenando os réus ao
pagamento das custas e honordrios advo-
caticios, estes fixados em 10% (dez por
cento) sobre o valor da condenagao.

E como voto.

CERTIDAO DE JULGAMENTO -
Certifico que a E. 4. T., ao apreciar o pro-
cesso em epigrafe, na sessdo realizada
nesta data, proferiu a seguinte decisiio:

A Turma, por unanimidade, conheceu
do recurso e deu-lhe provimento, nos ter-
mos do voto do senhor ministro relator.

Os Srs. Ministros Barros Monteiro,
Cesar Asfor Rocha e Fernando Gongalves
votaram com o senhor ministro relator.

O referido € verdade. Dou fé.

Brasilia, 6 de abril de 2004.

4.1.1.3 PARCELAMENTO DO SOLO
URBANO. Loteamento. Obras deinfra-
estrutura. Obrigacdo soliddria do
loteador. Inteligéncia das Leis 6.766/79
e 9.785/99.

Emenita Oficial: Administrativo. Parce-
lamento do solo. Loteamento. Obras de
infra-estrutura: responsabilidade.

1. Embora conceitualmente distintas as
modalidades de parcelamento do solo,
desmembramento e loteamento, com a Lei
9.785/99, que alterou a Lei de Parcelamen-
todo Solo— Lei 6.766/79, ndo mais se ques-
tiona as obrigacdes do desmembrador ou
do loteador. Ambos sdo obrigados a cum-
prir as regras do plano diretor.
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2. As obras de infra-estrutura de um lo-
teamento sdo debitadas ao loteador, e
quando ele é oficialmente aprovado, soli-
dariza-se o Municipio.

3. Obrigagdo soliddria a que se incum-
be o loteador, o devedor soliddrie aciona-
do pelo Ministério Piblico.

4. Recurso especial improvido.

REsp263.603-SP-2."T.-j.12.11.2002
—rela. Ministra Eliana Calmon — DJU
24.05.2004.

ACORDAO - Vistos, relatados e dis-
cutidos estes autos, acordam os ministros
da 2." T. do STJ, na conformidade dos
votos e das notas taquigrificas a seguir,
por unanimidade, negar provimento ao
recurso especial. Votaram com a relatora
0s Srs. Ministros Franciulli Netto, Laurita
Vaz, Paulo Medina e Francisco Peganha
Martins.

Brasilia-DF, 12 de novembro de 2002 -
ELIANA CALMON, relatora.

RELATORIO - A Exma. Sra. Ministra
Eliana Calmon (relatora): O Ministério
Piblico do Estado de Sdo Paulo ajuizou
agdocivil piiblica, objetivando compelir os
réus a edificarem o sistema de drenagem
de dguas superficiais, a doar drea verde e
institucional e a ressarcir os valores pagos
pela Municipalidade a Eletropaulo para
instalagdo de iluminagdo piblica no des-
membramento urbano denominado Jardim
Patricia.

A agio foi julgada improcedente, o que
ensejou o apelo do autor, tendo o TISP, por
maioria, provido em parte o recurso, para
condenar os réus a execugdo dos servicos
necessdrios & regularizagfio do sistema de
drenagem de dguas superficiais. Enten-
deu a Corte que o loteamento e parcela-
mento devem observar os mesmos requi-
sitos legais e, considerando que a drea des-
membrada jé estava ocupada, ndo havia
comoexigirareservade dreas para uso pi-
blico.
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Quanto ao pedido de indenizagéo por
gastos com a instalagdo de iluminagio
publica, o Tribunal entendeu ser o Minis-
tério Piiblico parte ilegitima para o pleito.

Foram, entio, interpostos embargos
infringentes e recurso especial.

No recurso especial (f.), amparado nas
alineas a e ¢ do permissivo constitucional,
alegam os réus, entdo recorrentes, viola-
¢éo aos arts. 20 e 896 do CC.

Afirmam estar se insurgindo contra a
parte unéinime do julgado, alegando néo
serem partes legitimas para figurar no pélo
passivo porque foi a Marvic Empreendi-
mentos Imobilidrios $/C Ltda. quem pro-
moveu o desmembramento.

Entendem que, embora tenham sido
sdcios da pessoa juridica, a pessoa fisica
com ela ndo se confunde e, além disso, por
escritura piblica datada de 22.11.199],
cederam e transferiram a integralidade das
cotas sociais a Siegfredo Sieg e Maria
Madalena Sieg.

Sustentam que o art. 896 do CC foi vio-
lado na medida em que o ac6rdio atribuiu
condenagio solidéria dos ora recorrentes
com os demais réus sem que houvesse pre-
visdo legal ou consensual para tanto.

Assim, advogam a tese de que a respon-
sabilidade € exclusiva da empresa que pro-
cedeu ao desmembramento.

Julgados os embargos infringentes, pre-
valeceu o entendimento do voto vencedor
no julgamento da apelagdo, no sentido de
acolher-se a pretensio de compelir os réus
aedificarem sistema de drenagem de dguas
superficiais de acordo com a Lei 6.766/79.

Assim, restou mantido o acérdio que
considerou juridicamente possivel o pe-
dido, a par do voto vencido que conside-
rava o autor carecedor de a¢do, uma vez
que ndo teriam os réus, na qualidade de
desmembradores, obrigagio de edificar
sistema de drenagem de dguas superfi-
ciais, de doar dreas verdes ou érea insti-
tucional ou de ressarcir a Municipalida-
de por valores pagos pela instalacio de
iluminagio piblica.
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Interpuseram os réus embargos de de-
claragdo, que restaram rejeitados.

Novo recurso especial foi aviado (f.),
com fulero na alinea a do permissivo cons-
titucional, afirmando os recorrentes que o
ac6rddo violou os arts. 1.°, 165, 458, 535,
11, do CPC, art. 2.°, §§ 1.°¢ 2.° arts. 4.°,
5.°,6°,7.°10,11e 12 daLei 6.766/79, art.
81doCTNearts. 1.°e 11 daLei 4.717/65,
sustentando que:

a) o voto condutor dos embargos infrin-
gentes apenas manifestou-se sobre a pos-
sibilidade juridica do pedido, deixando de
examinar a tese da necessidade de distin-
¢do entre as figuras do “loteamento” e do
“desmembramento”, objeto do voto ven-
cido;

b) a auséncia de distingdo entre “lotea-
mento” e “desmembramento”, institutos
que foram tidos como equiparados pelo
voto vencedor, fere aLei 6.766/79 (arts. 11
e 12);

¢) a imposigdo aos recorrentes de obri-
gagdo legal de responsabilidade do
loteador vulnerou as normas pertinentes,
jdque nacondigio de desmembradores néo
teriam a obrigagio perseguida com a pre-
sente agdo civil piblica;

d) o projeto de subdivisio das glebas de
propriedade da Marvic Empreendimentos
Imobilidrios S/C Ltda., aprovado pela
Municipalidade, contemplou o sistema
vidrio pré-existente, nio operando prolon-
gamento, modificagfio ou ampliagio, o que
constitui desmembramento e nfio lotea-
mento;

e) as obras questionadas s@o de respon-
sabilidade do Poder Piliblico Municipal e
caracterizam benfeitorias capazes de se-
rem cobradas como contribuigdo de
melhoria;

f) o préprio engenheiro incumbido pela
Municipalidade para a anélise ¢ elabora-
¢do de laudo de avaliagdo do sistema de
drenagem de 4dguas superficiais concluiu
pela desnecessidade de implantagdo de
redes de galerias ao longo dos sistemas
vidrios;
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g) o julgado, ao fazer incidir norma le-
gal em hipétese diversa da tipificada, in-
fringiuosarts. 1.°e 11 daLei 4.717/65, que
regula a agio popular.

Sem contra-razdes, subiram os autos,
sendo admitido o segundo especial na
origem.

O primeiro foi inadmitido, o que
ensejou a interposi¢io de agravo de instru-
mento (Ag 448.766-SP). Por decisdo da-
tada de 18.06.2002, dei provimento ao
agravo, determinando fossem julgados
conjuntamente ambos 0s recursos espe-
ciais (f.).

Ouvido, opinou o Ministério Piblico
Federal pelo desprovimento do agravo e
pelo nio-conhecimento e/ou improvimen-
to do segundo recurso especial.

Relatei.

VOTO - A Exma. Sra. Ministra Eliana
Calmon (relatora):

Primeiro recurso especial

Nas contra-razdes de apelag@o, susten-
taram os apelados a inexisténcia de soli-
dariedade ¢ a sua ilegitimidade para figu-
rar no pélo passivo da demanda, haja vista
que o desmembramento foi efetivado pela
Marvic Empreendimentos Imobilidrios S/
C Ltda.

Entretanto, nem o voto vencedor, nem
o voto vencido examinaram a tese. Houve
embargos declaratérios (f.), mas o Tribu-
nal a guo entendeu que se buscava efeito
infringente e rejeitou-os.

Como no primeiro especial no se apon-
tou violagdo ao art. 535 do CPC, temos
como aplicdvel a Sim. 211/STJ pela falta
de prequestionamento, restando prejudica-
do o exame pela alinea ¢ do permissivo
constitucional.

Segundo recurso especial

Verifico que os arts. 1.°, 165, 458 do
CPC, arts.4.°,5.°,6.°,7.°e 10daLei 6,766/
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79, art. 81 do CTN e arts. 1.°e 11 da Lei
4.717/65 ndo foram prequestionados. Apli-
ca-se, emrelagdo a esses dispositivos, com
propriedade, o teor da Sim. 282/STF.

Passo aoexame da possivel violagdo aos
demais dispositivos:
O voto vencido considerou que:

a) loteamento € a subdivisdo de gleba
em lotes destinados 2 edificagdo, com aber-
tura de novas vias de circulagio, de logra-
douros piiblicos ou prolongamento, modi-
ficagdo ou ampliagdo das vias existentes
(art. 2.°, § 1.°, da Lei 6.766/79);

b) desmembramento € a subdivisio da
gleba em lotes destinados 2 edificacio,
com aproveitamento do sistema vidrio
existente, desde que ndo implique na aber-
tura de novas vias e logradouros piiblicos,
nem no prolongamento, modificagio ou
ampliagao dos j4 existentes (art. 2.%, § 2.°,
da Lei 6.766/79),

c) houve aprovagio, por meio de alvar4,
dodesmembramento, que se tornou perfei-
1o e acabado com a venda e registro dos
lotes aos adquirentes; e

d) os apelados, na qualidade de des-
membradores, nido tém obrigacio de
edificar sistema de drenagem de 4guas
superficiais, nem de doar dreas verdes ou
drea institucional, nem de ressarcir a Mu-
nicipalidade dos valores pagos a Ele-
tropaulo para a instalagdo de iluminagio
piblica, devendo, em relagdo a eles, ser
extinto o processo, sem julgamento de
mérito, por caréncia de agio.

Observa-se que, no julgamento do ape-
lo, o Tribunal afastou a tese de que “lotea-
mento” e “desmembramento” sio institu-
tos distintos, por considerar que a Lei
6.766/79 os equiparou.

No julgamento dos embargos infringen-
tes, cuja violagdo ao art. 535 do C PC se
invoca, verifico que o Tribunal assim se
manifestou:

“(-..) “Por possibilidade juridica do pe-
dido entende-se a admissibilidade da pre-
tensdo perante o ordenamento juridico, ou
seja, previséio ou auséncia de vedagdio, no
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direito vigente, do que se postula na cau-
sa’ (RT 652/183).

Assim, ficil concluir, mantida a vénia,
que a pretensio do Ministério Publico en-
contra agasalho na legislagio invocada na
inicial, especificamente na Lei Federal
6.766/79, até porque o préprio legislador
concebeu o parcelamento do solo comoum
género, composto, apenas, por duas espé-
cies: loteamento e desmembramento, sen-
do que a diferenga bisica a prépria lei es-
tabelece (arts. 1.°e 2.%).” (f.)

Os embargos de declaragio interpostos
foram rejeitados, por entender o Tribunal
que a questdo foi devidamente analisada
nos limites do voto vencido.

Entendo que ndo hd viola¢do ao art. 535
do CPC, pois o voto condutor dos embar-
gos infringentes encampou a tese do voto
vencedor e, na verdade, os embargantes
ndo se conformaram com o encaminha-
mento dado.

Superada as questdes preliminares e
prejudiciais, resta, para apreciagiio, saber
se hd distingdo entre “loteamento” e “des-
membramento” e se os recorrentes tém
obrigacdo de edificar sistema de drenagem
de dguas superficiais.

A Lei 6.766/79, ao disciplinar o parce-
lamento do solo urbano, definia como es-
pécies de parcelamento, separadamente, o
loteamento e o desmembramento, nos §§
1.°e 2.°doart. 2.°, respectivamente. Niio é
demais relembrar que desmembramento é
a subdivisio de terrenos em lotes para
edificacdo de qualquer natureza, com o
aproveitamento do sistema vidrio oficial
jé existente, sem que haja abertura de vias
ou logradouros piblicos. Diferentemente,
loteamento € a subdivisdo de terrenos em
lotes para edificag@o, com a abertura de
vias e logradouros piblicos.

A Lei 9.785/99 alterou diversos artigos
da Lei 6.766/79, retirandodo art. 2.°, § 2.°,
a defini¢do do desmembramento, manten-
do a de loteamento.

Pelo contexto legislativo atual, tem-se
como certa a manutengao conceitual das
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modalidades, embora ndo mais haja a di-
ferenciag@o em nivel de exigéncia, haja
vista a submissdo de ambas 2s regras do
plano diretor (Lei 9.785/99).

Solucionado o primeiro impasse, en-
tendo que, em matéria de infra-estrutura,
h4 obrigagao soliddria da empresa lotea-
dora e da Prefeitura em construir as ben-
feitorias indispensdveis para surgir o lo-
teamento, agora obediente ao plano dire-
tor municipal. Neste sentido, sio os
arestos seguintes:

“Administrativo. Loteamento inacaba-
do. Responsabilidade soliddria do muni-
cipio. Ag#o civil piblica. Imputagdo por
acio de regresso A empresa loteadora.

1. E dever do municipio fiscalizar os
loteamentos, desde a aprovagio até a exe-
cucgdo de obras.

2. A CF/88 e a Lei de Parcelamento do
Solo (Lei 6.766/79) estabelecem a solida-
riedade na responsabilidade pela inexecu-
¢do das obras de infra-estrutura (art. 40).

3. Legitimidade do municipio para res-
ponder pela sua omissao e inagio da lotea-
dora.

4. Recurso especial provido.” (REsp
252.512-SP, 2.* T., rela. Ministra Eliana
Calmon, undnime, £J29.10.2001,p. 194.)

“Parcelamento do solo. Responsabilida-
de da empreendedora. Escoamento pluvial.

Conhecimento e provimento parcial do
recurso especial apenas para excluir a
assertiva do r. acérddo de que, com a
aprovagio do loteamento pela prefeitu-
ra, cessou a responsabilidade da em-
preendedora, pela construgio das obras
necessdrias ao escoamento das dguas plu-
viais.” (REsp 229.770-MG, 4."T., rel. Min.
Ruy Rosado de Aguiar, uninime, DJ
21.02.2000, p. 134.)

Se € certa a responsabilidade solidéria,
niio se pode furtar a loteadora  obrigagio
ex vi lege, agora imposta judicialmente.

Com estas consideragdes, confirmo a
sentenga, improvendo o recurso especial.

E o voto.
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VOTO — O Exmo. Sr. Min. Franciulli
Netto (relator): Senhora ministra presiden-
te, o fato de néio precisar ser aberta via
puiblica ndio quer dizer que o desmembra-
dor esteja isento de realizar, sozinho ou
solitariamente, obras de infra-estrutura.
Sempre foi assim: o incorporador do des-
membramento quer alegar que ndo €
loteador. Isso ndo o desobriga de providen-
ciar todas as obras de infra-estrutura que
serdio necessdrias para o aproveitamento
racional da gleba.

Nio tenho a minima divida, data venia
doilustre advogado que fez o possivel para
defender opinido em sentido contrério, em
acompanhar o voto de vossa exceléncia
negando provimento ao recurso.

VOTO - O Exmo. Sr. Min. Francisco
Pe¢anha Martins: Senhora ministra presi-
dente, entendo que hd diferenca entre lo-
teamento e desmembramento, € este ocor-
re, As vezes, sem fins lucrativos.

Acompanho o voto de vossa exceléncia,
negando provimento ao recurso por forga
de identificar neste caso obrigagdes que
sdo tipicas do desmembramento para aten-
der a saude piiblica.

4.1.1.4 FRAUDE A EXECUCAO. Ino-
corréncia. Penhora. Incidéncia sobre
bem imével. Embargos de terceiro.
Oposicio por adquirente de boa-fé.
Admissibilidade, ainda que o instru-
mento de compra e venda niio tenha sido
registrado em cartério. Existéncia de
prova de que o bem objeto da constriciio
foi adquirido muitos anos antes da pro-
positura da acio executiva. Honorérios
advocaticios devidos pelo exeqiiente se,
ao tomar conhecimento do negécio rea-
lizado, em vez de anuir ao afastamento
da constrigiio sobre o bem, oferece resis-
téncia aos embargos.

Ementa Oficial: Processual civil. Exe-
cu¢do. Imével penhorado objeto de ante-
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rior compra e venda ndo registrada na
serventia competente. Embargos de tercei-
ro. Fraude a execugdo. Matéria de prova.
Onus da sucumbéncia.

I - Se o aresto recorrido enfrentou
satisfatoriamente todas as questoes
apresentadas, ainda que de forma con-
trdria ao interesse da parte, ndo hd que
se falar em omissdo ou auséncia de fun-
damentagdo.

II — A despeito da obrigatoriedade do
registro da compra e venda no Cartdrio de
Registrode Iméveis, para que se possaatri-
buir eficdcia erga omnes ao negdcio juri-
dico realizado, permanece vigente o Enun-
ciado 84 da Simula desta Corte, que fa-
culta a oposigdo de embargos de terceiro
ao adquirente de boa-fé.

Il — Afirmado pelo acoérdao recorrido
ndo estarem presentes 0s pressupostos ca-
racterizadores da fraude & execugdo, pois
os imoveis foram adquiridos muitos anos
antes da propositura da ag¢do executiva,
ndo estando comprovado, igualmente, o
estado de insolvéncia do devedor, a revi-
sdo dessa conclusdo encontra ébice no
Enunciado 7 da Simula desta Corte.

IV — O exegiiente que indica o imével &
penhora responde pelas custas e honord-
rios advocaticios na agdo de embargos de
terceiro, se, ao tomar conhecimento do ne-
gdcio realizado, em vez de anuir ao afas-
tamento da constrigdo sobre o bem, ofere-
ce resisténcia aos embargos.

Recurso ndo conhecido.

REsp401.125-MG-3."T.-j. 13.04.2004
—rel. Min. Castro Filho— DJU03.05.2004.

ACORDAQO - Vistos, relatados e discu-
tidos os autos, acordam os senhores minis-
tros da 3.* T. do STJ, na conformidade dos
votos e das notas taquigrificas a seguir, por
unanimidade, ndo conhecer do recurso
especial.

Os Srs. Ministros Anténio de Padua
Ribeiro, Humberto Gomes de Barros,
Carlos Alberto Menezes Direito e Nancy
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Andrighi votaram com o senhor ministro
relator.

Brasilia-DF, 13 de abril de 2004 — CAS-
TRO FILHOQ, relator.

RELATORIO — O Exmo. Sr. Min. Cas-
tro Filhoe (relator): Anténio Carlos Pereira
Mota e outros propuseram embargos de
terceiro em relagio a Marilourdes Queiro-
ga de Aguiar e Construtora Engel Ltda.

Alegaram, em sintese, serem senhores
e legitimos possuidores da fragdo ideal de
6/28 (seis vinte e oito avos) do imével cons-
tituido pelo lote 13, quadra 15-A, do Bair-
ro Jardim América. A Construtora Engel
Ltda. construiu um edificio de apartamen-
tos no local, os quais foram prometidos
venda aos embargantes, por meio de escri-
turas particulares de compra e venda da-
tadas de 1989, 1990 e 1991.

Informa que a construtora adquiriu o
terreno dos herdeiros de Margarida Ma-
ria da Conceigdo. Em razdo de problemas
no inventdrio, a promitente vendedora nio
pode regularizar a referida fragdo ideal,
fato que impediu a outorga da escritura
definitiva aos embargantes. Asseveram,
contudo, que a fragdo ideal restante 22/28
— (vinte e dois vinte e oito avos) estava
devidamente registrada no cartério res-
pectivo em nome dos adquirentes, cons-
tando, ademais, a realizagio das promes-
sas de compra e venda da parte ideal res-
tante, Todavia, na execugdo proposta pela
primeira ré em relagdo a construtora, foi
penhorada a fragdo ideal menor, nos au-
tos do referido inventirio, o que ensejou
a propositura da agdo de embargos de ter-
ceiro.

O pedido foi julgado procedente em
primeiro grau de jurisdigdo. Apreciando o
recurso da primeira embargada, Marilour-
des Queirogade Aguiar, haja vista serrevel
aconstrutora, a 3.* Cim. Civil do TAMG,
por unanimidade, rejeitou a preliminar de
intempestividade da apelago e, no méri-
to, negou-lhe provimento, em aresto assim
ementado (f.):



324

“Processual civil. Embargos de tercei-
ro. Promissdrios compradores de imével.
Contrato ndo registrado em cartério. Pos-
sibilidade de ajuizamento dos embargos.
Auséncia de prova de fraude contra credo-
res. Ndo comprovacgio da mé-fé dos con-
tratantes. Insubsisténcia da penhora leva-
da a efeito no pleito executivo. Inteligén-
ciadoart. 1.046, § 1.°, do CPC e Stim. 84
do C. STI.

Resta indubitdvel que os embargados
adquiriram parcela do imével em discus-
s#o, através de contrato particular de pro-
messa de compra e venda, muitos anos
antes da citagéo e da penhora na execugao
onde ocorreu a constrigo judicial do mes-
mo bem, como retromencionado. Nao se
conhece da fraude contra credores.”

Eis, em resumo, a fundamentagio
exarada pelo aresto a guo, no que interes-
sa, verbis:

“Q meritum causae passa a se delimi-
tar, entdo, na discordincia da apelante com
adesconstitui¢io da penhora, levada a efei-
to naquela parcela de 6/28 (seis vinte e cito
avos) do imdvel, a pedido de quem ndo
possui qualquer registro imobilidrio, ou
seja, 0s apelados, que consegiientemente
niéio poderiam opor seus pretensos direitos
a terceiros, tendo eles apenas direito pes-
soal contra a vendedora do imével.

Entretanto, os argumentos de fraude
contra credores ndo se sustentamn pela su-
perficialidade e como se demonstrard por
ter sido a venda do imével realizada mui-
tos anos antes da propositura da execugdo
em apenso, e por outro lado, a inexistén-
cia de registro do contrato de promessa de
compra-e-venda ndo retira dos embargan-
tes, ora apelados, o direito de opor embar-
gos de terceiro, e esta tem sido a orienta-
¢do doutrindria e jurisprudencial.

(..

Ora, pelo que se extrai dos autos, resta
indubitdvel que os embargados adquiriram
parcelado imével em discussio, através de
contrato particular de promessa de com-
pra-e-venda, muitos anos antes da citagao
e da penhora na execugfio onde ocorreu a
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constrigdo judicial do mesmo bem, como
retromencionado, o que sobreleva dizer
ndo se tratar de fraude contra credores.

Ademais, as alegagdes de que apds o
ajuizamento da execugio € que teria sido
realizada a maioria dos pagamentos, ou
seja, no ano de 1998, como pretende de-
monstrar a apelante nio procede, diante
das cdépias de diversos pagamentos ocor-
ridos ao longo dos anos, desde os idos de
1990, como se depreende dodocumento de
f.,e dos demais recibos de pagamento apre-
sentados.

Também a posse alegada na inicial ndo
impugnada de maneira fundamentada na
defesa, restou provada pelo aparato docu-
mental inserido nos autos, como os contra-
tos de promessa de compra-e-venda e os
comprovantes de pagamentos de contas de
energiaelétrica, expedidas pelaCemig, em
nome dos embargantes (f.), além da discri-
minagio, no registro de iméveis (f.), de
que:

‘A venda oraregistradaé apenas da parte
ideal de 0,785714, correspondente a 22/28
do lote constante dessa matricula (...), e a
parte ideal remanescente de 0,619048 é
vendida aos demais compradores, em co-
mum, pelo prego de R$ 35.000,00 (...).

(.

Ora, a farta documentacio fornecida
com a inicial faz prova mais do que sufi-
ciente de que o imével penhorado € o mes-
mo da Rua Nossa Senhora do Rosdrio, 76,
além da aludida certiddo de f., que ndo foi
impugnada e nem contrariada por qualquer
outra prova, dando conta de que o imével
objeto dos embargos de terceiro se encon-
tra também vendido ‘aos demais compra-
dores’, isto em 02.09.1996, meses antes da
propositura da acdo executiva contra a
construtora, vendedora do imével.

De outra parte, ndo merece acolhimen-
to a alega¢io do embargado de fraude con-
tra credores:

A uma, porque ndo se fez prova de que,
com a alienagdo, a construtora vendedora
se tornou insolvente.
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A duas, porque nio se pode falarem md-
fé ou conluio dos adquirentes, elementos
indispensdveis para a caracterizagdo do
instituto, sendo que 0s mesmos adquiriram
o imével, como mencionado, nos anos de
1989/1992, muito tempo antes de se sus-
peitar de qualquer execugdo contra a cons-
trutora alienante.”

No que concerne aos honoréarios advo-
caticios, manteve-se a condenagdo impos-
ta pela sentenga, que, com supedineo no §
4.°doart. 20do CPC, fixou a verbaem 20%
sobre o valor da causa, ao fundamento de
que o percentual remunerava adequada-
mente o trabalho profissional desenvolvi-
do pelo procurador dos autores.

A vencida op6s embargos declaraté-
rios, no qual alegou ter pedido o reconhe-
cimento de fraude 4 execugdo, nio frau-

"de contra credores, como constou do de-
cisum. Afirmou, ademais, que o cerne da
questdo ndo foi devidamente apreciado
pelo acérddo embargado, porquanto a
agfo fraudulenta invocada consistiu no
pagamento do restante do prego do imé-
vel, por um dos adquirentes, quando ji
proposta a execugao contra a construto-
ra. Tal pagamento, no seu entender, de-
veria ter sido feito diretamente 4 embar-
gante.

Por fim, quanto & sucumbéncia, pugnou
pela aplicagdo do principio da causalida-
de, pois, a desidia dos autores em proce-
der ao registro dos compromissos de com-
pra ¢ venda € que originou a demanda.

Os embargos foram rejeitados, pelos
seguintes fundamentos: a) o acérdao afas-
tou, fundamentadamente, a ocorréncia de
fraude a execugiio; b) afastada essa hip6-
tese, somente se poderia cogitar de fraude
contra credores, mas, isso, como demons-
trado, também ndo ocorreu; c) a legitimi-
dade dos autores foi acolhida com fulcro
no Enunciado 84 da Siimulado STJ, ausen-
te qualquer determinagio legal no sentido
de que o imdvel esteja plenamente quita-
do; d) a condenagio da ré nas custas e ho-
nordrios advocaticios € coroldrio do prin-
cipio da sucumbéncia.
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Novos declaratérios foram opostos, in-
sistindo a embargante na existéncia das
omissdes e contradi¢des anteriormente
veiculadas, os quais, ndo obstante, foram
igualmente rejeitados.

Irresignada, Marilourdes Queiroga de
Aguiar interpde recurso especial, com ful-
cro em ambas as alineas do permissivo
constitucional. Sustenta ofensa aos arts.
20, 458, 11, 535, 11, 593, 11, todos do CPC,
bem como divergéncia jurisprudencial.

Preliminarmente, alega que o aresto
carece de fundamentagio, persistindo nas
omissdes e contradigdes apontadas nos
dois embargos declaratérios opostos.

Afirma estarem presentes os elementos
configuradores da fraude 2 execugio, em
razdo de a quitagio final do prego do imé-
vel, por um dos recorridos, ter ocorrido
quando jd instaurada a ag¢iio executiva,

Por fim, assevera ser indevida sua con-
denagido nos dnus sucumbenciais, tendo
em vista o princfpio da causalidade, por-
quanto ndo deve ser responsabilizada pela
indicagio a penhora de imével objeto de
contrato de compra e venda ndo registra-
do pelos embargantes.

Com contra-razoes, o recurso foi admi-
tido.

E o relatério.

VOTO - O Exmo. Sr. Min. Castro Filho
(relator): Preliminarmente, ndo vislumbro
ofensa aos arts. 535 e 458 do CPC.

Todas as questdes foram devidamente
apreciadas, concluindo o decisum, com
supedineo nas provas, estarem presentes
0s requisitos para a propositura dos embar-
gos de terceiro (Enunciado 84 da Sumula
desta Corte), bem como a auséncia de frau-
de & execugdo, pois a transagdo do imével
pelaconstrutora com os embargantes ocor-
reu muito tempo antes da citagiio para a
execugdo e conseqiiente penhora. Por ou-
tro lado, nio ficaram demonstradas a in-
solvéncia da devedora ou a m4-fé dos
adquirentes, requisitos indispensdveis,
este dltimo, notadamente, para um even-
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tual reconhecimento de fraude contra cre-
dores.

O ac6rdio recorrido estd em consonin-
cia com a jurisprudéncia da 2." Segdo des-
ta Corte, no que concerne ao reconheci-
mento da existéncia de fraude 4 execugdo.
Com efeito, a caracterizagdo da fraude
prevista no art. 593, II, do CPC, ressalva-
das as hip6teses de constrigio legal, recla-
ma a ocorréncia de dois pressupostos,
quais sejam, uma agdo em curso (executi-
va ou condenatéria), com citagio vilida,
e o estado de insolvéncia a que teria sido
conduzido o devedor, em virtude da aliena-
¢do ou oneragdo. Ausente esses requisitos,
nao ha que se falar em fraude & execugao.

Nesse ponto, a revisdo da conclusio da
decisdo hostilizada, por implicar reexame
de matéria de fato e prova, encontra 6bice
no Enunciado 7 da Sdmula desta Corte.

Quanto aos 8nus sucumbenciais, asse-
vera a recorrente que a desidia dos recor-
ridos deu causa a agdo de embargos, por
1550 injusta a sua condenagdo nas custas e
honordrios advocaticios.

Sem razdo, todavia.

E certo que esta Corte tem reputado
aplicdvel, no caso de embargos de tercei-
ro, o principio da causalidade, quando o
credor indica bem 4 penhora objeto de con-
trato de compra e venda ndo registrado por
desidia do comprador. Isso nio significa,
contudo, que sua incidéncia seja indiscri-
minada, para todas as hipéteses.

Destarte, tendo havido resisténcia por
parte da embargada, que se opds a preten-
sdo dos autores, nada obstante todo o con-
teddo probatério dos autos, deve arcar com
0s consectarios resultantes da sua derrota.

Merece destaque o fato de o acérddo
vergastado ter assinalado que existe certi-
ddo no registro de iméveis, datada de
02.09.1996, comprovando que parte dele
j4 pertencia aos autores € a outra parte es-
tava prometida & venda (f.). Segundo as
contra-razdes ao recurso especial, a escri-
tura definitiva s6 ndo foi outorgada aos
autores, anteriormente, porque o lerreno
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para a construgdo dos apartamentos foi
adquirido dos herdeiros de Margarida
Maria da Conceigdo, cujo inventdrio esta-
va paralisado. Foi proposta uma agio para
determinar que a construtora providenci-
asse a outorga de tais escrituras aos adqui-
rentes, encerrada por acordo judicial, aver-
bado na respectiva matriculado imével, na
data citada pelo decisum.

Por isso, para afastar a aplicagdo do
principio da causalidade, consignou-se,
por ocasido do julgamento dos segundos
embargos declaratérios, verbis:

“Entretanto, como bem salientado as f.,
e repetido as f., a condenag@o foi imposta
1 embargante em razio do fato objetivo de
sua derrota, de sua sucumbéncia que res-
tou clara nos autos.

Mesmo ap6s a interposigio dos presen-
tes embargos, com a apresentagio dos
compromissos de compra e venda celebra-
dos entre os embargantes, ora embargados
e aexecutada, oraembargada, a oraembar-
gante se insurgiu contra a defesa da posse
dos autores, instaurando-se ai a controvér-
sia entre as partes, com a resisténcia, por
parte da ora embargante, i pretensdo dos
ora embargados.

Logo, como a ora embargante saiu ven-
cida neste ponto, tendo a r. sentenga aco-
lhido os embargos de terceiro apresenta-
dos, certo € que deve a mesma responder
pelas custas e honordrios da parte contrd-
ria diante de sua sucumbéncia.

Tivesse a mesma reconhecido a preten-
sio dos embargantes, ora embargados,
através da desisténciada penhora, nao tenho
diividas de que a situagdo seria diferente.

Mas, se ndo houve tal reconhecimento,
sua condenagio ao pagamento dos Gnus de
sucumbéncia se faz necessdria, com bem
posto nos v. julgados hostilizados, que nao
merecem qualquer reforma.” (f.)

Esse entendimento harmoniza-se com
a jurisprudéncia desta Corte sobre a maté-
ria. A propésito, confiram-se as ementas
redigidas para os precedentes abaixo trans-
critos:
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“Embargos de terceiro. Homologagao
de partilha decorrente da separagao judi-
cial antes do processo de execugio. Ausén-
cia de registro. Honorérios de advogado.
Precedentes da Corte. 1. Estd assentado na
jurisprudéncia da Corte que o bem parti-
Ihado para a mulher antes do processo de
execugao contra o ex-marido ndo pode ser
alcancado pela penhora, contra o ex-ma-
rido, pouco relevando que a partilha nio
tenha sido levada ao registro. 2. Os hono-
rdrios se justificam, no caso, pelo princi-
piodacausalidade; estd o recorrente a pos-
tular com denodo a validade da penhora,
resistindo ao pedido formulado nos em-
bargos de terceiro, sem obter éxito. 3. Re-
curso especial ndo conhecido.” (REsp
505.668-R0O, rel. Min, Carlos Alberto
Menezes Direito, DJ 15.03.2004.)

“Processual civil. Execugio. Embar-
gos de terceiro, Penhora de imédvel alie-
nado por promessa de compra e venda ndo
registrada. Resisténcia indevida da exe-
qiiente manifestada nos embargos. Pre-
tensdo de manutengio da constrigio.
Embargos acolhidos pelas instincias or-
dindrias. Sucumbéncia aplicada. Princi-
pio da causalidade. I. Em principio, nio
responde o exeqiiente pelo pagamento da
verba honordria se o im6vel penhoradoem
execugdo a seu pedido ainda se achava
registrado em nome do executado, sem
que os terceiros adquirentes e embargan-
tes houvessem procedido 2 inscrigdo do
instrumento de compra e venda, de modo
a dar publicidade da prévia alienagio do
bem constritado. II. Cabivel, todavia, a
aplicagio da sucumbéncia em embargos
de terceiro se o exeqliente, agora ciente da
existéncia da venda do imével, ainda apre-
senta impugnagio, pedindo a improce-
déncia daqueles, oferecendo injustificada
resisténcia ao pedido, a atrair a aplicagio
do principio da causalidade, em caso de
procedéncia dos embargos. III. Recurso
especial ndo conhecido.” (REsp 472.670-
PR, rel. Min. Aldir Passarinho Jinior, DJ
25.02.2004.)
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“Processual civil. Execugdo. Imével
penhorado objeto de anterior compra e
venda néo registrada na serventia compe-
tente. Embargos de terceiro. Onus da su-
cumbéncia. I — A despeito da obrigatorie-
dade do registro da compra e venda no
Cartério de Registro de ImGveis, para que
se possa atribuir eficdcia erga omnes ao
negécio juridico realizado, permanece vi-
gente o Enunciado 84 da Sdimula desta
Corte, que faculta a oposigio de embargos
de terceiro ao adquirente de boa-fé. I —
Nesse passo, 0 exegiiente que indica o
imével & penhora responde pelas custas e
honoririos advocaticios se, ao tomar co-
nhecimento do negécio realizado, em vez
de anuir ao afastamento da constrigio so-
bre o bem, oferece resisténcia aos embar-
2os por meio de contestagio. Recurso ndo
conhecido.” (REsp 500.934-SP, de minha
relatoria, DJ 25.02.2004.)

Em conseqiiéncia, o recurso ndo mere-
ce prosperar pela alinea ¢ do permissivo
constitucional, em razdo da aplicagdo do
Enunciado 83 da Simula deste Tribunal.

Ante 0 exposto, com a costumeira res-
salva quanto a terminologia, ndo conhego
do recurso.

E como voto.

CERTIDAO DE JULGAMENTO -
Certifico que a E. 1.% Secio, ao apreciar o
processo em epigrafe, na sessdo realizada
nesta data, proferiu a seguinte decisdo:

“A Segdo, por unanimidade, julgou im-
procedente a acdo rescisdria, nos termos
do voto do senhor ministro relator.”

Os Srs. Ministros Jodio Otdvio de No-
ronha, Teori Albino Zavascki, Castro
Meira, Denise Arruda, Francisco Peganha
Martins, José Delgado e Franciulli Netto
votaram com o senhor ministro relator.

Ausente, justificadamente, o Sr. Min,
Francisco Falcido.

O referido € verdade. Dou f€.
Brasilia, 14 de abril de 2004,
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JURISPRUDENCIA NOTARIAL E REGISTRAL
Org. Ademar Fioranelli

421

CONSELHO SUPERIOR
DA MAGISTRATURA DE SAO PAULO

4.2.1.1 REGISTRO DE IMOVEIS. For-
mal de partitha acompanhado de escri-
tura de venda e compra. Acesso negado
a ambos os titulos. Parcelamento irre-
gular dosolo. Diivida julgada proceden-
te. Inexisténcia, porém, de dnimo de
fraudar a lei na sucessio causa mortis.
Inteligéncia da determinaciio normati-
va da E. Corregedoria-Geral da Justica
(Proc. CG 2.588/00). Recurso parcial-
mente provido. Registro apenas do for-
mal de partilha.

Ap 169-6/2 — Conselho Superior da
Magistratura — j. 15.04.2004 — rel. Corre-
gedor-Geral da Justiga José€ Mdrio Anto-
nio Cardinale - DOE 14.05.2004.

ACORDAO — Vistos, relatados e discu-
tidos estes autos de ApCiv 169-6/2, da
Comarca de Mogi das Cruzes, em que €
apelante Vera Rizaffi Temporini e apela-
do o 2.° Oficial de Registro de Iméveis,
Titulos ¢ Documentos e Civil de Pessoa
Juridica da mesma Comarca.

Acordam os desembargadores do Con-
selho Superior da Magistratura, por vota-
¢do uninime, em dar parcial provimento
aorecurso, de conformidade com o votodo
relator que fica fazendo parte integrante do
presente julgado.

Participaram do julgamento, com votos
vencedores, os Desembargadores Luiz
Témbara, presidente do Tribunal de Justi-
¢a e Mohamed Amaro, vice-presidente do
Tribunal de Justica

Sdo Paulo, 15 de abril de 2004 - JOSE
MARIO ANTONIO CARDINALE, re-
lator.

VOTO - 1. Cuida-se de apelagio inter-
posta por Vera Rizaffi Temporini contra
sentenga que julgou procedente divida
suscitada pelo 2.° Oficial de Registro de
Imdveis de Mogi das Cruzes, o qual negou,
quanto a uma parte ideal correspondente a
8,8% doimével matriculadosobn. 31.432,
o registro de formal de partilha extraido
dos autos do inventdrio dos bens deixados
por falecimento de Romeu Temporini, que
tramitou pela 9.* Vara de Familia e Suces-
soes da Capital sob n. 176/78, bem como
o registro de escritura de venda e compra
pela qual a vitiva e os herdeiros aquinhoa-
dos venderam a Minoru Suguimoto a re-
ferida parte ideal.

Vislumbrou-se parcelamento irregular
do solo, vedando-se 0 acesso com fulcro
nadeterminagio normativaenunciada pela
E. Corregedoria-Geral da Justiga no Pro-
cesso CG 2.588/2000.

Alega a recorrente que ar. decisdo deve
serreformada, uma vez que o fracionamen-
to da drea advém de sucessao e que o pedi-
do de registro decorre de partilha judicial
por forga do falecimento de seu marido,
ndo se configurando o intuito de burlar a
legislagdo.

O Ministério Publico, ao revés, reputa
configurada a pretensio de burla e susten-
ta que O recurso nao merece provimento.

E o relatério.
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2. A determinagdo normativa emanada
daE. Corregedoria-Geral da Justiga, supra
mencionada, teve 0 escopo evidente de
inibir iniciativas destinadas a fraudar a le-
gislagdo de parcelamento de solo, consis-
tentes na camuflagem do fracionamento
irregular sob as vestes do condominio vo-
luntério previsto no Cédigo Civil.

Tal ndo se verifica, evidentemente,
guando se cuida de fazer valer o direito de
sucesslio mortis causa, assegurado no inc.
XXX do art. 5.° da Constituigio da Repi-
blica.

Nessa hip6tese, a transmissdo da pro-
priedade e sua eventual divisfio em partes
ideais niio decorre, pura e simplesmente,
da vontade dos interessados, mas de fato
inexordvel, cujas conseqiiéncias sio pre-
vistas pelo proprio ordenamento juridico.

Por ébvio, ndo se caracteriza dnimo de
burla em hip6tese desse jaez.

E preciso que n#o se negue efetividade
a sucessdo garantida por lei e ndo se afigu-
ra sustentdvel invocar, como 6bice a que
se concretize mediante regularizagio
registral, a orientagdo proveniente do alu-
dido Processo CG 2.588/2000, concebida
com o intuito de regulamentar situagio
bem diferente.

Nesse aspecto, € de se franquear o aces-
so ao formal de partilha, para que as pes-
soas contempladas ganhem o merecido
status tabular.

Assim jd decidiu este Conselho, na
ApCiv 100.039-0/7, da Comarca de Cam-
pinas, em v. acérdio publicado no DOE-
PJ de 26.06.2003, relatado pelo eminente
Des. Luiz Tambara:

“Ementa: Registro de im6veis. Divida
julgada procedente. Pretendido registro de
formal de partitha. Transmissdo causa
mortisde parte ideal. Precedentes. Conjun-
tura descaracterizadora de fraude 2 lei.
Registro vidvel. Recurso provido.”

O texto do julgado revela a adequagio
do entdo decidido 2 hipétese ora ventilada:

“A recusa fundou-se na presenca de in-
dicios da presenga de loteamento irregu-
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lar efetuado em imével rural, configurados
a partir de alienagdes antecedentes sobre
a mesma gleba. Diante do reconhecimen-
to da fraude a lei, restou obstado o registro
perseguido.

Os apelantes argumentam (f.) que a
transferéncia dos direitos reais enfocados
decorreu do exercicio de direito heredita-
rio, de maneira que ndo resta caracteriza-
da a pretendida burla 4 legislagdo atinente
ao parcelamento do solo.”

E coincide com o entendimento aqui
preconizado a solugdo adotada naquela
oportunidade:

“Do félio real, consta ter Nelson Adami
adquirido uma parte ideal de 3,673% (trés
por cento e seiscentos € setenta e trés mi-
Iésimos), em 16.11.1984, conforme o R.9
da dita Matricula 25.471.

Diante dos elementos coligidos, ndo é
possivel, porém, ao contrério dos prece-
dentes elencados pelo registrador (ApCiv
72.365.0/7-00, da Comarca de Atibaia),
afirmar que o imével esta sendo parcela-
do ao arrepio das regras de ordem piiblica
que rege a atividade relativa ao parcela-
mento do solo.

Foi operada uma transmissao mortis
causa, pois, diante do falecimento de Nel-
son Adami e da partilha do patrimdnio
deixado, a co-propriedade do bem imével,
mediante decisdo judicial especifica, foi
atribufda, o que afasta a caracterizagio da
fraude 2 lei proposta, derivada da suposta
implantacdo de loteamento irregular.”

Mas se o formal de partilha, pelas pe-
culiaridades divisadas, merece ingresso, o
mesmo ndo se pode afirmar no tocante a
escritura de venda e compra por meio da
qual vidva e herdeiros alienam a terceiro a
fragdo ideal que conjuntamente lhes cou-
be (f.).

Focaliza-se, desta feita, ato absoluta-
mente voluntdrio de disposigdo, de sorte
que 0 bem € trazido aos balcdes do merca-
doimobilidrio, numacirculagio que, agora
sim, se mostra irregular, uma vez que im-
plica comercializagio de parte da édrea to-
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tal matriculada como se verdadeiro lote
fosse.

A prépria apelante confessa que se es-
tabeleceu, naquela gleba, situagio es-
drixula, ao arrepio das normas legais de
parcelamento: “O imével objeto da matri-
cula referida possui a drea de 11.619,00m?
e dezenas de condéminos, constitufdo esse
condominio por algumas famflias, confor-
me se poderid verificar da c6pia que juntou
as f. deste procedimento™.

Dessume-se que, apesar da divisao em
meras fragdes ideais, se procurou, na pri-
tica, demarca-las.

Tanto assim, que, quer na inicial do in-
ventdrio, quer no esbogo de partilha, o per-
centual inventariado € apresentado, nos
itens 6 e 7 daquelas pecas, como se de dois
imdéveis distintos se tratasse. Confira-se o
teor do formal de partilha (f.). Por isso
mesmo se tornou necessirio, nos autos
respectivos, a realizagdo de aditamento
(f.), a fim de que ficasse constando que o
que hd, na verdade, € “uma parte ideal de
8.8%" (f.) de um terreno maior, embora,
em lugar dela, tenham sido originalmente
mencionados e descritos dois “iméveis
autdnomos, certos e determinados, de
acordo com arealidade fisica dos mesmos”
(f.).

Ou seja, a realidade fisica revela o par-
celamento irregular.

Portanto, para viabilizar a venda de par-
tes da drea matriculada sob n. 31.432, éde
rigor que, em primeiro lugar, se regulari-
ze o estado de ali coisas existente, inserin-
do-o no molde legal. Isto sob pena de se
perpetuar a irregularidade instalada.

Eis o ja decidido nos autos da ApCiv
41.855-0/1, da Comarca de Jai, em que
figurou como relator o inclito Des. Sérgio
Augusto Nigro Conceigiio, conforme pu-
blicado no DOE-PJ de 27.03.1998:

“Ndo socorre o recorrente o fato de ter
obtido anteriormente o registro de outras
partes ideais relativas & mesma matricula,
sendo pacifica a jurisprudéncia deste E.
Conselho Superior da Magistratura (...) no
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sentido de que erros pretéritos do registro
ndio autorizam novos e reiterados erros,
dada a inexisténcia de direito adquirido ao
engano, como expresso no v, acdrdio que
decidiu a ApCiv 28.280-0/1, da Comarca
de Sdo Carlos, rel. o Des. Ant6nio Carlos
Alves Braga: ‘Trangiiila a orientagio do
Conselho Superior da Magistratura no sen-
tido de que erros pretéritos do registro ndo
autorizam nova e repetida prética do ato
registrario irregular, inexistindo direito
adquirido ao engano (Apelagdes 14.094-
0/5, 15.372-0/1, 13.616-0/1, 3.201-0,
5.146-0 e 6.838-0, entre outras)’.”

O parecer proferido no Processo CG
2.588/2000, sobre parcelamento irregular,
reporta-se, expressamente, a tal decisdo:

“Verifica-se, portanto, que apds a publi-
cagdo do aresto acima mencionado jd ndo
se pode aceitar como regular a efetivagéo,
por registrador de imdveis do Estado de
Sao Paulo, de registros referentes a imd-
veis que se encontrem em situagio simi-
lar, 0 que se mostra suficiente para estan-
car, de pronto, a0 menos junto ao registro
imobilidrio, a continuidade de prética de-
letéria e que jd contaminou um significa-
tivo ndmero de matriculas, dispersas por
todo o nosso Estado.”

Na seqiiéncia, em relago aos “iméveis
jdirregularmente parcelados”, sublinha-se
a “clareza com que a orientagio adminis-
trativa atual impede o registro de novos
titulos”.

Em tais condi¢des, enfim, a venda vo-
luntiria, ao contrério da sucessdo heredi-
tdria, caracteriza aquilo que alguns tém
chamado de trifico imobilidrio e, no caso
presente, nao regularizado o parcelamen-
to do solo, mister se faz que a escritura de
f. tenha vedado seu acesso ao félio real.

Nesse diapasdo, como dois s3o os titu-
los, formal de partilha e escritura de ven-
da e compra, possivel se mostra dar par-
cial provimento ao recurso, para reconhe-
cer que a divida procede apenas em parte.
Ou seja, no que diz respeito ao dltimo de-
les. Quanto ao outro, derivado de sucessdo,
o registro deve ser efetuado.
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Saliente-se que, em hipéteses quejan-
das, a procedéncia parcial da divida se
afigura perfeitamente admissivel.

Confira-se o escolio jurisprudencial fir-
mado por este Conselho ao julgar a ApCiv
23.183-0/2, da Comarca de Sdo Paulo, em
v. ac6rddo relatado pelo eminente Des.
Antdnio Carlos Alves Braga:

“Como j4 decidiu este Colendo Conse-
lho Superior da Magistratura, ‘Carece de
interesse juridico para o provimento judi-
cial administrativo, aquele que reconhece
a proced@ncia, ainda que parcial, de exi-
géncia do registrador’.

Reconhecidas procedentes em parte as
exigéncias feitas, a solugdo serd denegar
o registro, julgando-se procedente a
didvida.

Em se tratando de diivida imobilidria
que tenha por objeto um tnico ato de re-
gistro, como no caso, nao hé falar em pro-
vimento parcial.

A decisdo deverd sempre determinar o
registro ou negd-lo. Neste iltimo caso
mantendo a recusa colocada pelo re-
gistrador.

Como acrescentou aquele julgado, ‘a
decisdo proferida em procedimento de
divida tem sempre conteddo positivo ou
negativo acerca da registrabilidade do ti-
tulo’ (ApCiv 8.765-0/5, de Sdo Carlos,
votagio unanime, relatado pelo emitente
Des. Milton Evaristo dos Santos).

Nesse sentido o procedimento de diivi-
da visa dirimir dissenso entre o apresen-
tante do titulo e o registrador, levando em
contaaregistrabilidade na ocasido da apre-
sentacdo do titulo.

Segue que ao recurso serd dado ou ne-
gado provimento, conforme for o caso.
Provimento parcial serd admitido apenas,
quando, versando sobre mais titulos, ficar
determinado um registro e negado outro.”

O trecho ora grifado indica o rumo a ser
tomado nos presentes autos.

Diante do exposto, dou parcial provi-
mento ao recurso, parareconhecer aimpro-
cedéncia da divida apenas na parte em que
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reputado invidvel o acesso do formal de
partitha de f., cujo registro fica determina-
do, mantendo-se, no mais, a r. sentenga
apelada, pois nfio merece ingresso a escri-
tura de venda e compra de f.

4.2.1.2 REGISTRO DE IMOVEIS.
Diivida. Escritura pablica de partilha
amigdvel. Titulo inapto para o registro
da aquisi¢fio de dominio decorrente de
sucess@io hereditdria. Necessidade de
que integre formal de partilha. Descri-
¢do do imével que ndio permite identifi-
car sua localizacio geodésica. Necessi-
dade de retificacfio do registro. Registro
recusado. Recurso a que se nega provi-
mento.

Ap 161-6/6 — Conselho Superior da
Magistratura — j. 20.05.2004 — rel. Corre-
gedor-Geral da Justiga José Mdrio Anto-
nio Cardinale - DOE 29.06.2004.

ACORDAOQ - Vistos, relatados e discu-
tidos estes autos de ApCiv 161-6/6, da
Comarca da Capital, em que sdo apelan-
tes o espdlio de Carmella Perella di Mauro
¢ outros e apelado o 17.° Oficial de Regis-
tro de Iméveis da mesma Comarca.

Acordam os desembargadores do Con-
selho Superior da Magistratura, por vota-
¢do unénime, em negar provimento ao re-
curso, de conformidade com o voto do re-
lator que fica fazendo parte integrante do
presente julgado.

Participaram do julgamento, com votos
vencedores, os Desembargadores Luiz
Téambara, presidente do Tribunal de Justi-
¢a e Mohamed Amaro, vice-presidente do
Tribunal de Justiga.

Sdo Paulo, 20 de maio de 2004 -
JOSE MARIO ANTONIO CARDINA-
LE, relator.

VOTO - 1. Trata-se de apelagio inter-
posta pelos espélios de Carmella Perella
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di Mauro, que também se denominou
como espodlio de Carmella Perella de
Mauro, e pelo esp6lio de Maria Antonia
Mastrobuono Perella, tempestivamente,
contra r. sentenga que julgou procedente
diivida inversa suscitada contra recusa do
17.° Oficial de Registro de Iméveis da
Comarca da Capital ¢ negou o registro de
escritura piiblica de partilha, decorrente de
sucessdo causa mortis, do imével objeto
da Transcri¢iio 488 do 7.° Registro de Imé-
veis da Comarca de S3o Paulo porque exis-
te deficiéncia na descri¢@o da drea do im6-
vel, a ser suprida em procedimento apro-
priado, e porque € necessdria a homologa-
¢do judicial da partilha.

Sustentam os apelantes, em suma, que
os bens deixados pelo falecimento de Isa-
bel Spina Perella foram objeto de inventa-
rioqueteve cursona8."VaraCiveleno 15.°
Oficio Civel da Comarca de Sio Paulo.
Dizem que referidos bens foram objeto de
partilha amigdvel que foi celebrada, pelos
herdeiros, por meio de escritura piblica.
Aduzem que a partilha assim realizada ndo
depende de homologacio judicial, na for-
ma do art. 512, par. iin., do CPC de 1939, ¢
do art. 1.773 do CC de 1916, o que permi-
tiu o registro em relagio aos demais imé-
veis partilhados. Esclarecem que o impos-
to de transmissdo causa mortis foi recolhi-
do, devendo ser feito o registro da escritu-
ra que atendeu os requisitos legais da épo-
ca da partilha. Alegam que a escritura foi
lavrada em 1944 e que em relagao i des-
crigdo do imdvel prevalece o principio da
boa-fé, devendo ser aberta matricula em
que serd observada a mesma 4rea descrita
na transcrigdo. Além disso, o imével foi
desapropriado, em sua totalidade, e inte-
gra o Parque Ecol6gico do Rio Tieté, o que
impede aretificagdo doregistro. Informam
que o imével esteve cadastrado, para lan-
camento fiscal, em nome de Césimo
Fanganiello, constando Jodo D’ Angelo
Sobrinho como compromissério compra-
dor. Por fim, se for necessdria poderd a
retificagao do registro ser feita mediante
levantamento pericial, no DAEE, destina-
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do a comprovar a localiza¢io da drea do
imével que foi desapropriado.

A douta Procuradoria-Geral de Justica
opinou pelo ndo provimento do recurso
(f.).

E o relatério.

2. Os apelantes pretendem o registro de
escritura piiblica de partilha amigdvel ce-
lebrada, no ano de 1944, entre os sucesso-
res de Izabel Spina Perella.

Afirmam que € dispensdvel o formal de
partilha porque foi a partilha celebrada na
vigéncia do art. 512, par. tin., do CPC de
1939,

Nao tém, porém, razio.

Isso porque a faculdade conferida aos
herdeiros capazes para celebrar partilha
amigdvel por meio de escritura piiblica nfo
afasta a necessidade de apresentagio da
escritura no inventdrio, para integrar o res-
pectivo formal de partilha.

Assimocorriana vigénciado Cédigode
Processo Civil de 1939, queem seu art. 465
estabelecia que o inventdrio era sempre
judicial, e continua a ocorrer na vigéncia
do Cédigo de Processo Civil de 1973 (arts.
982 e 1.031).

Neste sentido € a abalizada ligdo de
Miguel Maria de Serpa Lopes que ao apre-
ciar consulta formulada no ano de 1940
pelo Tabelido do 20.° Oficio do Rio de Ja-
neiro, relativa ao alcance do art. 512 do
CPC de 1939, assim decidiu:

“1.0Oart. 1.773 do CC preceitua que: ‘se
os herdeiros forem maiores e capazes, po-
derdo fazer partilha amigével, porescritura
piiblica, termo nos autos de inventdrio, ou
escrito particular homologado pelo juiz’.

Todos os comentadores tém-se insurgi-
do contra as leis processuais que restrin-
gem ao ato da partilha propriamente dito
0 que pode ser objeto de escritura piblica,
excluindo o inventdrio, sob a alegagado de
que a partilha nada mais € do que uma agio
em que o inventdrio figura como um inci-
dente,

Mas, o fato € que o atual Cédigo de Pro-
cesso Civil manteve claramente a distin-
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¢do entre as duas fases, determinando pre-
cisamente no art. 512:

‘Nos inventérios em que os herdeiros
forem capazes, a partilha do acervo here-
ditdrio poderd ser feita amigavelmente,
depois de pago o imposto devido.”

Conseguintemente, e acreditamos que
levado pelo interesse fiscal, a lei proces-
sual impde que o inventério, sejam ou ndo
os herdeiros plenamente capazes, serd
sempre judicial ¢ somente a partilha € que
poderd ser feita amigavelmente.

Outrossim, feita por escritura piblica,
a partilha ndo precisa ser homologada ju-
dicialmente, nic somente a vista do dis-
posto no art. 1.713 do CC, como ainda em
face do par. in. do art. 512 do CPC.

2. Quanto i extragio de guias para pa-
gamento dos impostos devidos A Fazenda
Priiblica, € matéria pertinente ao processo
de inventdrio, e esses impostos deverio ser
previamente pagos no juizo do inventdrio
e mesmo € condigao para se reputar encer-
rada essa primeira fase.

3. Em virtude das razdes que ji desen-
volvemos, ndo somente o Tabelido deve
aconselhar s partes a promoverem o in-
ventdrio em Juizo como ndo o pode lavrar
escritura sendo do ato da partilha entre os
herdeiros maiores e nada mais.

Tal escritura, para ser lavrada, cumpre
ao Tabelido seja apresentada certidio da
aprovagdo do cdlculo e do pagamento
dos impostos, de acordo com o art. 500
do CPC, o dltimo termo da marcha do
inventdrio.” (Miguel Maria de Serpa
Lopes, Tratado dos registros piiblicos, 6.
ed., Ed. Brasilia Juridica, 1997, vol. IV,
p. 71-72.)

Esclarecedor sobre tal matéria €, ainda,
o v. acérddo prolatado por este C. Conse-
lho Superior da Magistratura na ApCiv
19.824-0/4, da Comarca de Guarulhos, em
que foi relator o Des. Antonio Carlos Alves
Braga, em que ficou consignado:

“Nao hd, entretanto, como registrar es-
critura de partilha amigével, sem que ela
integre o formal de partilha.
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Mesmo no tempo do revogado Cédigo
de Processo Civil de 1939, o inventério era
sempre judicial, “ainda que todos os her-
deiros sejam capazes® (art. 465 daquele
diploma legal).

O fato de estar a escritura pidblica de
partilha amigdvel dispensada de homolo-
gacdo judicial, isso ndo excluia a neces-
sidade de sua apresentag@o no inventario,
donde seria, no final, extraido o formal de
partilha, com os requisitos do art. 509
daquele revogado CPC. Do formal, que
seria integrado com a escritura de par-
tilha amigdvel, constaria também o ter-
mo de inventariante e os titulos de herdei-
ros, além da certiddo de pagamento de im-
pOStos.

Invidvel registrar a escritura de partilha
amigdvel desacompanhada do formal. Até
porque ndo hd prova da realiza¢io do in-
ventirio, com a rigorosa observéncia do
devido processo legal.” (Revista de Direi-
to Imobilidrio 34/125-128.)

Nio bastasse isso, a apresentagio do
formal de partilha € também necessdria
porque somente este, € ni0 a escritura pd-
blica, € titulo de que a Lei de Registros
Prblicos admite o registro (arts. 167, 1, n.
25, e 221, ambos da Lei 6.015, de 1973).

Convém observar que na época em que
foi lavrada a escritura piiblica de partilha
amigdvel vigia o Dec. 4.857, de 1939, que
em seu o art. 237, d, estabelecia que:

“Art. 237. Serdo somente admitidos a
registro:

(...)

d) Cartas de sentenga, mandados, for-
mais de partilha e certiddes.” (Cf. Miguel
Maria de Serpa Lopes, op. cit., p. 59-60.)

Nao hd como, portanto, admitir o regis-
tro de escritura ptiblica de partilha amigé-
vel independente do respectivo formal de
partilha extraido do inventdrio de bens.

Esta exigéncia ndo passou despercebi-
da pelos herdeiros que segundo a escritu-
ra piiblica de partilha ajuizaram agéo de
inventdrio dos bens deixados pelo faleci-
mento de Isabel Spina Perella (f.).
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A ni#o localizagdo dos autos do referi-
do inventdrio (f.) ndo constitui obsticulo
intransponivel uma vez que pode ser pro-
movida a restauragdo ou eventualmente, se
invidvel arestauragao, ser promovidonovo
inventdrio.

3. A escritura piblica de partilha ami-
gédvel diz respeito ao imdvel objeto da
Transcricio 488 do 7.° Registro de Iméveis
da Comarca de Sido Paulo, em que assim
estd descrito:

“(...) o im6vel situado no Bairro de
Cangahyba, no subdistrito da Penha, con-
sistente em uma olaria dentro de um terre-
no, com 200,00m de frente para o rio Tieté,
por 200,00m, de fundos mais ou menos,
dividindo de ambos os lados com terrenos
devolutose pelafrentecomorio Tieté(...)."
(f.)

Trata-se de descrigdo extremamente
vaga, que nao fornece os elementos neces-
sdrios para que seja identificada a locali-
zagdo geodésica de imoével, suas medidas
e sua 4rea total.

Na realidade, com esta descrigéo pode
o imével ser situado, conforme a ética do
interessado, tanto na margem direita como
na margem esquerda do rio Tieté, em qual-
quer local, dentro das antigas divisas do
Bairro de Cangahyba, em que confine com
terrenos devolutos.

E de se observar que a transcrigdo foi
efetuada em 1931, foi aberta conforme
certiddo do inventdrio de Domingos
Perella, datada de 22.12.1920, e que a ex-
pressdo “terrenos devolutos” nela contida
tanto pode significar terras piblicas
devolutas como terrenos desocupados,
desabitados ou vagos (Aurélio Buarque de
Holanda, Novo diciondrie Aurélio, 1. ed.,
14. reimpr., Nova Fronteira).

Além disso, é sabido que o leito do rio
Tietd sofreu retificagdes ao longo do tem-
po, como alids se verifica as f., devendo
para a correta localizagdo do imével ser
considerada a situagiio existente na época
em que elaborada a descrigdo da drea que
serviu para a abertura da primeira transcri-
¢do que lhe for relativa.
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As lacunas e imprecisbes contidas na
Transcrigdo 488 ndo permitem que na
matricula, a ser efetuada na forma do art.
228 da Lei 6.015/73, sejam observados os
requisitos do art. 176, § 1.°, II, n. 3, da
mesma lei.

Prevalece no Registro Imobilidrio, por-
tanto, o principio da especialidade que
obriga que: “(...) toda inscri¢do deve recair
sobre um objeto precisamente individua-
do” (Afrinio de Carvalho, Registro de imd-
veis, 4. ed., Forense, 1998, p. 203), o que
impede o registro pretendido.

Admite-se, € certo, que na matricula de
imével se adote descri¢do lacunosa, con-
tida em transcri¢do longeva, desde que
observados os seguintes requisitos: a) o
imével objeto da matricula corresponda
integralmente ao transcrito; b) a descrigio
tabular seja capaz de afastar risco de so-
breposigao, total ou parcial, com outros
imdveis; c) exista lastro geodésico que
permita a efetiva identificagdo da coisa.
Neste sentido o v. ac6rdédo prolatado por
este C. Conselho Superior da Magistratu-
ra na ApCiv 37.203-0/2, da Comarca de
Sdo Paulo, em que foi relatoro Des. Mércio
Martins Bonilha, em que ficou consignado:

“Este Conselho Superior j4 assentou, a
partir do julgamento das Apelagdes 6.084-
0 e 15.380-0/8, entendimento a propdsito
da abertura de matriculas em seqii€ncia a
restri¢gdes lacunosas, exigindo, em tais
ocasides, a observincia de trés requisitos
minimos para a prética do ato. Assim, &
preciso que, em primeiro lugar, o imé6vel
objeto da futura matricula corresponda,
por completo, aquele transcrito, persistin-
do, em segundo lugar, uma descricio ta-
bular capaz de afastar os riscos de sobre-
posi¢do, total ou parcial, com outros pré-
dios e que contenha, em terceiro lugar, las-
tro geogrifico possibilitador da efetiva
identificagdo do bem.”

No presente caso, como visto, ndo existe
lastro geodésico que permita a correta
identificagdo do imével, e as lacunas na
descrigdo da 4rea contida na transcri¢io
deixam ampla margem para que ocorram
sobreposigdes de registros.
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As lacunas na descri¢@o da drea, alids,
levaram o senhor 7.° Oficial de Registro de
Iméveis a fazer constar na certiddo da
Transcrigio 488, juntada s f., que: *(...)
tendo em vista a antiguidade da transcrigio
relatada nesta certidio e a inexisténcia de
qualquer logradouro piiblico, € impossivel
para esta Serventia atestar o atual subdis-
trito de situagdo do imével nela descrito”.

E necesséria a prévia retificagéio do re-
gistro para que ao se efetuar a matricula do
imével seja respeitado o principio da es-
pecialidade.

A retificagido do registro, por sua vez,
deve ser promovida pelo procedimento
apropriado, sendo que a diivida registraria
somente serve para apreciagio da registra-
bilidade do titulo. Neste sentido o v. ac6r-
dio prolatado por este C. Conselho Supe-
rior da Magistratura na ApCiv 032.269-0/
6, da Comarca de Mogi das Cruzes, em que
foi relator 0 Des. Mércio Martins Bonilha,
em que foi decidido:

“Neste ponto, a questio desborda para
um outro tema, concernente 3 especializa-
¢do do imével, exsurgindo dbice intrans-
ponivel.

Cumpre lembrar que a mesma lei que
criou e introduziu o sistema cadastral,
prestigiou, de modo especial, o denomina-
do principio da especialidade, segundo o
qual cumpre: ‘que toda inscrigio recaia
sobre um objeto precisamente individua-
do’ (Afrinio de Carvalho, Registro de imd-
veis, 3. ed., Forense, 1982, p. 243),

Tal como consta da Transcrigio 53.696,
0 imével estd desconfigurado. O acerta-
mento de seu corpo, pois, visando i recu-
peracdo de sua figura geométrica, para
conformé-lo ao rigor do principio da espe-
cialidade, s6 poder4 ser alcangado por
meio da retificagdo do registro.

E que o procedimento de divida nio
admite se realize por meio dele a retifica-
¢do de erros registrérios pretéritos, de cuja
providéncia dependa o acolhimento do ti-
tulo para registro. O provimento judicial
neste feito deve terem conta apenas a ques-
tdo da registrabilidade.

3335

Cumpria assim denegar o acesso do for-
mal de partilha ao cadastro imobilisrio,
como ocorreu. S6 a reunido de todas as
partes ideais, ou a prévia retificagiio do
registro-suporte, para os fins acima, via-
bilizar4 o perseguido registro. Sem isso a
recusa € de ser mantida.

Isto posto, negam provimento ao re-
curso.”

Note-se, por fim, que a retificagio do
registro se faz por ato de averbagfio e nio
se insere na competéncia deste C. Conse-
lho Superior da Magistratura.

Ante o exposto, nego provimento ao
recurso,

4.2.1.3 REGISTRO DE IMOVEIS.
Diivida inversa. Averbacio de constru-
¢do einstitui¢io de condominio edilicio.
Recusa ao registro. Exigéncia de apre-
sentagio de Certidiio Negativa de Dé-
bitos do INSS e constataciio de que o
condominio edilicio disfarca desdobro
feito sem observagiio dos requisitos le-
gais. Irresignagio parcial. Nao conhe-
cimento.

Ap 155-6/9 — Conselho Superior da
Magistratura — j. 25.03.2004 — rel. Corre-
gedor-Geral da Justiga José Mério Anto-
nio Cardinale — DOE 12.05.2004.

ACORDAO - Vistos, relatados e discu-
tidos estes autos de ApCiv 155-6/9, da
Comarca de Americana, em que € apelan-
te a Prefeitura Municipal de Americana e
apelado o Oficial de Registro de Iméveis,
Titulos e Documentos e Civil de Pessoa
Juridica da mesma Comarca.

Acordam os desembargadores do Con-
selho Superior da Magistratura, por vota-
¢do undnime, em nio conhecer do recur-
$0, de conformidade com o voto do relator
que fica fazendo parte integrante do pre-
sente julgado.

Participaram do julgamento, com votos
vencedores, 0s Desembargadores Luiz
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Tambara, presidente do Tribunal de Justi-
¢a e Mohamed Amaro, vice-presidente do
Tribunal de Justiga

Sio Paulo, 25 de margo de 2004 —
JOSE MARIO ANTONIO CARDINA-
LE, relator.

VOTO - 1. Trata-se de apelagio inter-
posta pela Prefeitura de Americana, tem-
pestivamente, contrar. sentengaque julgou
procedente divida que foi inversamente
suscitada em razdo da recusa do senhor
Oficial de Registro de Iméveis, Titulos ¢
Documentos e Civil de Pessoa Juridica da
Comarca de Americana em averbar cons-
trugdo e registrar a institui¢do de condo-
minio edilicio no lote 24 da quadra 2 do
loteamento Jardim dos Lirios, situado na
cidade de Americana, objeto da Matricula
64.428.

Sustenta a apelante, em suma, que pro-
moveu a regularizaggo do loteamento Jar-
dim dos Lirios que é formado por lotes de
150,00m?, drea que atende aos limites pre-
vistosnoart.4.°,11,eseu§ 1.°,daLei 6.766/
79, e no art. 46, par. 1in., da Lei Municipal
3.016/96. Afirma que o loteamento se des-
tina a comportar moradias populares e que
para suprir a demanda por este tipo de re-
sidéncia aprovou a construcao de duas edi-
ficagdes em cada lote, como permite o art.
1.°,§ 1.°,da Lei Municipal 3.561/2001 que
alterou a redagio do art. 12 da Lei Muni-
cipal 3.271/99. Esclarece que cadauma das
edificagdes foirealizada conforme o limite
de drea construida autorizado pela legis-
lag@o municipal. Aduz que o art. 8.°da Lei
4.591/64 permite a instituigio de condo-
minio edilicio emterreno com mais de uma
edificagiio e que, no presente caso, 0 pro-
jeto de construgio foi elaborado conforme
0s requisitos necessdrios para aplicagdo da
referida lei, pois prevé a existéncia de drea
comum que consiste em “(...) drea de abri-
go para acesso as unidades e para servigos
publicos...”. Diz que os sobrados foram
construidos em regime de mutirdo, pelos
moradores, € que 0s compromissdrios
compradores deverdo, oportunamente,
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celebrar a convengdo do condominio e es-
tabelecer as normas para a cleigfo do sin-
dico.

A douta Procuradoria-Geral de Justiga
opinou pelo ndo provimento do recurso
porque a apelante, neste caso, utiliza ains-
tituigdo do condominio edilicio para pro-
mover o desdobro de lote em porgdes in-
feriores ao médulo minimo previsto na
legislagdo do Municipio de Americana e
porque nio foi apresentada a Certiddo
Negativa de Débitos do INSS, o que € ne-
cessdrio para a averbagdo das construgoes
(£:).

E o relatério.

2. A Prefeitura Municipal de America-
na pretende promover a averbagio dacons-
trugdo de duas casas e o registro da insti-
tui¢do de condominio edilicio no lote 24
da quadra 2 do loteamento Jardim dos Li-
rios, objeto da Matricula 64.428 do Oficial
de Registro de Iméveis, Titulos e Docu-
mentos e Civil de Pessoa Juridica da Co-
marca de Americana.

A averbagiio das construgdes e o regis-
tro da institui¢do do condominio foram
recusados pelo Oficial de Registro de Imé-
veis, Titulos e Documentos e Civil de Pes-
soa Juridica da Comarca de Americana
porque a apelante ndo apresentou a Certi-
ddo Negativa de Débitos do INSS, relati-
va as construgdes, e porque estdo ausen-
tes os requisitos legais para a caracteriza-
¢do da existéncia do condominio edilicio
(f.).

Como bem observou o douto represen-
tante do Ministério Piiblico em seu pare-
cer (f.), ao suscitar a divida inversa a ape-
lante limitou-se a impugnar a recusa do
registro da instituigdo do condominio, si-
lenciando em relagio & exigéncia de apre-
sentagio da Certidéio Negativa de Débitos
do INSS para a averbagao da construgéo.

O procedimento da diivida, entretanto,
ndo se presta para o exame parcial das exi-
géncias formuladas, pois a qualificagdo do
titulo é feita de forma integral, no momento
em que ¢ apresentado para registro. Neste
sentido o v. acérddo prolatado por este E.
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Conselho Superior da Magistratura na
ApCiv 30.751-0/1, da Comarca de Tauba-
té, em que foi relator 0 Des. Mrcio Mar-
tins Bonilha, que teve a seguinte ementa:

“Registro de imdveis. Diivida. Suscita-
¢do inversa ¢ apenas com relagio a um dos
6bices opostos contra o registro, sem men-
¢do aos demais, que também constaram da
nota de devolugio. Inviabilidade. O proce-
dimento nio se presta ao exame isolado de
uma das exigéncias forruladas, mas 2 re-
gistrabilidade do titulo, considerado na
oportunidade de sua apresentagio. Divi-
da prejudicada.”

Também no sentido de considerar a di-
vida prejudicada foram os v. ac6rdéos pro-
latados na ApCiv 024192-0/0, da Comar-
ca de Sdo Jos€ do Rio Preto, em que foi
relator o Des. Antonio Carlos Alves Bra-
ga, e na ApCiv 77.606-0/4, Comarca de
Sorocaba, em que foi relator o Des. Luis
de Macedo.

A averbagido da edificac¢do, por outro
lado, € condigio para o registro da institui-
¢do, da especificagio e da convengiio do
condominio, pois sem constru¢do nio exis-
tem unidades autdnomas que possam ser
individualizadas e discriminadas.

Emrazao disso as Normas de servigo da
E. Corregedoria-Geral de Justiga do Esta-
do de Sio Paulo, em seu tomo II, capitulo
XX, itens 211 e 213, estabelecem que a
institui¢do e especificagio do condominio
serdo registradas mediante documento
hébil (piblico ou particular), acompanha-
do do projeto aprovado e do “habite-se”, e
que antes de averbada a construgo e regis-
trada a incorporagio € irregular a abertura
de matriculas para as futuras unidades au-
tdnomas.

Reconhecendo anecessidade daaverba-
¢do da construgdo como condigdo para a
institui¢fio do condominio, ainda, confira-
se a r. decisdo prolatada pelo Des. Anto-
nio Carlos Alves Braga no Processo CG
1.403/94, da Comarca de Campinas.

Convém observar, outrossim, que mes-
mo se fosse apresentada a Certidio Nega-
tiva de Débitos do INSS nao poderia ser
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admitido o registro da institui¢dio do con-
dominio.

No sistema atual permanece possivel a
constitui¢ao de condominio edilicio em
terreno dotado de unidades auténomas
consistentes em casas térreas ou assobra-
dadas, pois o rol contido no art. 1.331 do
CC de 2002 nao € exaustivo.

Para que exista condominio edilicio, de
casas, regido pelos arts. 1.331 a 1.358 do
CC e pela Lei 4.591/64 (na parte em que
néo foi revogada) € preciso, porém, que
seja mantida vinculagio entre o terreno e
a construgiio que constitui a unidade autd-
noma (art. 8.°, a, da Lei 4.591/64), o que
N0 OCorre No presente caso,

Isto porque o apelante pretende atribuir
para a unidade autdnoma érea privativa
consistente no terreno em que localizados
a casa que edificou, o jardim frontal e o
quintal situado no fundo de cada uma das
respectivas construgbes, deixando como
drea comum somente o local destinado a
comportar as caixas de correspondéncia,
as entradas de dgua e de energia elétrica e
de coleta de lixo, com drea total de 1,58m?,
como demonstra o0 memorial de f.

Nao foi mantida a necessaria vincula-
¢d0 entre o terreno e a construgio porque
cada unidade auténoma tem 4rea privati-
va composta por uma sé casa, pelo terreno
onde edificada e também pelas partes nio
edificadas do terreno (jardim e quintal),
mantendo como 4rea comum com a casa e
o terreno situados ao lado apenas pequeno
quinhdo do lote original que permaneceu
destinado a comportar as caixas de corres-
pondéncia e 0s marcadores de consumo de
dgua e energia elétrica.

Pelo que se verifica do memorial e das
plantas de f. ndo se trata de condominio
constituido por casa assobradada em que
cada um dos pavimentos é uma unidade
autdbnoma, mas sim de lote de terreno que
foi desmembrado com a construgio de
duas casas geminadas, devendo ser aplica-
da, pela inexisténcia de vinculagfio entre a
construgio (unidade autdnoma) e o terreno,
aregra contida no art. 5.° da Lei 4.591/64.
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Nada impede, por fim, que a apelante
institua condominio de casas regido pelas
regras do condominio edilicio, mas para
isto deverd observar integralmente as nor-
mas contidas nos arts. 1.331a 1.346 do CC
e na Lei 4.591/64, esta dltima na parte em
que nio foi revogada pelo atual Cédigo
Civil.

Por fim, a fotografia de f. mostra que
todos ou ao menos grande parte dos lotes
da mesma quadra foram ocupados por ca-
sas com o mesmo padrao de construgio
daquelas a que se refere 0 memorial de f.,
e em tese nio se configurari fraude a Lei
6.766/79 com a institui¢io de condominio
edilicio constituido na totalidade do terre-
no ocupado pelo conjunto de casas, desde
que as unidades autdnomas sejam consti-
tuidas pelas casas construidas, mantido o
solo na propriedade comum dos cond6mi-
nos (art. 1.331, § 2.°, do CC de 2002).

Se for adotada esta solug#o, na institui-
¢ao, especificagio e convengio do condo-
minio poder4 ser atribuida como 4rea de
uso exclusivo de cada unidade autbnoma
o quintal situado nos fundos e o respecti-
vo jardim frontal, mantidas estas dreas,
entretanto, como de propriedade comum
dos conddminos.

Pelo exposto, julgo prejudicada a du-
vida.

4.2.1.4 REGISTRO DE IMOVEIS.
Inivida. Execug¢fio de despesasde condo-
minio. Registro de penhora que recaiu
sobre a unidade autdnoma que as gerou.
Nio prevaléncia, para esta finalidade,
da cldusula de impenhorabilidade que
grava o imével e que foi imposta por ato
de liberalidade. Registro vidvel. Recur-
so a que se di provimento.

Ap 138-6/1 — Conselho Superior da
Magistratura — j. 11.03.2004 — rel. Corre-
gedor-Geral da Justiga José Mdrio Anto-
nio Cardinale - DOE 23.04.2004.
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ACORDAO - Vistos, relatados e discu-
tidos estes autos de ApCiv 138-6/1, da
Comarca de Sio Bernardo do Campo, em
que € apelante o Condominio Edificio
Mansio Escécia (repdo. por seu Sindico
Jorge Assad Abujamra) e apelado o 1.°
Oficial de Registro de Iméveis, Titulos e
Documentos ¢ Civil de Pessoa Juridica da
mesma Comarca.

Acordam os desembargadores do Con-
selho Superior da Magistratura, por vota-
¢do unfinime, em dar provimento ao recur-
s0, de conformidade com o voto do relator
que fica fazendo parte integrante do pre-
sente julgado.

Participaram do julgamento, com votos
vencedores, os Desembargadores Luiz
Tambara, presidente do Tribunal de Justi-
¢a e Mohamed Amaro, vice-presidente do
Tribunal de Justica

Sao Paulo, 11 de margo de 2004 —
JOSE MARIO ANTONIO CARDINA-
LE, relator.

VOTO — Trata-se de apelagho interpos-
ta, tempestivamente, contra r. sentenga (f.)
que julgou procedente a divida suscitada,
mantendo a recusa oposta ao registro de
penhora que recaiu sobre o imével consis-
tente no apartamento 101 do 10.° andar do
Edificio Mansio Jardim Escécia, situado
na Rua Sete, 70, Comarca de S3o Bernardo
do Campo, fundada na prevaléncia de an-
terior cldusula de impenhorabilidade do
imével imposta em testamento.

Alega o apelante, em suma (f.), que
moveu em face de Jodo Alvaro Bighetti
Bozza agio de cobranga de despesas de
condominio e que na execugio requereu e
teve deferida a penhora da unidade autd-
noma que originou as despesas condomi-
niais. Afirma que o registro da penhora foi
recusado pelo senhor 1.° Oficial de Regis-
tro de Iméveis, Titulos € Documentos e
Civilde Pessoa Juridicada Comarcade Sdo
Bernardo do Campo que considerou que
prevalecem as cldusulas de inalienabilida-
de, impenhorabilidade e incomunicabili-
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dade que gravam o im6vel penhorado,
impostas por testamento. Aduz que o imé-
vel que na forma da Lei 8.009/90 € consi-
derado como bem de familia responde pe-
las dividas dele resultantes, e que igual
solugdo deve ser adotada para imével gra-
vado com cldusulas de inalienabilidade e
impenhorabilidade. Esclarece que em agio
em curso na 3.* Vara Civel da Comarca de
Sao Bernardo do Campo foi reconhecida,
por decisdo judicial, a possibilidade de
penhora do mesmo imével para garantir o
pagamento de despesas de condominio.
Informa, ainda, que a ndo prevaléncia da
cldusula de impenhorabilidade foi reco-
nhecida, em caso andlogo, pelo E. 1.°
TACivSP. Diz que ndo existe vedagdo para
a coexisténcia, na matricula, da averbagio
da cldusula de impenhorabilidade e do re-
gistro da penhora. Requer a reforma dar.
sentenga, com a determinagdo do registro
da penhora.

A douta Procuradoria-Geral de Justiga
(f.) opinou pelo provimento do recurso.

E o relatério.

O apelante move em face de Jodo Alva-
ro Bighetti Bozza agio de execugio de
despesas de condominio, fundada em titulo
executivo judicial, que tem seu curso pe-
rante a 10.* Vara Civel de S#o Bernardo do
Campo (Processo 3037/00) e em que foi
promovida a penhora do imével consisten-
te no apartamento 101 do 10.° andar do
Edificio Mansio Jardim Escécia, situado
na rua Sete, 70, objeto da Matricula 4.276
do 1.° Registro de Iméveis, Titulos e Do-
cumentos ¢ Civil de Pessoa Juridica da
Comarca de Sao Bernardo do Campo,
como decorre da certiddo de f.

A certiddo de f. demonstra que o apar-
tamento 101 do 10.° andar do Edificio
Mansdo Jardim Escécia, objeto da Matri-
cula 4.276 do 1.° Registro de Iméveis da
Comarca de Sao Bernardo do Campo, € de
propriedade de Jodo Alvaro Bighetti Bozza
que o recebeu por sucessio hereditdria de
José Murilia Bozza.

A mesma certid3o comprova que 0 imé-
vel estd gravado com cldusulas de inalie-
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nabilidade, impenhorabilidade e incomu-
nicabilidade que foram impostas em tes-
tamento deixado por José Murilia Bozza.

Trata-se, portanto, de verificar se a uni-
dade autbnoma gravada com cliusulas de
inalienabilidade e impenhorabilidade,
impostas por meio de testamento, pode ser
penhorada para garantir agio de execugio
que tem por objeto despesas de condomi-
nio que dela se originaram.

O senhor 1.° Oficial de Registro de Im6-
veis, Titulos e Documentos e Civil de Pes-
soa Jurfdica da Comarca de S#o Bernardo
do Campo recusou o registro com funda-
mento no art. 1.676 do CC de 1916 que
estabelece que a cldusula de inalienabili-
dade tempordria, ou vitalicia, ndo pode ser
invalidada ou dispensada por atos judiciais
de qualquer espécie, salvo os de expropria-
¢do por necessidade ou utilidade piiblica,
e de execugio por dividas provenientes de
impostos relativos aos respectivos iméveis.

A recusa do registro foi mantida na r.
sentenga apelada em que ficou ressalvado
que somente seria admissivel se assim
determinado em agfio judicial contenciosa.

A espécie da obrigacio, entretanto,
enseja a apreciagdo do recurso mediante
andlise da natureza juridica das despesas
de condominio e da repercussdo que o nio
pagamento causa ao préprio condominio
em que situada a unidade auténoma que as
gerou.

A obrigacdo do condémino contribuir
para as despesas de manutengio do condo-
minio, na proporgiio de suas fragdes ideais,
estd previstanoart, 1.336, I, do CC de 2002
cujo teor, neste ponto, nio diverge do art.
12 da Lei 4.591/64.

Estas despesas sdo as decorrentes da
manutengio das coisas de propriedade
comum dos condominios, e o dever de
custed-las se impde a todos porque, como
ensina Caio Mdrio da Silva Pereira:

“Interessando a todos a manutengio e
conservagdo do edificio, € de principio que
atodos os conddminos compete concorrer,
na proporgéo de sua parte, para as respecti-
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vas despesas.” (Condominio e incorpora-
¢oes, 10. ed., Forense, 1998, p. 142.)

A manutencdo do edificio interessa e
favorece a todos os conddminos porque,
ainda conforme a licio de Caio Mirio da
Silva Pereira:

“Nio se pode esquecer que o edificio é
um conjunto e que a deterioragio de uma
parte atinge o conjunto.” (Op. cit., p. 144.)

Na manutengdo do edificio existem,
entre outras, despesas decorrentes do uso
de servigos piiblicos, de relagdes trabalhis-
tas e de atos que ndo podem ser posterga-
dos. Assim ocorre, por exemplo, com a
necessidade de manter o suprimento de
dgua e energia elétrica, com a obrigagdo de
pagar os saldrios dos empregados e com a
realizagao das obras que se mostrarem ur-
gentes.

Para suprir as despesas ordindrias e
extraordindrias do condominio é feito o seu
rateio entre os condéminos e, com raras
excegdes, 0 condémino inadimplente aca-
ba beneficiado com a manutengio do edi-
ficio que € feita com o dinheiro fornecido
exclusivamente pelos demais condéminos.

Isto porque a manutengio das coisas
comuns, que € necessdria, interessa e be-
neficia a todos os conddminos, o que per-
mite que o condominio inadimplente tenha
a conservagio de seus préprios de bens
efetuada por pessoas com quem, de forma
geral, ndo mantém qualquer outro relacio-
namento sendo o decorrente do fato de se-
rem proprietirios de unidades autdnomas
situadas no mesmo condominio.

A obrigacio de contribuir com o paga-
mento das despesas condominiais, por
outro lado, estd vinculada 2 unidade autd-
noma de que estas despesas se originaram
e € considerada como sendo propter rem.

As obrigagdes propter rem, como ensi-
na Orlando Gomes, “(...) existem quando
o titular de um direito real € obrigado, de-
vido a essa condigdo, a satisfazer determi-
nada prestagio. O direito de quem pode
exigi-la é subjetivamente real. Quem quer
que seja o proprietério da coisa, ou titular
de outro direito real, &, ipso facto, devedor
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da prestagao. Pouco importa, assim, a pes-
soa em quem surgiu pela primeira vez. A
obrigagio estd vinculada 2 coisa” (Direi-
tos reais, 10. ed., Forense, 1988, p. 13).

Ainda conforme 0 mesmo autor: “Den-
tre outras, sdo obrigagdes ob rem ou
propter rem as dos condéminos de contri-
buir para a conservagio dacoisacomum...”
(Orlando Gomes, op. cit., p. 13).

Para afastar a perpetuago de fatos como
os relatados, e diante da inequivoca rela-
¢do que existe entre a obrigacdo e a titula-
ridade de um direito real, mesmo antes da
vigéncia do atual Cédigo Civil a jurispru-
déncia j4 admitia a penhora da unidade
autdénoma que originou as despesas condo-
miniais, ainda que gravada com cldusulas
de inalienabilidade ¢ impenhorabilidade
impostas por ato de liberalidade.

Neste sentido o v. acérdio citado por
Nisske Gondo e J. Nascimento Franco,
Condominio em edificios, 5. ed.,RT, 1988,
p- 170-171 (referido pelo apelante em suas
razdes do recurso), que foi prolatado pela
C. 5. Cam, do E. 1.* TACivSP no Agln
313.518-SP, em que foi relator o Juiz
Laerte Nordi e que teve com a seguinte
fundamentagdo:

“Descumprindo o acordo, pretendeu o
agravante a penhora do imével, sem &xi-
to, em face do despacho agravado, no qual
o ilustre Magistrado afirmou ndo encon-
trar meios para superar o disposto no art.
649, 1, do CPC, que afirma a impenhora-
bilidade absoluta dos bens inaliendveis e
os declarados, por ato voluntério, ndo su-
jeitos a execugdo.

Entretanto, o caso enfocado deve ser
apreciado 2 luz de uma interpretagio mais
consentinea com o préprio espirito que
norteia a protegio dos atos de dltima von-
tade, destinados a resguardar os bens gra-
vados de eventuais desmandos de seus
beneficiérios.

Nio se pode, como é Gbvio, transformar
tais atos em verdadeiros escudos contra o
cumprimento das leis e obrigagdes, em
prejuizo de credores, sobretudo quando o
débito € origindrio do préprio uso e con-
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serva¢fio da coisa gravada, consoante
acentuado no despacho de fls. dos autos,
proferido em caso idéntico.

A se admitir a impenhorabilidade abso-
luta, estaria a agravada na cémoda posigio
de ndo mais pagar as despesas de condo-
minio do apartamento, com inegéveis efei-
tos na massa condominial, que se veria
forgada a ratear aquelas despesas, numa
situagfio que ndo se compadece com nos-
50 ordenamento jurfdico.

Animada pela perspectiva de uma de-
cisdo nesse sentido, poderia ela, ainda,
fazer uma boa reforma no apartamento,
para, no descumprimento de sua obriga-
¢do, acenar novamente com a impenhora-
bilidade.

Essa interpretagao literal, adotada pelo
digno juiz a quo, deve ser afastada nas hi-
poteses em que o débito existente € resul-
tado da utilizagio e conservagio da coisa,
quando prevalece a regra da penhorabili-
dade, especialmente em se tratando de
condominio.” (Revista de Direito Imobi-
lidrio 13, jan.-jun. 1984.)

E também conveniente, por sua perti-
néncia, citar o seguinte comentdrio efetua-
do por J. Nascimento Franco ao v. acérdiio
retro referido:

“Comentdrio

1. Com clareza e objetividade, o ac6r-
dio acima resolveu um dos problemas
mais dificeis dos edificios em condominio,
qual seja, o da penhorabilidade dos apar-
tamentos vinculados com as cldusulas de
inalienabilidade e impenhorabilidade, nas
acBes de cobranga das despesas de condo-
minio. Contando com o anteparo da impe-
nhorabilidade de seu apartamento, condé-
minos relapsos e ndo possuidores de outros
bens postam-se na privilegiada situacio de
pagar as despesas quando € como querem,
criando desequilibrio na caixa condomi-
nial, habitualmente deficitéria, pois a in-
flagdo se encarrega de superar todos os
orgamentos e previsdes.

Freqiientemente somos consultados por
sindicos de edificios sobre a forma judicial
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eficiente de cobrar cotas atrasadas por um
ou dois anos, porque ¢ advogado do con-
dominio reluta em ajuizar a agfio de co-
branga quando o devedor s6 possui o apar-
tamento protegido por aqueles vinculos.
Sempre respondemos que a cota corres-
pondente 4s despesas de condominio cons-
titui débito do préprio imével, visto que
elas se destinam ao custeio da manutengio
do edificio e 4 conservagdo e valorizagio
de suas unidades autdnomas. Os donos dos
apartamentos gravados com a cldusula de
impenhorabilidade e inalienabilidade uti-
lizam, na mesma proporgio dos demais
condbminos, os empregados, os elevado-
res, o suprimento d’dgua, iluminagdo efc.,
ndo sendo justo, pois, que se implantem na
cémoda posigio de pagar sua cota quando
quiserem, na suposi¢iio de que nenhuma
cobranga judicial poderd acarretar a penho-
ra e alienago compulséria do seu aparta-
mento para solugio do débito perante o
condominio.

2. Os riscos da sucumbéncia e respecti-
vos encargos paralisam os sindicos e seus
advogados, uma vez que, cuidando de ne-
gocio alheio, € natural que hesitem em to-
mar medidas de resultados aleatdrios para
o condominio. Faltava, pois, uma decisiao
Judicial assegurando ao condominio cre-
dor o direito de penhorar a unidade auté-
noma pertencente ao condémino em atra-
50, caso resista 4 cobranga judicial e ale-
gue, na tentativa de tomd-la indcua, que
néo possui outros bens e que sua unidade &
impenhordvel e inaliendvel.

Por ocasido da 3.* Conai — Conferéncia
Nacional dos Administradores de Iméveis,
realizada em Sao Paulo em novembro do
ano passado, indagamos ao eminente Prof.
Caio Mirio da Silva Pereira se, a seu ver,
mencionadas cldusulas imunizam da pe-
nhora o apartamento em débito para com
o condominio.

E tivemos a satisfagao de receber res-
postacoincidente com nosso ponto-de-vis-
ta, ouseja, de que essadividaé propter rem,
vale dizer, da prépria coisa, motivo pelo
qual pelas despesas de condominio pode
ser penhorada toda e qualquer unidade
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autdnoma, sendo inoponiveis 2o condomi-
nio credor vinculos sobre ela incidentes...

(...) O dever de pagar em dia as despe-
sas de condominio impde-se a todos os
conddéminos, sem excegdo, porque nio é
justo que o sindico tenha de recorrer a ra-
teios extras junto aos outros conddéminos
para suprir a caixa desfalcada pelo atraso
dos inadimplentes. O condominio em edi-
ficios constitui uma comunidade singular,
em que a obrigagao juridica e moral de
colaborar e participar € maior do que em
qualquer outro agrupamento humano.
Nessa comunidade habitacional ndo hd
espago para nenhuma forma de individua-
lismo ou de egocentrismo. Nela impera
com redobrado vigor o principio constitu-
cional que condiciona o exercicio do direi-
to de propriedade ao bem-estar social e &
harmonia do grupo.

Atendendo a essa regra hoje universal,
o Tribunal de Apelagdo de Buenos Aires
decidiu que a obrigagdo de pagar as colas
condominiais decorre do ‘deber de solida-
riedad, de lealdad y de sentido comunita-
rio, que debe cumplirse inexcusablemente
en forma puntual y hasta espontdnea,
puesto que se trata de subvenir a las
exigencias imperiosas de salud, seguridad,
servicios esenciales para la vida en comun
de una coletividad humana y la subsisten-
cia de una institucién juridica como la or-
ganizada por la Ley 13.512, que intenta
resolver un angustiante problema social’
(cf. Propiedad horizontal, vol. 143/28,
Buenos Aires, jan. 1983).” (Revista de Di-
reito Imobilidrio 13/105, 01/06 de 1984.)
Observo que em igual sentido € o posicio-
namento deste mesmo autor em Condomi-
nio, 2. ed., RT, 1999, p. 257-258.

Nesta mesma linha pode ser citado o v.
ac6rddo prolatado pela C. 7.* Cam. do E.
1.° TACivSP no Processo 469297-5, em
que foi relator o Juiz Renato Takiguthi, e 0
v. acérdiio prolatado pela C. 1.* Cam., do
mesmo E. Tribunal no Processo 696834-
9, em que foi relator o Juiz Luiz Correia
Lima.

Ainda neste sentido o v. acérdio, cita-
do pelo douto procurador de justicaem seu
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r. parecer (£.), que foi prolatado pela C. 2."
Cém. do E. 1.° TACivSP na Ap 606.070, j.
09.08.1995, em que foi relator o Juiz
Alberto Tedesco:

“Despesas condominiais. Penhora de
imével quadro de inalienabilidade e impe-
nhorabilidade. Validade em fun¢do da na-
tureza da divida.

Ementa da Redagio: E legitima a pe-
nhora de apartamento, em execugdo das
quotas de despesas de condominio ainda
que incida sobre aguela unidade condomi-
nial o gravame da inalienabilidade ¢ im-
penhorabilidade. A exigibilidade das obri-
gagdes propter rem, de natureza espe-
cialissima, nfo se inibe ou suspende por
efeito das sobreditas cldusulas, porissoque
a quota de despesas condominiais ostenta
situagio aniloga a daobrigagdo tributdria.”
(RT 727/205)

Consistindo, pois, obrigagdo propter
rem, estd a unidade auténoma sujeita a
penhora em agio de execugdo de despesas
de condominio que dela se originaram,
mesmo que gravada por cldusulas de ina-
lienabilidade e impenhorabilidade impos-
tas em testamento ou em doagio.

Esta conclusdo ndo se modifica pela
vigéncia do Cadigo Civil de 2002 que,
ademais, ndo contempla a restrigiio a in-
validagdo ou dispensa da cldusula de ina-
lienabilidade que existia no art. 1.676 do
CC de 1916.

Na realidade, o Cédigo Civil de 2002,
em seu art. 1.715, par. in., passou a per-
mitir a execugdo do bem de familia ndo
apenas por dividas provenientes de tribu-
tos relativos ao prédio como também por
de despesas de condominio, o que somen-
te veio reforcar a conclusio de que a ina-
lienabilidade e a impenhorabilidade im-
postas aos bens por ato de liberalidade nao
prevalecem em relagdo ao credor de des-
pesas condominiais originadas do imével
sobre o qual incidem estas restrigdes que,
repito, ndo decorrem de imposigio legal.

Observo, por fim, que na vigéncia do
atual Cédigo Civil j4 decidiu o E. STJ, por
sua C. 3.* T., pela possibilidade de ser
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penhorado o imével gravado por cldusula
de inalienabilidade, em execugio decor-
rente de crédito de despesas condominiais
que dele se originaram, como se verifica
no v. acérddo prolatado no REsp 209046,
em que foi relator 0 Min. Ari Pargendler,
que foi citado pelodouto procurador de jus-
tica em seu bem langado parecer (cf, Lex-
STJ 162/99).

E, portanto, possivel a penhora da uni-
dade auténoma em agdo de execugdo de
despesas de condominio que dela se origi-
naram, mesmo estando gravada por cldu-
sulas de inalienabilidade e impenhorabi-
lidade impostas por ato de liberalidade.

Desta forma, dou provimento ao recur-
so para julgar a divida improcedente e
determinar o registro da penhora.

4.2.1.5 REGISTRO DE IMOVEIS.
Diivida. Registro de penhora. Impossi-
bilidade, diante do prévio registro de hi-
poteca constituida por cédula rural,
pignoraticia e hipoteciria. Inteligéncia
doart. 69 do Dec.-lei 167/67. Diivida jul-
gada procedente. Recurso nao provido.

Ap 129-6/0 — Conselho Superior da
Magistratura — j. 11.03.2004 - rel. Corre-
gedor-Geral da Justi¢a José Mario Anto-
nio Cardinale — DOE 23.04.2004,

ACORDAQ - Vistos, relatados e discu-
tidos estes autos de ApCiv 129-6/0, da
Comarca de Franca, em que € apelante o
Banco do Brasil S.A. e apelado o 1.° Ofi-
cial de Registro de Iméveis, Titulos e Do-
cumentos e Civil de Pessoa Juridica da
mesma Comarca.

Acordam os desembargadores do Con-
selho Superior da Magistratura, por vota-
¢do undnime, em negar provimento ao re-
curso, de conformidade com o voto do re-
lator que fica fazendo parte integrante do
presente julgado.

Participaram do julgamento, com votos
vencedores, 0os Desembargadores Luiz
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Tambara, presidente do Tribunal de Justi-
¢a e Mohamed Amaro, vice-presidente do
Tribunal de Justiga

Sdo Paulo, 11 de margo de 2004 —
JOSE MARIO ANTONIO CARDINA-
LE, relator.

VOTO - 1. Trata-se de apelagio inter-
posta pelo Banco do Brasil S.A., tempes-
tivamente, contra r. sentenga que julgou
procedente divida suscitada pelo 1.° Ofi-
cial de Registro de Imé6veis, Titulos e Do-
cumentos, Civil de Pessoa Juridica e 1.°
Tabelizo de Protesto de Letras e Titulos da
Comarca de Franca, e negou o ingresso de
certiddo destinada ao registro de penhora
nas Matriculas 47.981 e 24.424, que foi
expedida nos autos de agdo de execugio
movida pelo apelante em face de Francis-
co Leonel Ribeiro e Alcides Leonel Ribei-
10, 0 que fez em razdo da indisponibilida-
de relativa incidente sobre bens gravados
por hipoteca dada em cédula rural, pigno-
raticia e hipoteciria, na forma do Dec.-lei
167/67.

Sustenta o apelante, em suma, que o
oficial de registro de iméveis nio pode
recusar o ingresso do titulo de origem ju-
dicial porque compete ao juizo da agio de
execugdo deferir, ou ndo, a penhora. Afir-
ma que existe conflito aparente de normas
entre o Dec.-lei 167/67 e o Cédigo de Pro-
cesso Civil porque este tiltimo, em seu art.
649, ndo inclui os iméveis gravados por
hipoteca cedular entre os bens que relacio-
na como sendo impenhordveis. Aduz que
as penhoras foram regularmente realiza-
das e que o Cédigo de Processo Civil so-
mente obriga a prévia intimagao do credor
hipotecdrio, que tem preferéncia no rece-
bimento de seu crédito, como requisito
para a validade da praga a ser oportuna-
mente realizada. Alega que somente o cre-
dor hipotecério, por meio de embargos de
terceiro, pode se opor & penhora.

A douta Procuradoria-Geral de Justiga
opinou pelo nio provimento do recurso
(f.).

E o relatério.
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A origem judicial do tftulo apresenta-
do para registro ndo o torna imune a quali-
ficagdo pelo registrador, como tem reite-
radamente decidido este C. Conselho Su-
perior da Magistratura. Neste sentido o v.
acérddo prolatadona ApCiv 30.657-0/2,da
Comarca de Praia Grande, em que foi re-
lator o Des. Marcio Martins Bonilha:

“Em primeiro lugar, salienta-se que o
fato de ser apresentado a registro um titu-
lo de origem judicial ndo o isenta do exa-
me qualificativo dos requisitos registra-
rios, cabendo ao registrador, como o firma-
do na ApCiv 15.028-0/7, da mesma Co-
marca de Praia Grande, apontar eventual
hipétese de incompeténcia absoluta da
autoridade judicidria, aferir a congruéncia
do que se ordena, apurar a presenga de for-
malidades documentais e, finalmente, ana-
lisar existéncia de eventuais obsticulos
registrarios, como € o caso.” No mesmo
sentido os v. ac6rdaos prolatados nas Ape-
lagdes Civeis 71.397-0/5 e 76.101-0/2,
ambas da Comarca da Capital.

O art. 69 do Dec.-lei 167/67 estabele-
ce que os bens objeto de penhor ou de hi-
poteca constituidos por cédula de crédito
rural ndo podem ser penhorados, arresta-
dos ou seqiiestrados por outras dividas do
emitente ou do terceiro empenhador ou hi-
potecante.

Trata-se de norma cogente, contida em
lei que por ser especial ndo foi revogada
pelo Cédigo de Processo Civil que, por sua
vez, assim estabelece em seu art. 648: “Nao
estdo sujeitos a execugio os bens que a lei
considera impenhordveis ou aliendveis”.

Além disso, nos arts. 649 e 650 0o CPC
contém normas gerais que ndo afastam as
demais hipéteses de impenhorabilidade
previstas em leis especiais. Neste sentido,
entre outros como se verifica as f., pode ser
citado o v. acérddo prolatado por este C.
Conselho Superior da Magistratura na
ApCiv 080020-0/7, da Comarca de Tupi,
em que foi relator o Des. Luis de Macedo,
que teve a seguinte fundamentagdo:

“H4 de ser mantida a procedéncia da
divida, tendo em vista que o registro pre-

REVISTA DE DIREITO IMOBILIARIO - 57

tendido encontra ébice em expressa pre-
visdo legal, constante do art. 69 do Dec.-
lei 167/67, que veda sejam os bens objeto
de penhor ou hipotecas cedulares penho-
rados, arrestados ou seqiestrados por ou-
tras dividas do emitente ou de terceiro,
medida que por meio da cria¢do de uma
exclusividade visa resguardar os direitos
de crédito decorrentes do financiamento,
impedimento que persiste enquanto ndo
averbado o cancelamento das hipotecas
cedulares no registro imobilidrio, mesmo
que j4 se encontre vencido o prazo para
pagamento das cédulas de crédito rural ou,
em sendo diversa a divida executada, em
que o credor hipotecdrio seja o préprio
exeqiiente.

Pacifico, neste sentido, o entendimen-
to deste Conselho Superior da Magistra-
tura, expresso no julgamento da ApCiv
66.564.0/6, em 16.03.2000:

O Dec.-lei 167/67, ainda em vigor, é
claro no sentido de que: ‘Os bens objeto de
penhor ou de hipoteca constituidos pela
cédula de crédito rural ndo serdo penhora-
dos, arrestados ou seqilestrados por outras
dividas do emitente ou do terceiro hipote-
cante...’. A norma € imperativa e cogente,
ou seja, ndo admite a constrigio, em qual-
quer de suas trés formas. No mesmo sen-
tido a restri¢ao de impenhorabilidade es-
tatuida no Dec.-lei 413/69, art. 57, que re-
gula a cédula industrial.

Embora o Cédigode Processo Civil seja
posterior a referida lei, ndo a revogou, seja
porque € lei especial, seja porque seus arts.
649 e 650 tragam normas gerais de impe-
nhorabilidade. E a jurisprudénciatem pres-
tigiado o entendimento no sentido de es-
tarem vigénciao Dec.-lei 167/67 (v.g..RTJ
90/1.503; RDI 8/96, 10/98 ¢ 16/46).

Comoji ficou decidido em acérdao pro-
ferido na ApCiv 48.790-0/5, da Comarca
de Jaboticabal, j. 18.09.1998:

‘No mérito inconsistente o recurso,
impondo-se a manutengdo dar. decisdo de
primeiro grau. E isso porque € inadmissi-
vel o ingresso do titulo, consistente no
mandado de registro de penhora expedido
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nos autos da execugiio ajuizada pela ape-
lante contra Zulmiro Camilotti Jinior e
Zulmiro Camilotti, que tramita perante o
1.° Oficio de Justiga da mesma Comarca.

Pois bem, o registro, tal como almeja-
do, ofende ao disposto nos arts. 69 do Dec.-
lei 167/67 e 57 do Dec.-lei 413/69, na me-
dida em que os bens objetos de penhor ou
hipoteca cedulares nio sejam penhorados,
arrestados ou seqilestrados por outras di-
vidas do emitente ou terceiro, como forma
de resguardar, pela criagdo de uma exclu-
sividade, os direitos de crédito decorren-
tes do financiamento.

Mas ndo € s6.

Tal predicado, conferido aos bens vin-
culados &s cédulasrural, comercial e indus-
trial j foi reconhecido pelo Pretério Excel-
so(RE 84.528-PR, 2.* T., rel. Min. Cordei-
ro Guerra, j. 17.08.1976, RDI 7/85; RE
107.790-SP, 2." T., rel. Min. Francisco
Rezek, j. 30.06.1986, RTJ 119/819) e, na
atualidade, de acordo com os derradeiros
julgamentos do E. STJ (REsp 3.227, rel.
Min. Athos Gusmio, j. 22.04.1991; REsp
13.703-8P, rel. Min. Antonio P4dua Ribei-
ro, j. 20.09.1993; REsp 36.080-MG, rel.
Min. Ruy Rosado de Aguiar, j. 17.08.1994),
sua abrangéncia s6 vem conhecendo exce-
¢do diante de créditos fiscais.’

Na hipétese, efetivado o Registro 5, da
Matricula 6949, em 21.01.2000, a hipote-
ca cedular passou a surtir efeitos frente a
terceiros e o bem gravado com odireito real
de garantia tornou-se impenhorivel, con-
forme o entendimento acimaexpostoe,em
decorréncia, a pritica do ato espoliatério
posterior de penhora colidiu com norma
legal expressa, razio pela qual a negativa
de acesso ao tftulo judicial recepcionado
ao folio real se mostra correta.

Em hipétese semelhante, este Conse-
lho Superior da Magistratura também ja
decidiu:

“‘Cuida-se de lei especial, ndo revogada,
portanto, pelo Cédigo de Processo Civil,
com o qual se harmoniza,

O art. 648 do CPC dispde que ndo estio
sujeitos & execugdo os bens que a lei con-
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sidera impenhordveis ou inaliendveis.
Dentre tais bens, por expressa disposigio
legal, estdo aqueles jd gravados por hipo-
teca ou penhor cedular e industrial.

O legislador optou — bem ou mal por
dotar os 6rgaos financiadores da economia
rural ndo somente de uma garantia, mas de
uma garantia exclusiva, que impede nova
oneragdo ou alienagdo do bem gravado a
terceiro.

A questdo, ao contrdrio do que constou
da sentenga, ndo € de mera preferéncia ou
seqiiela da hipoteca anterior, mas de exclu-
sividade do gravame, sem concorréncia de
qualquer outro.

Incorreto, por conseqiiéncia, o afasta-
mento do 6bice levantado pelo registrador,
para permitir o acesso ao registro de man-
dado de penhora tendo por objeto imével
gravado por hipoteca cedular (ApCiv
33.110-0/9, da Comarca de Limeira, rel.
Des. Mircio Martins Bonilha).

Subsiste, portanto, obstdculo intranspo-
nivel ao registro pretendido, consistente no
6bice levantado pelo oficial registrador,
ficando prestigiada, por via de consegiién-
cia, adecisdo de primeiro grau, que porisso
merece ser mantida.’

No mesmo sentido na ApCiv 50.253.0/
5,j.05.11.1998, este Conselho manifes-
tou-se a respeito do prazo da cédula hipo-
tecdria:

‘O fato de algumas cédulas rurais esta-
rem vencidas ndo autoriza, por si s6, o re-
gistro do mandado de penhora. O registro,
enquanto nio invalidado, produz efeitos
(art. 252 da Lei 6.015/73), assim conti-
nuam vélidas as inscrigdes das cédulas
rurais hipotecdrias. A extingo da hipote-
ca s6 produz efeitos em relagdo a tercei-
ros depois de averbada na tdbua registral
(arts. 848, 849 e 850 do CC). E, em tese, 0
credor pode pedir a prorrogagio da hipo-
teca no prazo conferido pelo art. 61, caput,
do Dec.-lei 167/67.

Correta, por tais razdes, a decisdo do
MM. Juiz Corregedor Permanente.”

A jurisprudénciamais recente do E. STJ
¢ também pela prevaléncia da impenhora-
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bilidade estabelecida no art. 69 do Dec.-
lei 167/67, como se verifica no REsp
122.316-MG, DJU 16.08.2001, p. 689,em
que foi relator o Min. Cesar Asfor Rocha,
onde se decidiu:

“Decisdo. Execug#io. Impossibilidade
da penhora sobre bens gravados com hipo-
teca cedular, Art. 69 do Dec.-lei 167/67.
Precedentes. Recurso especial a que se
nega seguimento.

1. O E. Tribunal de origem decidiu pela
procedéncia dos embargos a execugio,
entendendo serem impenhordveis os im6-
veis rurais hipotecados através de cédula
de crédito rural, por aresto, na parte que
aqui interessa, assim ementado:

‘Execugdo. Bens gravados com cédula
rural hipotecdria. Impenhorabilidade.
Nulidade da penhora. Exting@o dos embar-
gos. Sucumbéncia.

Bens gravados com cédula rural hipo-
tecdria sdo impenhordveis por disposigdo
expressade lei, independentemente da data
da constitui¢ao da obrigagao.

Dai o recurso especial, fundamentado
na alfnea a do permissivo constitucional,
alegando que aimpenhorabilidade prescri-
ta no art. 69 do Dec.-lei 167/67 néo € ab-
soluta, sendo vidvel a penhora sobre bens
sujeitos a hipoteca cedular.

Sem contra-razdes, o recurso foi admi-
tido na origem.’

2. O entendimento consolidado nesta
Corte € o de que ‘sdo impenhoriveis os
bens dados em garantia hipotecéria de cé-
dula de crédito rural e industrial’ (por de-
cisdo monocrética, o REsp 309.881-GO,
rel. Min. Ari Pargendler, DJ 04.05.2001).
E no mesmo sentido os seguintes prece-
dentes: REsp 170.582-GO, 20.11.2000,
rel. Min. Aldir Passarinho Jiinior; REsp
35.643-MG, rel. Min. Barros Monteiro, DJ
10.11.1997; REsp 116.743-MG, rel. Min.
Carlos Alberto Menezes Direito, DJ
01.12.1997; REsp 120.007-MG, rel. Min.
Costa Leite, DJ 17.11.1997, os dois dlti-
mos assim ementados:

‘Penhora. Dec.-lei 167/67, art. 69. Pre-
cedentes da Corte e do STF.
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1. Na linha dos precedentes desta Corte
e do STF, ndo sido penhoréveis os bens jd
onerados com penhor ou hipoteca consti-
tuidos por cédula rural.

2. Recurso especial ndo conhecido.

‘Execugdo. Penhora. Crédito rural.

Bens que se achem vinculados a cédula
de crédito rural nao podem ser penhorados
em execugdo por outra divida. Exegese do
art. 69 do Dec.-lei 167/67. Precedentes.
Recurso nao conhecido.’

Como se observa, o acérdédo recorrido
estd em consonéncia com a jurisprudéncia
dominante desta Corte.

3. Posto isso, autorizado pelo art. 557
do CPC, nego seguimento ao recurso.”
(Fonte: Boletim Eletrénico IRIB/Anoreg-
SP 448, fev. 2002.)

O registro, enquanto ndo cancelado,
produz todos os seus efeitos legais, como
estabelece o art. 252 daLei 6.015/73, e ndo
héd como admitir o registro da penhora rea-
lizada em ag@o de execugdo movida pelo
apelante enquanto estiverem mantidos os
registros da hipoteca constituida por cédu-
la de crédito rural, pignoraticia e hipote-
caria que grava os iméveis objeto das Ma-
triculas 47.981 e 24.424 do 1.° Oficial de
Registro de Imdveis, Titulos e Documen-
tos, Civil de Pessoa Jurfdica e 1.° Tabelido
de Protesto de Letras e Titulos da Comar-
ca de Franca.

Pelo exposto, nego provimento ao re-
curso.

4.2.1.6 REGISTRO DE IMOVEIS.
Diivida. Registro de hipoteca convencio-
nal. Impossibilidade, diante do prévio
registro de hipoteca constituida por cé-
dulade créditorural. Inteligénciadoart.
59 do Dec.-lei 167/67 e do art. 1.420 do
CC (de 2002).

Ap 107-6/0 - Conselho Superior da
Magistratura — j. 25.03.2004 — rel. Corre-
gedor-Geral da Justiga José Mdrio Anto-
nio Cardinale — DOE 05.05.2004.
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ACORDAO - Vistos, relatados e discu-
tidos estes autos de ApCiv 107-6/0, da
Comarca de Palmeira D’ Oeste, em que €
apelante Gesualdo Nilton de Toledo e ape-
lado o Oficial de Registro de Iméveis, Ti-
tulos e Documentos e Civil de Pessoa Ju-
ridica da mesma Comarca.

Acordam os desembargadores do Con-
selho Superior da Magistratura, por vota-
¢do uninime, em negar provimento ao re-
curso, de conformidade com o voto dorela-
tor que fica fazendo parte integrante do
presente julgado.

Participaram do julgamento, com votos
vencedores, os Desembargadores Luiz
Témbara, presidente do Tribunal de Justi-
¢a e Mohamed Amaro, vice-presidente do
Tribunal de Justica.

Sdo Paulo, 25 de margo de 2004 —
JOSE MARIO ANTONIO CARDINA-
LE, relator.

VOTO - Trata-se de apelagio interpos-
ta por Gesualdo Nilton de Toledo, tempes-
tivamente, contra r. sentenga que julgou
procedente diivida suscitada pelo Oficial
de Registro de Iméveis, Titulos € Docu-
mentos, Civil de Pessoa Juridica e Tabe-
lido de Protesto de Letras e Titulos da Co-
marca de Palmeira D’Oeste, e negou o in-
gresso de escritura piiblica de confissdo de
divida, com garantia hipoteciria, na Ma-
tricula 5.498, o que fez em razdo da indis-
ponibilidade relativa incidente sobre bem
gravado por hipoteca dada em cédula de
crédito rural, na forma do Dec.-lei 167/67.

Sustenta o apelante, em suma, que a
escritura piblica de confissdo de divida e
constituigao de garantia hipotecdria foi
lavrada em 14.01.2003, na vigéncia do
Cédigo Civilde 2002 que em seu art. 1.476
estabelece que o dono do imével dado em
hipoteca pode sobre ele constituir outra
hipoteca, e em seu art. 1.475 prevé que é
nula a cldusula que proibe o proprietdrio
de alienar o imével hipotecado. Diz que
quem pode alienar também pode hipote-
car e que a negativa de registro da hipote-
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ca contraria dispositivo legal. Aduz que o
valor do imével excede o dos créditos ga-
rantidos pelas hipotecas ¢ que o primeiro
credor hipotecario somente tem preferén-
cia, em relacdo ao segundo, para receber
seu crédito. Afirma que o Cédigo Civil de
2002 n3o condiciona a constituigio da se-
gunda hipoteca & anuéncia do credor que
tem seu crédito garantido pela hipoteca
COm menor grau.

O doutor promotor de justi¢a, em pri-
meira instancia, e a douta Procuradoria-
Geral de Justiga opinaram pelo ndo provi-
mento do recurso (f.).

E o relatério.

O apelante pretende o registro de hipo-
teca convencional que foi constituida so-
bre imével gravado por anterior hipoteca
vinculada a cédula de crédito rural. Afir-
ma, para obter o registro, que a indisponi-
bilidade relativa prevista no Dec.-lei 167/
67 nfo prevalece diante das normas conti-
das nos arts. 1.475 e 1.476 do CC de 2002.

Qart. 2.° § 1.°, daLICC estabelece que:
“A lei posterior revoga a anterior quando
expressamente o declare, quando sejacom
ela incompativel ou quando regule intei-
ramente a matéria de que tratava a lei an-
terior”.

Ocorrida a inteira revogagao da lei an-
terior pela lei nova diz a doutrina cldssica
que houve ab-rogacio, e sendo a revoga-
¢éo parcial diz que houve derrogagio.

Tanto a ab-rogagio como a derrogagao
podem ocorrer de forma expressa ou té-
cita.

Sobre as formas adotadas para a revo-
gagao expressa ensinam Eduardo Espinola
¢ Eduardo Espinola Filho, A Lei de Intro-
ducdo ao Cddigo Civil brasileiro comen-
tada, Freitas Bastos, 1943, vol. [, p. 75,
que:

“A revogagao expressa €, algumas ve-
zes, singular, taxativa, e refere-se especial-
mente a disposigao abolida; noutras, po-
rém, € geral, compreensiva, e aplica-se a
todas as disposi¢des contrdrias, sem indi-
vidualizagfo.
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Este tiltimo sistema €, entre nos, de pra-
tica usualfssima, rara sendo a lei, cujo ar-
tigo n#o declare — revogam-se as disposi-
¢les em contrdrio - (b).”

Em suas Disposigoes Finais e Transit6-
rias (art. 2.045) o Cédigo Civil de 2002
expressamente declara que ficam revoga-
dos o Cédigo Civil de 1916 (Lei 3.071, de
1916) e a Primeira Parte do Cédigo Comer-
cial (Lei 556, de 1850), o que ndo afasta a
revogagao técita das leis que regulamen-
tavam matérias que passaram a ser intei-
ramente disciplinadas pelo nove Cédigo e
das que continham principios incompati-
veis com o deste.

Naio prevista a revogacéo expressa, € 0
caso de verificar se o art. 59 do Dec.-lei
167/67 foi derrogado pelo novo Cédigo
Civil.

Tal derrogagdo somente poderia ser
considerada como ocorrida se existisse
incompatibilidade absoluta entre a lei
anterior € a nova, pois o Cédigo Civil de
2002 ndo regulamentou os titulos de cré-
dito rural.

E ao tratar da hipoteca o Cédigo Civil
de 2002 ndo regulamentou inteiramente a
matéria que também continua regida por
leis especiais, como, v.g., o Dec.-lei 413/
69, a Lei 6.313/75, aLei 6.840/80, ¢ 0 pré-
prio Dec.-lei 167/67.

A manuteng3o de leis especiais que tra-
tam da hipoteca, na realidade, estd previs-
ta no art. 1.486 do CC de 2002 que assim
estabelece: *Podem o credor e o devedor,
no ato constitutivo da hipoteca, autorizar
a emissdo da correspondente cédula hipo-
tecéria, na forma e para os fins previstos
em lei especial”.

A par disto, repito, o Cédigo Civil de
2002 nio regulamentou inteiramente as
hipotecas constituidas por meio de cédu-
las de crédito rural, industrial, comercial
e A exportagao, e somente se referiu as cé-
dulas hipotecirias mediante remissdo a
leis especiais que regem esta matéria.

Permanecem vigentes, deste modo, as
leis especiais que contém disposigdes que
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ndo se encontram no novo Cédigo Civil,
que € lei geral, e que ndo sdo com este in-
compativeis. Sobre esta matéria € inteira-
mente aplicdvel a seguinte ligéio de Saredo,
citada por Eduardo Espinola e Eduardo
Espinola Filho na obraretro referida, p. 83:

“Quando leis especiais regulam maté-
ria compreendida num Cédigo ou em ou-
tra lei geral, mas contém, sébre a mesma,
disposi¢bes que ndo se encontram no C6-
digo ou na lei geral e que ndo contradizem
ao novo direito, continuam em vigor, em
relagdo a todas as disposigoes que devem
ser consideradas como parte integrante do
novo Cédigo ou da nova lei (d).”

Emprega-se em relagdo a estas leis es-
peciais a norma contida no § 2.° do art. 2.°
da LICC, que assim dispde: “A lei nova,
que estabelega disposigdes gerais ou espe-
ciais a par dasjd existentes, ndorevoganem
modifica a lei anterior”.

O art. 59 do Dec.-lei 167/67 estabelece
que os bens objeto de penhor ou de hipote-
ca constituidos por cédula de crédito rural
nao podem ser vendidos sem prévia anuén-
cia do credor, por escrito.

E, por disposigdo contida no art. 1.420
do CC de 2002, as pessoas que ndo podem
alienar também ndo podem empenhar, hi-
potecar ou dar em anticrese, assim como
nédo podem ser dados em penhor, anticrese
¢ hipoteca os bens que ndo podem ser alie-
nados.

Ao assim dispor criou o legislador ga-
rantia exclusiva em favor dos 6rgéaos
financiadores da economia rural, o que fez
por meio de norma cogente, contidaem lei
especial que nido foi revogada pelo Cédi-
go Civil de 2002.

Esta espécie de indisponibilidade rela-
tiva, também instituida por outras leis em
favor dos detentores de hipotecas vincula-
das 2 cédula de crédito & exportagdo (art.
3.° da Lei 6.313/75), cédula de crédito co-
mercial (art. 5.° da Lei 6.840/80) e cédula
de crédito industrial (art. 51 do Dec.-lei
413/69), nido conflita com as normas ge-
rais estatuidas para a hipoteca no Cédigo
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Civil de 2002, assimm como ndo conflitava
com as normas da mesma natureza conti-
das no Cdédigo Civil de 1916.

Aregra geral contidanoart. 1.476doCC
de 2002, que foi invocado pelo apelante,
encontra limites nas normas especiais que
tornam relativamente indisponiveis os
bens vinculados as cédulas de crédito ru-
ral, industrial, comercial e & exportagio, o
que implica dizer que ndo existe conflito
de normas e que muito menos houve revo-
gagdo das referidas leis especiais pelo
Codigo Civil vigente.

Oart. 1.475 do CC de 2002, por sua vez,
veda a institui¢do de inalienabilidade con-
vencional em relagdo ao proprietdrio do
imével hipotecado, 0 que nenhuma relagio
tem com a indisponibilidade legal estatui-
da pelo Dec.-lei 167/67.

A previsdo de indisponibilidade relati-
va contida no art. 59 do Dec.-lei 167/67,
outrossim, ndo viola os principios institui-
dos pelo Cédigo Civil de 2002 que em seu
art. 1.420 continua a contemplar, assim
como fazia o Cédigo anterior, hipéteses
relativas a pessoas que ndo podem hipote-
car € a bens que ndo podem ser dados em
hipoteca.
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Permanece vigente, portanto, o art. 59
do Dec.-lei 167/67, 0 que veda a constitui-
¢do de nova hipoteca convencional sem
anuéncia do credor que recebeu o imével
em hipoteca vinculada a cédula de crédito
rural. Reconhecendo a impossibilidade de
constituigdo de nova hipoteca em casos
como o presente, como bem lembrou a
douta Procuradoria-Geral de Justica em
seu parecer, foram os v. ac6rdios prolata-
dos por este E. Conselho Superior da Ma-
gistratura nas Apelagdes Civeis 31.281-0/
3, 21.159-0/9 e 57.123-0/3.

O registro, enquanto ndo cancelado,
produz todos os seus efeitos legais, como
estabelece oart. 252 daLei 6.015/73,esem
a anuéncia do credor que recebeu, em hi-
poteca constitufda por cédula de crédito
rural, o imével objeto da Matricula 5.498
do Registro de Iméveis, Titulos e Docu-
mentos, Civil de Pessoa Juridica e Tabe-
lido de Protesto de Letras e Titulos da Co-
marca de Palmeira D’ Qeste néo hd como
admitir o registro da posterior hipoteca
convencional constituida em favor do ape-
lante.

Ante o exposto, nego provimento ao
Tecurso.
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1. VARA DE REGISTROS PUBLICOS DE SAO PAULO

4.2.2.1 ALIENACAO FIDUCIARIA.
Registro e escritura de compra e venda
de unidade residencial de condominio.

Ementa Oficial: Incorperagdo imobi-
lidria. Escritura de compra e venda. Alie-
nacao fiducidria. Hipoteca. Legalidade.

Ementa ndo-oficial: 1. A partir dos ca-
505 concretos ou das situacdes de concre-
¢dopresumida, a Corregedoria Permanen-
te fixa o procedimento, a ser confirmada

ou reformada pela E. Corregedoria-Geral
de Justica, admitindo-se a consulta ao juiz
corregedor-permanente. 2. Nas incorpora-
¢des imobilidrias, havendo garantia real,
a emissdo de CCls € possivel com o regis-
tro do compromisso de compra e venda. 3.
O promitente-comprador ndo precisa
aguiescer coma emissdodas CCls (art. 10,
MedProv 2.223/01), pois este ato indepen-
de de sua vontade 4. Para emissao de cer-
tificados de recebiveis imobilidrios (CRIs)
emitidos em aten¢do ao termo autorizado
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pela Comissdo de Valores Mobilidrios,
ndo podem ter base um contrato de gave-
ta, entabulado e mantido entre as partes
subscritoras. O contrato para permitir a
emissdo de titulos e a livre circulagao no
mercado com todas as garantias ao bene-
ficidrio, deve valer para terceiros, deve
estar previamente registrado. 5. E possi-
vel a co-existéncia de dupla garantia (hi-
poteca e alienagdo fiducidria) devendo o
registro ser denegado unicamente para
que os titulos da incorporagdo, os contra-
tos com os adquirentes, venham a estam-
par cldusulas bem nitidas, que venham a
indicar o risco do comprador, ndo s6 em
razdo de sua inadimpléncia, como em face
da inadimpléncia da empresa incorpora-
dora.

Processo 000.03.152901 — 1.* Vara de
Registros Piblicos de Sao Paulo —j.
27.02.2004 - Juiz de Direito Venicio An-
tonio de Paula Salles.

Vistos etc.

Cuida-se de procedimento administra-
tivo de diivida registral suscitada nos ter-
mos do art. 198, da Lei de Registros Publi-
cos, pelo Oficial do 14.° SRI da Capital,
figurando como suscitada Brascan Imobi-
lidria Incorporagdes S.A. Destacou que a
suscitada apresentou para registro escritu-
ra de compra e venda com financiamento
imobilidrio e pacto adjeto de suaalienagio
fiducidria em garantia, retratando a venda
da suscitada para Cristina Munichhofer
Fuchs e seu marido, com anuéncia do
Bradesco, envolvendo o apartamento 84,
do bloco I1, do Edificio Paineiras, Condo-
minium Club Moema, Matricula 163.546.
Destacou que o registro n@o pode ser con-
ferido, pois quase todo o empreendimen-
to foi dado em garantia hipoteciria ao
Bradesco, conforme registro 292 feito na
Matricula 149.094. Que a constituicio pelo
fiduciante de novo 6nus a favor da deve-
dora hipotecdria Brascan provoca onero-
sidade excessiva, ocorrendo um desequi-
librio contratual.
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Destacou que se trata de garantias opos-
tas, recebendo a suscitada duas vezes.
Questionou a operacionalidade das garan-
tias em face de execug@o. Indagou ainda
sobre as companhias securitizadoras, em
face do art. 14, da MedProv 2.223/2001,
que veda a emissdo de titulos de crédito
gravados por hipoteca ou qualquer dnus.
Juntou documentos e pugnou pelo proces-
samento.

A suscitada reiterou seu posicionamen-
to, no qual sustenta que a defesa de prer-
rogativas do “consumidor” escapam do
controle do registrador, sendo necessaria
o emprego de poder jurisdicional, sendo
que aos oficiais s6 € dado afirmar nulida-
des absolutas. Destacou que nada obsta a
venda do bem com 6nus hipotecério, estan-
do o crédito que sustenta a alienagéo fidu-
cidria jd caucionado. Finalizou destacan-
do que a questdo refoge a Grbita registral.

O Ministério Piiblico se posicionou pela
procedéncia da divida.

E o relatério,

Decido: Cuida-se de diivida registral
levantada pelo Oficial Registrador titular
do 14.° Registro de Iméveis da Capital, que
obstou o ingresso e o registro de escritura
de compra e venda do pacto adjeto de alie-
nagdo fiducidria, da unidade residencial n.
82, do Edificio Paineiras — Bloco II. Ano-
tou o registrador, que todo o empreendi-
mento denominado Condominium Club
Moema, inclusive a unidade em referén-
cia, se encontra hipotecado a favordo Ban-
co Bradesco, gerando uma onerosidade
excessiva para o adquirente da unidade.

Assim, o obstdculo registral decorre do
precedente gravame sobre o imével (hi-
poteca), que deixaria a “unidade auténo-
ma”, excessivamente onerada em face da
duplicidade de 6nus, constituidos com
direcionamentos opostos, posto que a hi-
poteca tem o propésito de assegurar o cré-
dito a favor da instituigdo bancaria e a alie-
nagao fiducidria viria a conferir suporte a
suscitada. Destacou, assim, que eventual
cobranga de tais créditos viria em desfavor
do promitente comprador, gerado uma si-



4. JURISPRUDENCIA

tuagdo tipificadora de “onerosidade exces-
siva” do contrato.

Questdo proxima a esta foi debatida no
processo mencionado pelo Oficial, e trans-
crito pelo Parquet. No entanto, para que se
tenha exato entendimento do precedente,
necessdria a transcrigio da sentenca, que
nao teve sua fundamentagao refutada pela
E. Corregedoria-Geral da Justiga, que ape-
nas se posicionou na anilise de eventual
vicio procedimental,

“Pretende o requerente que seja previa-
mente esclarecida a sistemdtica registral
necessdria para a averbagdo das Cédulas de
Crédito Imobilidrio, emitidas em compas-
so com a Lei 9.514/99 e MedProv 2.223/
2001.

A requerente suscita questdes, basica-
mente de dois aspectos registrais. Em pri-
meiro lugar indaga a requerente sobre a
necessidade da concordincia ou anuéncia
dos compromissirios compradores com a
cessdo e averbagio dos titulos em referén-
cia. O segundo aspecto questionado, diz
respeito i necessidade de prévio registro
dos compromissos de compra e venda.

Inicialmente € de se observar que mui-
to embora a fungiio correcional nio se es-
tenda além da andlise dos casos concretos
e efetivos que envolvam questdes intrinse-
cas registrais, € correto entender que a fun-
¢do fiscalizadora e correcional das Corre-
gedorias Permanentes, bem como da mais
alta Corte Censorada Justica Comum, aE.
Corregedoria-Geral, possuem atributos de
contetido normativo e geral, porquanto a
tarefa de melhor orientar os servigos ex-
trajudiciais que afetam o Judicidrio, bem
assim, a missdo de apoiar os usudrios dos
servigos naconquistado mais correto aten-
dimento, voltado para a eficiéncia do ser-
vigo, exige a edigéio de atos genéricos de
contetido regulamentar ou complementar
da legislagdo de regéncia.

Alids, ndo sem propésito que a E. Cor-
regedoria-Geral editou as Normas de Ser-
vigo, e as atualiza permanentemente.

O dindmico procedimento de ajuste das
Normas de Servigo, destarte, se inicia a
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partir de casos concretos, mas comportam
acionamento através de consultas que en-
volvam e abarquem situagdes com grande
potencialidade de concregiio. No caso, a
consulta versa sobre procedimento que
representa a base das operagdes da reque-
rente, o que afastada a idéia de que a con-
sulta meramente hipotética e abstrata,

Assim, a partir dos casos concretos ou
das situagdes de concregiio presumida, a
Corregedoria Permanente fixa seu posicio-
namento, fincando posi¢do geral que deve
ser confirmada ou reformada pela E. Cor-
regedoria-Geral. Este deve ser o percurso
administrativo necessdrio para conferir
dinamismo e fluidez ao necessério regra-
mento complementar ou regulamentar.

Nestes termos, afasto a argiii¢do de ca-
réncia procedimental langada pelo Minis-
tério Piiblico, conhecendo o contetido da
consulta.

Assim, quanto a questio de fundo, que
envolve a complexa operagdo imobilidria
desenhada na Lei 9.514/97, complemen-
tada pela MedProv 2.223/2001, em que
pese a minuciosa e competente descri¢io
de suas etapas feita na inicial, € de se des-
tacar alguns aspectos gerais que melhor
conferem embasamento para a presente
decisao.

Como anotado, o inicio da operagio
envolve um incorporador, que projeta uma
edificagido em unidades autdénomas, obtém
a devida aprovagdo junto a Prefeitura Mu-
nicipal e demais 6rgéos envolvidos, pro-
movendo o registro do empreendimento no
competente Registro Imobilidrio, nos ter-
mos da Lei 9.591/64,

A incorporadora habilita-se para iniciar
a obra e erguer o edificio, lhe sendo
franqueada, neste momento, a venda das
futuras unidades autébnomas.

Comoregra, estas vendas sdo feitas para
pagamento parcelado, prevendo os com-
promissos de compra e venda o valor de
todas as parcelas, no que se refere a seu
montante fixo, variagio monetdria e inci-
dénciade juros ou multas nos casos de atra-
0, bem como, as parcelas amarradas a eta-
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pas da construgao, entre elas a entrada € 0
pagamento com a entrega das chaves (con-
quista da posse direta).

Junto 4 ‘matricula mae’ todas as anota-
¢oes devem ser feitas pelo Registrador,
tendo inicio com o memorial de incorpo-
ragiio, seguindo-se a cada uma das vendas
das futuras unidades, bem como as anota-
¢Oes acerca das garantias reais que even-
tualmente onerem as unidades.

A incorporadora, promovendo a venda
das futuras unidades, passa a ostentar vo-
lumoso estoque de créditos recebiveis, que
invariavelmente envolvem dificil adminis-
tragdo. Assim, lhe franqueia a legislagdo,
que prevendo a alienagdo fiducidria nos
compromissos de compra e venda, pode a
Incorporadora formalizar a emissédo de
Cédulas de Crédito Imobilidrio — CCI,
lastreadas nos créditos decorrentes dos
COMPromissos.

Havendo a normal opgéo pela garantia
real, a incorporadora somente pode emitir
os titulos de crédito em havendo o registro
do compromisso de venda e compra. Mes-
mo sendo uma obrigacio que afeta o pro-
mitente comprador, € certo que a passagem
do crédito com garantia sobre o imdvel,
somente pode ser feita com o devido regis-
tro imobilidrio.

O promitente comprador nio precisa
autorizar a emissdo das CCls (art. 10,
MedProv 2.223/2001), pois este ato inde-
pende de sua vontade e de sua participa-
¢a0. No entanto, a garantia real que o vin-
cula, deve vir adequadamente instrumen-
talizada, e para tanto, necessdrio que o
contrato se mostre registrado ou que tenha
existéncia erga omnes, pois tal eficicia é
da esséncia dos direitos reais.

Portanto, a averbagéio da CCI depende
do registro, frente a matricula-mie, do
compromisso de compra e venda que ex-
prime o crédito que esti sendo transferido
para a empresa securitizadora.

As Cédulas de Crédito Imobilidrio -
CCI sdo titulos que transferem a titulari-
dade de “crédito contratual”, e podem ali-
cercar a emissdo dos Certificados de
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Recebiveis Imobilidrios — CRI, que sio
titulos livremente negocidveis.

Assim, também os CRIs emitidos em
atengdo ao termo autorizado pela CVM,
ndo podem ter base em um contrato de
gaveta, entabulado e mantido entre as par-
tes subscritoras. O contrato para permitir
aemissdo de titulos e a livre circulagdo no
mercado com todas as garantias ao bene-
ficidrio, deve valer para terceiros, deve
estar previamente registrado.

Assim, as indagagoes formuladas pela
requerente, € de se ponderar que a “trans-
feréncia dos créditos do incorporador a
Companhia Securitizadora, mediante a
instituigio da alienagdo fiducidria do imé-
vel e o registro da Cédula de Crédito Imo-
bilidrio’, independe de expressa concor-
dancia do compromissdrio comprador,
contudo tal previsdo deverd constar do
compromisso de compra ¢ venda.

Quanto a questdo das Cédulas de Cré-
dito Imobilidrio, € de se anotar que estas
somente poderdo ser emitidas com base em
contrato registrado.

Por fim, no que afeta os compromissé-
rios compradores, flagrante que as regras
previstas na Lei 9.514/97, se lhes aplicam,
conquanto a confiabilidade (trust) que a
operagio deve determinar aos beneficia-
rios finais dos titulos (investidores), nao
poderd ser frustrada ou diminuida pela dis-
posi¢do do promitente comprador. Os
mecanismos junto aos Registros de Imé-
veis aplicam-se indistintamente em se tra-
tando de promitente comprador ou com-
promissario comprador.

Ante o exposto, a nivel normativo, fica
esclarecido que as CCls de que trata a
MedProv 2.223/2001, somente podem ser
emitida validamente, lastreadas em garan-
tia real, se precedentemente houver o re-
gistro do compromisso de compra € ven-
da. A transferéncia das CClIs independe de
autorizagdo do promitente comprador.
Quanto aos procedimentos previstos naLei
9.514/97, estes sdo aplicdveis indistinta-
mente ao promitente comprador ou ao
compromissdrio comprador.
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Dé-se ciéncia a requerente e aos Regis-
tros de Iméveis da Capital.

PR.L

Venicio Antonio de Paula Salles, Juizde
Direito.”

Muito embora utilizada como para-
digma pelo suscitante, a sentenga transcri-
ta apenas tangencia a questdo ora enfocada
¢ debatida nos autos, que envolve a possi-
bilidade de dupla oneragio sobre um imé-
vel (hipoteca e alienagio fiducidria), favo-
recendo pessoas juridicas distintas.

Assim, o fato daquela decisdo néo ter
sido mantida, ndo cria qualquer precedente
para o presente caso, conquanto aquele
procedimento, iniciado a pedido de uma
empresa securitizadora, orbitava sobre a
possibilidade da emissio dos titulos decor-
rentes da “alienagio fiducidria”, indepen-
dentemente do registro dos instrumentos
particulares de compromisso de compra e
venda das unidades, base dos “recebiveis”
que compde a estrutura do instituto dese-
nhado pela Lei 9.514/92.

Portanto, trata-se de questio ainda sem
um direcionamento conclusivo dos 6rgaos
censores. Quanto 3 questio sub examine,
a primeira indagagio diz respeito 2 exten-
sdo e contetido da intervengao do Oficial
Registrador, na anilise e consideragio das
relagdes contratuais apresentadas para re-
gistro,

Estaquestdo exige que se pondere e des-
taque que os Registros Imobilidrios, em
atengdo ao principio da legalidade, que in-
formatoda aordem registral, devem se ater
ao respeilo restrito  lei, aplicando obijeti-
vamente os comandos normativos, sem
qualquer valoragio ou andlise subjetiva. O
registrador ndo julga, apenas realiza um
ato de consisténcia administrativo, despi-
dodediscricionariedade, vinculado incon-
dicionalmente ao comando normativo.

Esta € a regra ¢ este € o padriio legal.

Contudo, certos dispositivos legais atri-
buem ao Oficial Registrador tarefas e en-
cargos que nao se acomodam a uma visdo
mais hermética, ligada a uma tarefa regis-

353

tral de pura vinculagio objetiva. Trata-se,
por exemplo, do art. 37, da Lei 4.591/64,
que exige uma certa apreciagio subjetiva,
devendo a qualificagio registral envolver
um juizo de valor, ligado ao “risco” do
comprometimento do patriménio.

No entanto, mesmo neste exemplo, a
apreciagdo ndo se presta para inibir o re-
gistro, mas apenas para efeito de se exigir
o devido aclaramento da situagio de po-
tencial risco, com a exata e correta men-
¢éo de tais perigos nos documentos e no
contrato padronizado.

Este mesmo direcionamento deve ser
aplicado ao caso em apreciagio,

Nao resta diivida que estando hipoteca-
do para o banco por divida da incorpora-
dora, a unidade residencial responderd em
caso de inadimplemento, pouco importan-
do o fato do promitente compradorterhon-
rado a sua parte no contrato, Portanto, exis-
te, em hipétese, a possibilidade do com-
prador da unidade auténoma quitar todo o
contrato, se colocando na condigdo de re-
ceber a escritura definitiva, e ter frustrada
tal situagdo, em decorréncia de penhora
perpetrada em execugdo hipotecdria.

Oregistrador, portanto, vislumbrou esta
inegivel potencialidade de dano, e se pre-
ocupou com a melhor execugao dos con-
tratos, e com a excessiva onerosidade do
consumidor final.

Alids, o professor ¢ desembargador apo-
sentado, Dr. José de Mello Junqueira, re-
velando toda a sua compreensio sistémica
sobre o tem, indaga em sua monografia
sobre o tema da alienagdo fiducidria, so-
bre a possibilidade de um bem hipotecado
ser objeto de alienagdo fiducidria. A esta
questdo responde que “o fiducidrio ird
adquirir o bem com esse énus e poders ver
frustrada sua garantia, na hip6tese de exe-
cugdo da hipoteca. Dai a conclusdo nega-
tiva a essa indagagdo, porquanto a finali-
dade do instituto € dar maior garantiaa seu
crédito” (Alienagdo fiducidria de coisa
imével - Lei 9.514/97 — Arisp, p. 35).

Destaque-se que o E. STJ em situagdes
semelhantes tem proclamado a ineficécia
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do crédito hipotecirio, dando prevaléncia
para o direito do promitente comprador.
Este posicionamento que decide, mas nio
soluciona, posto que os bancos revertem
suas perdas em juros direcionados ao mer-
cado que € obrigado a absorver esta “con-
ta”, exige um repensar da situag@o, para
que a situagdo esclarecida antes de sua
efetivagiio, ndo sujeite incautos e despre-
venidos.

Portanto, o entendimento do 14.° SRI se
mostra correto, contudo, ndo para impedir
o registro, mas sim, para que os documen-
tos da incorporagdo, os contratos com 0s
adquirentes, venharn a estampar cldusulas
bem nitidas, que venham a indicar o risco
do comprador, ndo s6 em razio de sua
inadimpléncia, como em face da inadim-
pléncia da empresa incorporadora.

Desta forma, € de se responder positi-
vamente adiivida, com aobservagiode que
feito o aclaramento, o registro ndo poderi
ser negado, por auséncia de impedimento
legal especifico.

Ante o exposto, julgo procedente a di-
vida, para que o registro seja obstado para
que o contrato esclarega o duplo risco exis-
tente na aquisi¢do imobilidria.

PR.I.C.

Sao Paulo, 27 de fevereiro de 2004 —
VENICIO ANTONIO DE PAULA
SALLES, Juiz de Direito Titular.

4.2.2.2 REGISTRO COMPULSORIO
DE LOTEAMENTO. Parcelamento do
solo. Regularizacio de loteamento.
Graprohab. Aprovacio estadual. Meio
ambiente. Area de preservacio ou ma-
nancial.

Ementa Oficial: Cuida-se de pedido
para regularizagdo de loteamento, sendo
que o ponto central ndo diz respeito ao
cumprimento ou descumprimento do art.
18, da Lei 6.766/79, mas sim, na necessi-
dade ou nio, da participagdo do 6rgao es-
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tadual (Graprohab), para o deferimento ¢
aprovagdo do parcelamento, porquanto
ndo se trata de drea de preservagdo finte-
resse especial) ou drea de manancial.

Processo000.04.010115-0—1.* Varade
Registros Piblicos de Sido Paulo - j.
24.05.2004 —Juiz de Direito Venicio An-
tonio de Paula Salles.

Vistos etc.

Cuida-se de procedimento administra-
tivo requerido por José Arruda Rodrigues,
em face do Oficial do 12.° SRI, visando ao
registro compulsério de loteamento. Des-
tacou que ¢ titular do dominio do imével
matriculado sob o n. 99.412/12.° SRI. Que
logrou a aprovagio junto & PMSP, para o
desmembramento da drea, vindo a promo-
ver o langamento do [PTU para cada um
dos lotes. Nao havendo impedimento jus-
tificdvel, pugna pela superagio do entra-
ve para o devido registro do parcelamen-
to. Juntou documentos e pugnou pela pro-
cedéncia.

Instado a se pronunciar o Oficial do 12.°
SRI informou que as exigéncias esbarram
nas Normas da Corregedoria, art. 152 ¢
seguintes. Acrescentou que a planta nio é
via original, apresentando medidas ilegi-
veis, sendo imprestdvel para os fins
colimados.

A Municipalidade se manifestou, des-
tacando a sua anuéncia a aprovagao.

Encerrada a instrugdo, o Ministério
Piiblico opinou pela improcedéncia, com
a manutengio da desqualificag@o registral.

E o relatério.

Decido: Cuida-se de pedido para regu-
larizagiio de loteamento, sendo que o pon-
to central ndo diz respeito ao cumprimen-
to ou descumprimento do art. 18 da Lei
6.766/79, mas sim, na necessidade ou
ndo, da participagio do érgio estadual
(Graprohab), para o deferimento e aprova-
¢do do parcelamento, porquanto ndo se tra-
ta de drea de preservagdo (interesse espe-
cial) ou drea de manancial.
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Ponto de relevo que deve ser destacado
€ que a drea parcelada ndo se insere ou
compde zona de preservagdo, irea de ma-
nancial, ou qualquer outra drea protegida
pela legislagdo ambiental, histéria ou cul-
tural. Também ndo se trata de regido
limitrofe entre Municipios integrantes da
regidio metropolitana de Sio Paulo.

O Municipio, conforme comprovam os
documentos apresentados aos autos, pro-
cedeu ao controle urbanistico, tendo veri-
ficado todos os itens que compde a sua
competéncia constitucional. Neste mister,
portanto, € licito presumir, que a Munici-
palidade tenha feito a andlise urbanistica
propriamente dita, estudando e analisan-
do a possibilidade de maior adensamento
daregidodo fracionamentoda gleba, assim
como analisou a questio ambiental, exi-
gindo o devido estudo, se necessédrio o
impacto ambiental na regido.

A este respeito cumpre observar que a
Constituigdode 1988, dotou os Municipios
de competéncia plena em matéria ambien-
tal ao estabelecer em seu art. 23, VI, com-
peténcia comum com os demais entes fe-
derados, fixando o seguinte padrio de com-
peténcia:

“Art. 23. E da competéncia comum da
Uniio, dos Estados, do Distrito Federal e
dos Municipios:

(E5)
VI - proteger o meio ambiente e comba-
ter a poluigio em qualquer de suas formas.”

Questao com tal magnitude de impor-
tancia foi entregue aos 6rgaos dos trés ni-
veis de governo, que conjugando senso e
esforgo comum, devem adotar medidas
para o controle ambiental, impedindo to-
das atitudes predatérias e nocivas ao meio
ambiente. Evidente que ndo se tratade uma
competéncia que se exerce cumulativa-
mente, de forma que o controle feito pelo
Municipio inibe o do Estado, assim como
o controle desenvolvido pelo Estado, tor-
na desnecessdrio qualquer verificagio ou
aprovacdo por orgaos da Unido.
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No caso, mesmo considerando que a
questdo ndo se afei¢oa a um problema
ambiental, é de se destacar que o Munici-
pio tem competéncia e autonomia para
deliberar e aprovar projetos de parcela-
mento independentemente da manifesta-
¢do cumulativa do Graprohab.

Também o fato de se tratar de Munici-
pio que integra (e comanda) a regido me-
tropolitana de Sdo Paulo, ndo impede que
este, fora das dreas limitrofes ou em se tra-
tando de questdo que nio interfere direta-
mente com o melhor funcionamento da
regido metropolitana, possa autonoma-
mente deliberar e aprovar parcelamento no
interior de sua regido.

A este respeito o art. 13 da Lei 6.766/
79 € preciso ao estabelecer que a partici-
pagio do Estade somente se torna neces-
sdria quando a drea parcelada se encontra
localizada em dreas de interesse especial,
tais como de protecdo aos mananciais ou
ao patriménio cultural, assim definidos por
legislagdo propria. Tal intervengdo tam-
bém se justifica quando a drea se situa em
drea limitrofe do municipio de outro muni-
cipio de uma mesma regidio Metropolitana.

Nao sendo esta a situagdo, a aprovagiio
municipal tem aptidao para regularizar o
parcelamento independentemente de qual-
quer participagio do Estado.

Portanto, o presente parcelamento sa-
tisfaz as exigéncias legais de forma que
comporta acolhimento para o seu registro,
que fica dependente apenas da apresenta-
¢do de nova planta original, para o acesso
do loteamento ao félio real.

Ante o exposto, julgo improcedente a
didvida, determinando o registro do lotea-
mento, assim que for apresentada a planta
exigida pelo registrador. Cumpra-se o dis-
posto no art. 213 da Lei de Registros Pu-
blicos.

PR.IC.

Sdo Paulo, 24 de maio de 2004 -
VENICIO ANTONIO DE PAULA
SALLES, Juiz de Direito Titular.
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LEI 10.931, DE 2 DE AGOSTO DE 2004

Dispie sobre o patrimdnio de afetacdo de incorporagies
imobilidrias, Letra de Crédito Imobilidrio, Cédula de Crédito
Imobilidrio, Cédula de Crédito Bancdrio, altera o Decreto-lei

911, de 1.° de outubro de 1969, as Leis 4.591, de 16 de dezembro
de 1964, 4.728, de 14 de julho de 1965, e 10.406, de 10 de janeiro

O Presidente da Repiiblica;

Fago saber que o Congresso Nacional
decreta e eu sanciono a seguinte Lei:

Capitulo 1

DO REGIME ESPECIAL
TRIBUTARIO DO PATRIMONIO
DE AFETACAO

Art. 1.° Fica instituido o regime espe-
cial de tributagdo aplicdvel as incorpora-
¢Oes imobilidrias, em cardter opcional e
irretratdvel enquanto perdurarem direitos
de crédito ou obrigagdes do incorporador
junto aos adquirentes dos iméveis que
compdem a incorporagio.

Art. 2.° A opgido pelo regime especial
de tributagdo de que trata o art. 1.° seré efe-
tivada quando atendidos os seguintes re-
quisitos:

I - entrega do termo de opgdo ao regi-
me especial de tributa¢@o na unidade com-
petente da Secretaria da Receita Federal,
conforme regulamentagao a ser estabele-
cida; e

II - afetagfio do terreno e das acessdes
objeto da incorporagéo imobilidria, con-
formedispostonos arts. 31-Aa31-EdaLei
4.591, de 16 de dezembro de 1964,

Art. 3.° O terreno e as acessdes objeto
da incorporagio imobilidria sujeitas ao
regime especial de tributagio, bem como

de 2002, e dd outras providéncias.

os demais bens e direitos a ela vinculados,
ndo responderio por dividas tributdrias da
incorporadora relativas ao Imposto de
Renda das Pessoas Juridicas — IRPJ, a
Contribuigio Social sobre o Lucro Ligui-
do - CSLL, a Contribuigdo para o Finan-
ciamento da Seguridade Social - COFINS
€ & Contribuicio para os Programas de In-
tegragio Social e de Formagio do Patrimé-
nio do Servidor Piiblico — PIS/PASEP,
exceto aquelas calculadas na forma do art.
4° sobre as receitas auferidas no ambito da
respectiva incorporagao.

Pardgrafo iinico. O patriménio da in-
corporadora responderd pelas dividas tri-
butdrias da incorporagio afetada.

Art. 4.° Para cada incorporagdo subme-
tida ao regime especial de tributagio, a
incorporadora ficara sujeita ao pagamen-
to equivalente a 7% (sete por cento) da re-
ceita mensal recebida, o qual correspon-
derd ao pagamento mensal unificado dos
seguintes impostos e contribuiges:

I - Imposto de Renda das Pessoas Juri-
dicas — IRPJ;

Il - Contribui¢iio para os Programas de
Integracio Social e de Formagio do Patri-
monio do Servidor Piblico - PIS/PASEP;

II - Contribuigao Social sobre 0 Lucro
Liquido— CSLL; e

1V — Contribuigao para Financiamento
da Seguridade Social — COFINS.
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§ 1.° Para fins do disposto no caput,
considera-se receita mensal a totalidade
das receitas auferidas pela incorporadora
na venda das unidades imobilidrias que
compdem a incorporagio, bem como as
receitas financeiras e variagOes monetdrias
decorrentes desta operagio.

§ 2.° O pagamento dos tributos e con-
tribuigdes na forma do disposto no caput
somente poderé ser compensado, por es-
pécie, com o montante devido pela incor-
poradora no mesmo periodo de apuragio,
até o limite desse montante.

§ 3.° A parcela dos tributos, pagos na
forma do caput, que nao puderem ser com-
pensados nos termos do § 2.° serd consi-
derada definitiva, ndo gerando, em qual-
quer hipdtese, direito a restituigio ou res-
sarcimento, bem assim a compensagio
com o devido em relagio a outros tributos
da prépria ou de outras incorporagdes ou
pela incorporadora em outros periodos de
apuragio.

§ 4.° A op¢ao pelo regime especial de
tributagdo obriga o contribuinte a fazer o
recolhimento dos tributos, na forma do
caput, a partir do més da opgio.

Art. 5.° O pagamento unificado de im-
postos e contribuigdes efetuado na forma
do art. 4.° deverd ser feito até€ o décimo dia
do més subsegiiente aquele em que houver
sido auferida a receita.

Pardgrafo dnico. Para fins do disposto
no caput, a incorporadora deverd utilizar,
no Documento de Arrecadagio de Recei-
tas Federais — DARF, o niimero especifico
de inscrigfo da incorporagio no Cadastro
Nacional das Pessoas Juridicas — CNPJ] e
c6digo de arrecadagfo préprio.

Art. 6.° Os créditos tributdrios devidos
pela incorporadora na forma do disposto
no art. 4.° ndo poderiio ser objeto de par-
celamento.

Art. 7.° O incorporador fica obrigado a
manter escrituragdo contibil segregada
para cada incorporagdo submetida ao re-
gime especial de tributagio.
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Art.8.° Parafins de reparti¢do de receita
tributdria e do disposto no § 2.° do art. 4.°,
o percentual de 7% (sete por cento) de que
trata o caput do art. 4.° serd considerado:

I - 3% (trés por cento) como COFINS;

I - 0,65% (zero virgula sessenta e cin-
co por cento) como Contribuigio para o
PIS/PASEP;

III - 2,2% (dois virgula dois por cento)
como IRPJ; e

IV - 1,15% (um virgula quinze por cen-
to) como CSLL.

Art. 9.° Perde eficdcia a deliberagido
pela continuagdo da obra a que se refere o
§ 1.°doart. 31-FdaLei4.591,de 1964, bem
como 0s efeitos do regime de afetagdo ins-
tituidos por esta Lei, caso nao se verifique
o pagamento das obrigagoes tributdrias,
previdencidrias e trabalhistas, vinculadas
aorespectivo patrimonio de afetagéo, cujos
fatos geradores tenham ocorrido até a data
da decretacdo da faléncia, ou insolvéncia
do incorporador, as quais deverdo ser pa-
gas pelos adquirentes em até 1 (um) ano
daquela deliberagio, ou até a data da con-
cessio do habite-se, se esta ocorrer em
prazo inferior.

Art. 10. O disposto no art. 76 da Medi-
da Provisoria 2.158-35, de 24 de agosto de
2001, nio se aplica ao patriménio de afe-
tagdo de incorporagdes imobilidrias defi-
nido pela Lei 4.591, de 1964.

Art. 11. As contribuigdes para o PIS/
PASEP e para a COFINS, devidas pelas
pessoas juridicas, inclusive por equipara-
¢do, de que trata o art, 31 da Lei 8.981, de
20 de janeiro de 1995, seguirdo o mesmo
regime de reconhecimento de receitas pre-
visto na legislagdo do imposto de renda.

Capitulo I
_ DALETRA
DE CREDITO IMOBILIARIO

Art. 12. Os bancos comerciais, 0s ban-
cos miiltiplos com carteira de crédito imo-



5. LEGISLAGAO E ATOS NORMATIVOS

bilidrio, a Caixa Econdmica Federal, as
sociedades de crédito imobilidrio, as asso-
cia¢des de poupanga e empréstimo, as
companhias hipotecdrias e demais espé-
cies de instituigdes que, para as operagdes
a que se refere este artigo, venham a ser
expressamente autorizadas pelo Banco
Central do Brasil, poderio emitir, indepen-
dentemente de tradi¢io efetiva, Letra de
Crédito Imobilidrio — LCI, lastreada por
créditos imobilidrios garantidos por hipo-
teca ou por alienagdo fiducidria de coisa
imével, conferindo aos seus tomadores
direito de crédito pelo valor nominal, ju-
105 €, s for o caso, atualizagio monetaria
nelas estipulados.

& 1.° A LCI serd emitida sob a forma
nominativa, podendo ser transferivel me-
diante endosso em preto, e conter4:

I - o0 nome da instituigdo emitente e as
assinaturas de seus representantes;

II - o niimero de ordem, o local e a data
de emissio;

III - a denominagdo “Letra de Crédito
Imobilidrio™;

IV — 0 valor nominal e a data de venci-
mento;

V — aforma, a periodicidade e o local
de pagamento do principal, dos juros e, se
for o caso, da atualiza¢do monetiria;

VI - os juros, fixos ou flutuantes, que
poderdo ser renegocidveis, a critério das
partes;

VII - a identificagdo dos créditos cau-
cionados e seu valor;

VIII - 0 nome do titular; e

IX - cldusula & ordem, se endossével.

§ 2.° A critério do credor, podera ser
dispensada a emissdo de certificado, de-
vendo a LCI sob a forma escritural ser re-
gistrada em sistemas de registro e liquida-
¢ao financeira de titulos privados autori-
zados pelo Banco Central do Brasil.

Art. 13. A LCI poderd ser atualizada
mensalmente por indice de precos, desde
que emitida com prazo minimo de 36 (trin-
ta e seis) meses.

359

Pardgrafo inico. E vedado o pagamen-
to dos valores relativos 2 atualizagio mo-
netdria apropriados desde a emisséio, quan-
do ocorrer o resgate antecipado, total ou
parcial, em prazo inferior ao estabelecido
neste artigo, da LCI emitida com previsiio
de atualizagio mensal por indice de pregos.

Art. 14. A LCI poder4 contar com ga-
rantia fidejusséria adicional de instituigio
financeira.

Art. 15. A LCI poderd ser garantida por
um ou mais créditos imobilidrios, mas a
soma do principal das LCI emitidas ndo
poder4 exceder o valor total dos créditos
imobilidrios em poder da instituigio emi-
tente.

§ 1.° A LCI ndo poder4 ter prazo de ven-
cimento superiorao prazo de quaisquerdos
créditos imobilidrios que lhe servem de
lastro.

§ 2.° O crédito imobilidrio caucionado
poderd ser substituido por outro crédito da
mesma natureza por iniciativa do emiten-
te da LCI, nos casos de liquidacdo ou ven-
cimento antecipados do crédito, ou por
solicitagdio justificada do credor da letra.

Art. 16. O endossante da L.CI respon-
deré pela veracidade do titulo, mas contra
ele ndo serd admitido direito de cobranga
regressiva.

Art. 17. O Banco Central do Brasil po-
derd estabelecer o prazo minimo e outras
condigdes para emissdo e resgate de LCI,
observado o disposto no art. 13 desta Lei.

Capitulo ITI

DA CEDULA
DE CREDITO IMOBILIARIO

Art. 18. E instituida a Cédula de Crédi-
to Imobilidrio — CCI para representar cré-
ditos imobilidrios.

§ 1.° A CCI seré emitida pelo credor do
crédito imobilidrio e poder4 ser integral,
quando representar a totalidade do crédi-
to, ou fraciondria, quando representar parte
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dele, ndio podendo a soma das CCI fracio-
ndrias emitidas em relagdo a cada crédito
exceder o valor total do crédito que elas
representam.

§ 2.° As CCI fraciondrias poderio ser
emitidas simultaneamente ou ndo, a qual-
quer momento antes do vencimento do
crédito que elas representam.

§ 3.° A CCI podera ser emitida com ou
sem garantia, real ou fidejusséria, sob a
forma escritural ou cartular.

§ 4.° A emissdo da CCI sob a forma
escritural far-se-4 mediante escritura pi-
blica ou instrumento particular, devendo
esse instrumento permanecer custodiado
em institui¢do financeira e registrado em
sistemas de registro ¢ liquidagio financeira
de titulos privados autorizados pelo Ban-
co Central do Brasil.

§ 5.° Sendo o crédito imobilidrio garan-
tido por direito real, a emissdo da CCl serd
averbada no Registro de Iméveis da situa-
¢do do imével, na respectiva matricula,
devendo dela constar, exclusivamente, o
niimero, a série ¢ a institui¢do custodiante.

§ 6.° A averbagio da emissdo daCCl e
o registro da garantia do crédito respecti-
vo, quando solicitados simultaneamente,
seriio considerados como ato tinico para
efeito de cobranga de emolumentos.

§ 7.° A constri¢ao judicial que recaia
sobre crédito representado por CCI serd
efetuada nos registros da instituigio cus-
todiante ou mediante apreensdo da res-
pectiva cértula.

§ 8.° O credor da CCI deverd ser ime-
diatamente intimado de constrigdo judicial
que recaia sobre a garantia real do crédito
imobilidrio representado por aquele titulo.

§ 9.° No caso de CCI emitida sob a for-
ma escritural, caberd 2 institui¢do custo-
diante identificar o credor, para o fim da
intimagéo prevista no § 8.°.

Art. 19. A CCI dever4 conter:

I — a denominagio “Cédula de Crédito
Imobilidrio”, quando emitida cartular-
mente;
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11 - 0 nome, a qualificagio e 0 enderego
do credor e do devedor ¢, no caso de emis-
séio escritural, também o do custodiante;

111 - a identificagdo do imo6vel objeto do
crédito imobilidrio, com a indicagdo da
respectiva matricula no Registro de Imé-
veis competente e do registro da constitui-
¢do da garantia, se for o caso;

IV ~ a modalidade da garantia, se for o
caso;

V — o niimero e a série da cédula;

VI - o valor do crédito que representa;

VII — a condigdo de integral ou fracio-
ndria e, nessa tltima hipétese, também a
indicagdo da fragao que representa;

VIII - o prazo, a data de vencimento, o
valor da prestagio total, nela incluidas as
parcelas de amortizagéo e juros, as taxas,
seguros e demais encargos contratuais de
responsabilidade do devedor, a forma de
reajuste e o valor das multas previstas con-
tratualmente, com a indicagéio do local de
pagamento;

IX - o local e a data da emissdo;

X —aassinatura do credor, quando emi-
tida cartularmente;

XI — a autenticagao pelo Oficial do Re-
gistro de Imdveis competente, no caso de
contar com garantia real; e

XII — cldusula a ordem, se endossével.

Art. 20. A CCI € titulo executivo extra-
judicial, exigivel pelo valor apurado de
acordo com as cldusulas e condigdes
pactuadas no contrato que lhe deu origem.

Pardgrafo inico. O crédito represen-
tado pela CCI serd exigivel mediante acao
de execugao, ressalvadas as hip6teses em
que alei determine procedimento especial,
judicial ou extrajudicial para satisfagéo do
crédito e realizacdo da garantia.

Art. 21. A emissdo e a negociacao de
CCl independe de autorizagdo do devedor
do crédito imobilidrio que ela representa.

Art. 22. A cessdo do crédito represen-
tado por CCI poderi ser feita por meio de
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sistemas de registro e de liquidagao finan-
ceira de titulos privados autorizados pelo
Banco Central do Brasil.

§ 1.° A cessdo do crédito representado
por CCI implica automética transmissdo
das respectivas garantias ao cessiondrio,
subrogando-o em todos os direitos repre-
sentados pela cédula, ficando o cession4-
rio, no caso de contrato de alienago fidu-
cidria, investido na propriedade fiducidria.

§ 2.° A cessdo de crédito garantido por
direito real, quando representado por CCI
emitida sob a forma escritural, estd dispen-
sada de averbagdo no Registro de Iméveis,
aplicando-se, no que esta Lei nio contra-
rie, 0 disposto nos arts, 286 e seguintes da
Lei 10.406, de 10 de janeiro de 2002 -
Cédigo Civil Brasileiro.

Art. 23. A CCl, objeto de securitizagio
nos termos da Lei 9.514, de 20 de novem-
bro de 1997, serd identificada no respecti-
vo Termo de Securitizagio de Créditos,
mediante indicagio do seu valor, niimero,
série ¢ instituigdo custodiante, dispensa-
da a enunciagio das informagdes ja cons-
tantes da Cédula ou do seu registro na ins-
titui¢dio custodiante.

Parégrafo dnico. O regime fiducidrio
de que trataa Segdo VIdo Capitulo I da Lei
9.514, de 1997, no caso de emissio de
Certificados de Recebiveis Imobili4rios
lastreados em créditos representados por
CCl, serd registrado na instituigdo custo-
diante, mencionando o patriménio separa-
do a que estio afetados, nio se aplicando
o disposto no pardgrafo tinico do art. 10 da
mencionada Lei.

Art. 24. O resgate da divida represen-
tada pela CCI prova-se com a declaragio
de quitagio, emitida pelo credor, ou, na
falta desta, por outros meios admitidos em
direito.

Art. 25. E vedada a averbagdo da emis-
sdo de CCI com garantia real quando hou-
ver prenotagio ou registro de qualquer
outro 6nus real sobre os direitos imobilia-
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rios respectivos, inclusive penhora ou
averbagdo de qualquer mandado ou agio
Jjudicial.

Capitulo IV
DA CEDULA
DE CREDITO BANCARIO

Art. 26. A Cédula de Crédito Bancério
€ titulo de crédito emitido, por pessoa fi-
sica ou jurfdica, em favor de instituigio
financeira ou de entidade a esta equipara-
da, representando promessa de pagamen-
to em dinheiro, decorrente de operagiio de
crédito, de qualquer modalidade.

§ 1.° A institui¢do credora deve integrar
o Sistema Financeiro Nacional, sendo ad-
mitida a emissdo da Cédula de Crédito
Bancdrio em favor de instituigio domici-
liada no exterior, desde que a obrigagiio
estcja sujeita exclusivamente  lei e ao foro
brasileiros.

§ 2.° A Cédula de Crédito Bancério em
favor de instituigdo domiciliada no exte-
rior poderd ser emitida em moeda estran-
geira,

Art. 27. A Cédula de Crédito Banciério
poder4 ser emitida, com ou sem garantia,
real ou fidejusséria, cedularmente consti-
tuida.

Pardgrafo tnico. A garantia constitui-
da ser4 especificada na Cédula de Crédito
Bancirio, observadas as disposig¢des des-
te Capitulo e, no que ndo forem com elas
conflitantes, as da legislagio comum ou
especial aplicdvel.

Art. 28. A Cédula de Crédito Bancidrio
€ titulo executivo extrajudicial e representa
divida em dinheiro, certa, liquida e
exigivel, seja pela soma nela indicada, seja
pelo saldo devedor demonstrado em
planilha de cédlculo, ou nos extratos da con-
ta corrente, elaborados conforme previsto
no § 2.°

§ 1.° Na Cédula de Crédito Bancirio
poderdo ser pactuados:
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I — os juros sobre a divida, capitaliza-
dos ou néo, os critérios de sua incidéncia
e, se for 0 caso, a periodicidade de sua ca-
pitalizag@o, bem como as despesas e 0s
demais encargos decorrentes da obrigagio;

II — os critérios de atualiza¢io monetd-
ria ou de varia¢io cambial como permiti-
do em lei;

III - os casos de ocorréncia de mora e
de incidéncia das multas e penalidades
contratuais, bem como as hipéteses de
vencimento antecipado da divida;

IV — os critérios de apuragio e de res-
sarcimento, pelo emitente ou por terceiro
garantidor, das despesas de cobranca da
divida e dos honorérios advocaticios, ju-
diciais ou extrajudiciais, sendo que os ho-
nordrios advocaticios extrajudiciais ndo
poderdo superar o limite de 10% (dez por
cento) do valor total devido;

V —quando for o caso, a modalidade de
garantia da divida, sua extensdo e as hip6-
teses de substitui¢do de tal garantia;

VI — as obrigagdes a serem cumpridas
pelo credor;

VII — a obrigagao do credor de emitir
extratos da conta corrente ou planilhas de
cdlculo da divida, ou de seu saldo devedor,
de acordo com os critérios estabelecidos
na prépria Cédula de Crédito Bancdrio,
observado o dispostono § 2.% ¢

VIII - outras condigdes de concessdo do
crédito, suas garantias ou liquidagao, obri-
gacdes adicionais do emitente ou do ter-
ceiro garantidor da obrigagdo, desde que
ndo contrariem as disposi¢des desta Lei.

§ 2.° Sempre que necessArio, a apuragao
do valor exato da obrigacdo, ou de seu sal-
do devedor, representado pela Cédula de
Crédito Bancdrio, serd feita pelo credor,
por meio de planilha de célculo e, quando
for o caso, de extrato emitido pela institui-
¢do financeira, em favor da qual a Cédula
de Crédito Bancdrio foi originalmente
emitida, documentos esses que integrario
a Cédula, observado que:

I — os cdlculos realizados deverdo evi-
denciar de modo claro, preciso e de ficil
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entendimento e compreensio, o valor prin-
cipal da divida, seus encargos e despesas
contratuais devidos, a parcela de juros e os
critérios de sua incidéncia, a parcela de
atualizagdo monetéria ou cambial, a par-
cela correspondente a multas e demais
penalidades contratuais, as despesas de
cobranga e de honoririos advocaticios de-
vidos até a data do cilculo e, por fim, 0
valor total da divida; e

II - a Cédula de Crédito Bancério re-
presentativa de divida oriunda de contra-
tode abertura de crédito bancdrio em con-
ta corrente serd emitida pelo valor total do
crédito posto 2 disposi¢do do emitente,
competindo ao credor, nos termos deste
pardgrafo, discriminar nos extratos da
conta corrente ou nas planilhas de célcu-
lo, que serfio anexados a Cédula, as par-
celas utilizadas do crédito aberto, os au-
mentos do limite do crédito inicialmente
concedido, as eventuais amortizagdes da
divida e a incidéncia dos encargos nos
varios periodos de utilizagio do crédito
aberto.

§ 3.° O credor que, em agdo judicial,
cobrar o valor do crédito exeqiiendo em
desacordo com o expresso na Cédula de
Crédito Bancdrio, fica obrigado a pagar ao
devedor o dobro do cobrado a maior, que
poderd ser compensado na prépria agdo,
sem prejuizo da responsabilidade por per-
das e danos.

Art. 29. A Cédula de Crédito Banci-
rio deve conter os seguintes requisitos
essenciais:

I — a denominagéiio “Cédula de Crédito
Bancidrio™;

II - a promessa do emitente de pagar a
divida em dinheiro, certa, liquida e
exigivel no seu vencimento ou, no caso de
divida oriunda de contrato de abertura de
crédito bancdrio, a promessa do emitente
de pagar a divida em dinheiro, certa, liqui-
da e exigivel, correspondente ao crédito
utilizado;

III - a data e o lugar do pagamento da
divida e, no caso de pagamento parcelado,
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as datas e os valores de cada prestagdo, ou
os critérios para essa determinagio;

IV — 0 nome da instituigio credora, po-
dendo conter cldusula & ordem;

V — a data e o lugar de sua emissio; e

VI - a assinatura do emitente e, se for o
caso, do terceiro garantidor da obrigagio,
ou de seus respectivos mandatérios.

§ 1.° A Cédula de Crédito Bancério serd
transferivel mediante endosso em preto, ao
qual se aplicardo, no que couberem, as
normas do direito cambidrio, caso em que
o endossatirio, mesmo ndo sendo institui-
¢do financeira ou entidade a ela equipara-
da, poderd exercer todos os direitos porela
conferidos, inclusive cobrar os juros e de-
mais encargos na forma pactuada na Cé-
dula.

§ 2.° A Cédula de Crédito Bancdrio serd
emitida por escrito, em tantas vias quantas
forem as partes que nela intervierem, as-
sinadas pelo emitente e pelo terceiro ga-
rantidor, se houver, ou por seus respecti-
vos mandatirios, devendo cada parte rece-
ber uma via.

§ 3.° Somente a via do credor serd ne-
gocidvel, devendo constar nas demais vias
a expressio “ndo negocidvel”,

§ 4.° A Cédulade Crédito Bancério pode
seraditada, retificada e ratificada mediante
documento escrito, datado, com os requi-
sitos previstos no caput, passando esse
documento a integrar a Cédula para todos
os fins.

Art. 30. A constitui¢do de garantia da
obrigacdo representada pela Cédula de
Crédito Bancirio ¢ disciplinada por esta
Lei, sendo aplicdveis as disposi¢des da
legislagdo comum ou especial que ndo fo-
rem com ela conflitantes.

Art. 31. A garantia da Cédula de Cré-
dito Bancdrio poder4 ser fidejusséria ou
real, neste iltimo caso constituida por
bem patrimonial de qualquer espécie, dis-
ponivel e aliendvel, mével ou imével,
material ou imaterial, presente ou futuro,
fungivel ou infungivel, consumivel ou
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nio, cuja titularidade pertenga ao préprio
emitente ou a terceiro garantidor da obri-
gagiio principal.

Art. 32. A constitui¢o da garantia po-
derd ser feita na prépria Cédula de Crédi-
to Bancério ou em documento separado,
neste caso fazendo-se, na Cédula, mengio
a tal circunstincia.

Art. 33. O bem constitutivo da garantia
deverd ser descrito e individualizado de
modo que permita sua ficil identificagio.

Pardigrafo dnico. A descrigio e indivi-
dualizagdo do bem constitutivo da garan-
tia poder4 ser substituida pela remissdo a
documento ou certidio expedida por enti-
dade competente, que integrard a Cédula
de Crédito Bancdrio para todos os fins.

Art. 34. A garantia da obrigagdo abran-
gerd, além do bem principal constitutivo
da garantia, todos os seus acessorios, ben-
feitorias de qualquer espécie, valorizagdes
a qualquer titulo, frutos e qualquer bem
vinculado ao bem principal por acessio
fisica, intelectual, industrial ou natural.

§ 1.° O credor poderd averbar, no 6rgio
competente para o registro do bem consti-
tutivo da garantia, a existéncia de qualquer
outro bem por ela abrangido.

§ 2.° Até a efetiva liquidagdo da obriga-
¢do garantida, os bens abrangidos pela
garantia ndo poderdo, sem prévia autori-
zagio escrita do credor, ser alterados, re-
tirados, deslocados ou destruidos, nem
poderdo ter sua destinagio modificada,
exceto quando a garantia for constituida
por semoventes ou por vefculos, automo-
tores ou ndo, e aremogao ou o deslocamen-
to desses bens for inerente A atividade do
emitente da Cédula de Crédito Bancério,
ou do terceiro prestador da garantia.

Art. 35. Os bens constitutivos de garan-
tia pignoraticia ou objeto de alienagéo fi-
ducidria poderio, a critério do credor, per-
manecer sob a posse direta do emitente ou
do terceiro prestador da garantia, nos ter-
mos da cldusula de constituto possessério,
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caso em que as partes deverdio especificar
o local em que o bem serd guardado e con-
servado até a efetiva liquidagdo da obriga-
¢do garantida.

§ 1.° O emitente e, se for o caso, o ter-
ceiro prestador da garantia responderdo
solidariamente pela guarda e conservagio
do bem constitutivo da garantia.

§ 2.° Quando a garantia for prestada por
pessoa juridica, esta indicaré representan-
tes para responder nos termos do § 1.°

Art. 36. O credor poder4 exigir que o
bem constitutivo da garantia seja coberto
por seguro até a efetiva liquidagfo da obri-
gagao garantida, em que o credor serd in-
dicado como exclusivo beneficidrio da
apolice securitdria e estard autorizado a
receber a indenizagdo para liquidar ou
amortizar a obrigagio garantida,

Art. 37. Se o bem constitutivo da garan-
tia for desapropriado, ou se for danificado
ou perecer por fato imputivel a terceiro, o
credor sub-rogar-se-4 no direito a indeni-
zagio devida pelo expropriante ou pelo
terceiro causador do dano, até o montante
necessdrio para liquidar ou amortizar a
obrigaciao garantida.

Art. 38. Nos casos previstos nos arts. 36
e 37 desta Lei, facultar-se-4 ao credor exi-
gir a substituicio da garantia, ou 0 seu re-
forgo, renunciando ao direito & percepgio
do valor relativo 4 indenizagio.

Art. 39. O credor poder4 exigir a subs-
tituig@o ou o reforgo da garantia, em caso
de perda, deterioragdo ou diminuigio de
seu valor.

Parégrafo tinico. O credor notificard
por escrito o emitente e, se for o caso, 0
terceiro garantidor, paraque substituam ou
reforcem a garantia no prazo de 15 (quin-
ze) dias, sob pena de vencimento anteci-
pado da divida garantida.

Art. 40. Nas operagdes de crédito
rotativo, o limite de crédito concedido serd
recomposto, automaticamente e durante o
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prazo de vigéncia da Cédula de Crédito
Bancirio, sempre que o devedor, nio es-
tando em mora ou inadimplente, amorti-
zar ou liquidar a divida.

Art. 41. A Cédula de Crédito Bancério
poder4 ser protestada por indicagdo, des-
de que o credor apresente declaragdo de
posse da sua unica via negocidvel, inclu-
sive no caso de protesto parcial.

Art. 42, A validade e eficicia da Cédu-
la de Crédito Bancério ndo dependem de
registro, mas as garantias reais, por ela
constituidas, ficam sujeitas, para valer
contra terceiros, aos registros ou averba-
¢oes previstos nalegislagiio aplicdvel, com
as alteragBes introduzidas por esta Lei.

Art. 43. As institui¢Ges financeiras, nas
condig¢des estabelecidas pelo Conselho
Monetdrio Nacional, podem emitir titulo
representativo das Cédulas de Crédito
Bancidrio por elas mantidas em depésito,
do qual constardo:

I- o local € a data da emissdo;

II - 0 nome e a qualifica¢do do deposi-
tante das Cédulas de Crédito Bancdrio;

III — a denominagdo “Certificado de
Cédulas de Crédito Bancério™;

IV - a especificagao das cédulas depo-
sitadas, o nome dos seus emitentes e o va-
lor, o lugar e a data do pagamento do cré-
dito por elas incorporado;

V — 0 nome da institui¢gio emitente;

VI - a declaragio de que a instituigio
financeira, na qualidade e com as respon-
sabilidades de depositdria e mandatéria do
titular do certificado, promoverd a cobran-
¢a das Cédulas de Crédito Bancdrio, e de
que as cédulas depositadas, assim como o
produto da cobranga do seu principal e
encargos, somente serdo entregues ao ti-
tular do certificado, contra apresentagio
deste;

VII — o lugar da entrega do objeto do
depésito; e

VIII - a remuneragdo devida A institui-
¢do financeira pelo depdsito das cédulas
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objeto da emissdo do certificado, se con-
vencionada.

§ 1.° A institui¢o financeira responde
pelaorigem e autenticidade das Cédulas de
Crédito Bancirio depositadas.

§ 2.° Emitido o certificado, as Cédulas
de Crédito Bancdrio e as importincias re-
cebidas pela institui¢do financeira a titulo
de pagamento do principal e de encargos
nao poderio ser objeto de penhora, arres-
1o, seqiiestro, busca e apreensio, ou qual-
quer outro embarago que impega a sua
entrega ao titular do certificado, mas este
poderd ser objeto de penhora, ou de qual-
quer medida cautelar por obrigagdo do seu
titular.

§ 3.° O certificado poderd ser emitido
sobaformaescritural, sendo regido, noque
for aplicdvel, pelo contido nos arts. 34 e 35
da Lei 6.404, de 15 de dezembro de 1976.

§ 4.° O certificado poderd ser transferi-
do mediante endosso ou termo de transfe-
réncia, se escritural, devendo, em qualquer
caso, a transferéncia ser datada e assinada
pelo seu titular ou mandatério com pode-
res especiais e averbada junto a instituigao
financeira emitente, no prazo médximo de
2 (dois) dias,

§ 5.° As despesas ¢ os encargos decor-
rentes da transferéncia e averbagio do cer-
tificado serdo suportados pelo endossati-
rio ou cessiondrio, salvo convengio em
contririo.

Art. 44, Aplica-se as Cédulas de Cré-
dito Bancdrio, no que nio contrariar o dis-
posto nesta Lei, a legislagio cambial, dis-
pensado o protesto para garantir o direito
de cobranga contra endossantes, seus
avalistas e terceiros garantidores.

Art. 45. Os titulos de crédito e direitos
creditérios, representados sob a forma
escritural ou fisica, que tenham sido
objeto de desconto, poderdo ser admi-
tidos a redesconto junto ao Banco Cen-
tral do Brasil, observando-se as normas e
instrugdes baixadas pelo Conselho Mone-
tdrio Nacional.
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§ 1.° Os titulos de crédito e os direitos
creditérios de que trata o capur considerar-
se-dotransferidos, para fins de redesconto,
a propriedade do Banco Central do Brasil,
desde que inscritos em termo de tradigio
eletrénico constante do Sistema de Infor-
magdes do Banco Central — SISBACEN,
ou, ainda, no termo de tradi¢do previsto no
§ 1.°do art. 5.° do Decreto 21.499, de 9 de
Jjunhode 1932, com aredagio dada peloaart.
1.° do Decreto 21.928, de 10 de outubro de
1932.

§ 2.° Entendem-se inscritos nos termos
de tradigdo referidos no § 1° os titulos de
crédito e direitos creditérios neles relacio-
nados e descritos, observando-se os requi-
sitos, 0s critérios e as formas estabeleci-
das pelo Conselho Monetirio Nacional.

§ 3.° A inscrig@o produzird os mesmos
efeitos juridicos do endosso, somente se
aperfeigoando com o recebimento, pela
institui¢do financeira proponente do
redesconto, de mensagem de aceitagio do
Banco Central do Brasil, ou, ndo sendo
eletronico o termo de tradigfo, ap6s a as-
sinatura das partes.

§ 4.° Os titulos de crédito e documen-
tos representativos de direitos creditérios,
inscritos nos termos de tradigio, poderio,
a critério do Banco Central do Brasil, per-
manecer na posse direta da instituigdo fi-
nanceira beneficidria do redesconto, que
0s guardar4 e conservard em depdsito, de-
vendo proceder, como comissdria del
credere, A sua cobranga judicial ou extra-
judicial.

Capitulo V
DOS CONTRATOS DE
FINANCIAMENTO DE IMOVEIS

Art. 46. Nos contratos de comerciali-
zagdo de imdveis, de financiamento imo-
bilidrio em geral e nos de arrendamento
mercantil de iméveis, bem como nos titu-
los e valores mobilidrios por eles origina-
dos, com prazo minimo de 36 (trinta e seis)
meses, € admitida estipulagio de cldusula
de reajuste, com periodicidade mensal, por
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indices de pregos setoriais ou gerais ou pelo
indice de remuneragio bésica dos depdsi-
tos de poupanga.

§ 1.° E vedado o pagamento dos valores
relativos i atualizag¢@io monetéria apropria-
dos nos titulos e valores mobilidrios, quan-
do ocorrer o resgate antecipado, total ou
parcial, em prazo inferior ao estabelecido
no caput.

§ 2.° Os titulos e valores mobilidrios a
que se refere o caput serdo cancelados pelo
emitente na hipdtese de resgate antecipa-
do em que o prazo a decorrer for inferior a
36 (trinta e seis) meses.

§ 3.° Nao se aplica o disposto no § 1.°,
no caso de quitagdo ou vencimento ante-
cipados dos créditos imobilidrios que
lastreiem ou tenham originado a emissdo
dos titulos e valores mobilidrios a que se
refere o caput.

Art. 47. S3o nulos de pleno direito
quaisquer expedientes que, de forma dire-
ta ou indireta, resultem em efeitos equiva-
lentes & redugdo do prazo minimo de que
trata o caput do art. 46.

Paragrafo dnico. O Conselho Monetd-
rio Nacional poderd disciplinar o disposto
neste artigo.

Art. 48. Fica vedada a celebragao de
contratos com cldusula de equivaléncia
salarial ou de comprometimento de renda,
bem como a inclusdo de cldusulas desta
espécie em contratos j4 firmados, manti-
das, para os contratos firmados até a data
de entrada em vigor da Medida Proviséria
2.223, de 4 de setembro de 2001, as dispo-
sigdes anteriormente vigentes.

Art. 49. No caso do ndo-pagamento
tempestivo, pelo devedor, dos tributose das
taxas condominiais incidentes sobre o
imével objeto do crédito imobilidrio res-
pectivo, bem como das parcelas mensais
incontroversas de encargos estabelecidos
no respectivo contrato ¢ de quaisquer ou-
tros encargos que a lei imponha ao proprie-
tdrio ou ao ocupante de imével, poderd o
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juiz, a requerimento do credor, determinar
a cassagdo de medida liminar, de medida
cautelar ou de antecipagio dos efeitos da
tutela que tenha interferido na eficcia de
cl4usulas do contrato de crédito imobilis-
rio correspondente ou suspendido encar-
gos dele decorrentes.

Art. 50. Nas agdes judiciais que tenham
por objeto obrigagdo decorrente de em-
préstimo, financiamento ou alienagdo
imobilidrios, o autor deverd discriminar na
peti¢do inicial, dentre as obrigagdes con-
tratuais, aquelas que pretende controverter,
quantificando o valor incontroverso, sob
pena de inépcia.

§ 1.° O valor incontroverso deverd con-
tinuar sendo pago no tempo e modo con-
tratados.

§ 2.° A exigibilidade do valor controver-
tido poder4 ser suspensa mediante dep6-
sito do montante correspondente, no tem-
po e modo contratados.

§ 3.2 Em havendo concordancia do réu,
o autor poders efetuar o depésito de que
trata o § 2.° deste artigo, com remunera-
¢do e atualizagdo nas mesmas condigdes
aplicadas ao contrato:

I - na prépria institui¢@o financeira cre-
dora, oficial ou ndo; ou

II — em instituigdo financeira indicada
pelo credor, oficial ou néo, desde que es-
tes tenham pactuado nesse sentido.

§ 4.° O juiz poderd dispensar o depdsito
de que trata o § 2.° em caso de relevante
razdo de direito e risco de dano irrepara-
vel ao autor, por decisdo fundamentada na
qual serdo detalhadas as razdes juridicas e
faticas da ilegitimidade da cobranga no
€aso concreto.

§ 5.° E vedada a suspensdo liminar da
exigibilidade da obrigacdo principal sob a
alegacio de compensagio com valores
pagos a maior, sem o depésito do valor
integral desta.

Art. 51. Sem prejuizo das disposi¢des
do Cédigo Civil, as obrigagdes em geral
também poderdo ser garantidas, inclusive
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por terceiros, por cessdo fiducidria de di-
reitos creditérios decorrentes de contratos
de alienagdo de iméveis, por caugio de
direitos creditérios ou aquisitivos decor-
rentes de contratos de venda ou promessa
de venda de iméveis e por alienagiio fidu-
cidria de coisa imével.

Art. 52. Uma vez protocolizados todos
os documentos necessérios a averbagdo ou
ao registro dos atos e dos titulos a que se
referem esta Lei e a Lei 9.514, de 1997, 0
oficial de Registro de Iméveis procederd
ao registro ou a averbago, dentro do pra-
zo de 15 (quinze) dias.

Capitule VI
DISPOSICOES FINAIS

Alteracdes da Lei de Incorporacoes

Art.53. O Titulo 11 da Lei 4.591, de 16
de dezembro de 1964, passa a vigorar
acrescido dos seguintes Capitulo e artigos:

“Capitulo I-A.

DO PATRIMONIO DE AFETACAO

Art. 31-A. A critério do incorporador, a
incorporagdo poderd ser submetida ao re-
gime da afetagdo, pelo qual o terreno ¢ as
acessdes objeto de incorporagio imobilid-
ria, bem como os demais bens e direitos a
ela vinculados, manter-se-3o apartados do
patrimonio do incorporador e constituirdo
patrimédnio de afetagdo, destinado a con-
secugdo da incorporagdo correspondente
€ a entrega das unidades imobilidrias aos
respectivos adquirentes.

§ 1.° O patriménio de afetagdo nao se
comunica com os demais bens, direitos e
obrigagdes do patrim6nio geral do incor-
porador ou de outros patrimdnios de afe-
tagfio por ele constituidos e s6 responde por
dividas e obrigagdes vinculadas & incorpo-
ragio respectiva.

§ 2.° O incorporador responde pelos
prejuizos que causar ao patriménio de afe-
tagdo.

§ 3.° Os bens e direitos integrantes do
patrimdnio de afetacéio somente poderdo
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ser objeto de garantia real em operagdo de
crédito cujo produto seja integralmente
destinado & consecugio da edificaggo cor-
respondente e & entrega das unidades imo-
bilidrias aos respectivos adquirentes,

§ 4.° No caso de cessdo, plena ou fidu-
cidria, de direitos creditSrios oriundos da
comercializagdo das unidades imobilidrias
componentes da incorporagéo, o produto
da cessdo também passard a integrar o pa-
trim6nio de afetagfo, observado o dispos-
tono § 6.°

§ 5.° As quotas de construgiio correspon-
dentes a acessdes vinculadas a fragdes
ideais serdo pagas pelo incorporador até
que a responsabilidade pela sua constru-
¢do tenha sido assumnida por terceiros, nos
termos da parte final do § 6.° do art. 35.

§ 6.° Os recursos financeiros integran-
tes do patrimdnio de afetagdo serdo utili-
zados para pagamento ou reembolso das
despesas inerentes A incorporagao.

§ 7.° O reembolso do preco de aquisi-
¢ao do terreno somente poderd ser feito
quando da alienag#io das unidades autdno-
mas, na proporgio das respectivas fragdes
ideais, considerando-se tio-somente 0s
valores efetivamente recebidos pela alie-
nacao.

§ 8.° Excluem-se do patrimdnio de afe-
tagdo:

I — os recursos financeiros que excede-
rem a importiincia necessiria & conclusio
da obra (art. 44), considerando-se os valo-
res a receber até sua conclusio e, bem
assim, 0s recursos necessarios a quitagio
de financiamento para a construgéo, se
houver; e

II - o valor referente ao prego de alie-
nagao da fragio ideal de terreno de cada
unidade vendida, no caso de incorporagdo
em que a construgfo seja contratada sob o
regime por empreitada (art. 55) ou por
administragdo (art. 58).

§ 9.° No caso de conjuntos de edifica-
¢Oes de que trata o art. 8.°, poderdo ser
constituidos patrim6nios de afetacdo sepa-
rados, tantos quantos forem os:
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I - subconjuntos de casas para as quais
esleja prevista a mesma data de concluséio
(art. 8.° alinea a); e

11 —edificios de dois ou mais pavimen-
tos (art. 8.°, alinea b).

§ 10. A constitui¢do de patriménios de
afetagdo separados de que trata o § 9.° de-
verd estar declarada no memorial de incor-
poragao.

§ 11. Nasincorporagdes objeto de finan-
ciamento, a comercializacdo das unidades
devera contar com a anuéncia da institui-
¢ao financiadora ou deverd ser a ela
cientificada, conforme vier a ser estabele-
cido no contrato de financiamento.

§ 12. A contratagdo de financiamento ¢
constitui¢do de garantias, inclusive me-
diante transmissdo, para o credor, da pro-
priedade fiducidria sobre as unidades imo-
bilidrias integrantes da incorporagio, bem
como a cessdo, plena ou fiducidria, de di-
reitos creditérios decorrentes da comercia-
lizagdo dessas unidades, ndo implicam a
transferéncia para o credor de nenhumadas
obriga¢des ou responsabilidades do
cedente, do incorporador ou do construtor,
permanecendo estes como Unicos respon-
séveis pelas obrigagdes e pelos deveres que
lhes sdo imputdveis.”

“Art. 31-B. Considera-se constituido o
patrimdnio de afetagio mediante averba-
¢do, aqualquer tempo, no Registrode Imo-
veis, de termo firmado pelo incorporador
€, quando for o caso, também pelos titula-
res de direitos reais de aquisigdo sobre o
terreno. '

Parédgrafo dnico. A averbagio ndo serd
obstada pela existéncia de Gnus reais que
tenham sido constituidos sobre o imével
objeto da incorporagdo para garantia do
pagamento do prego de sua aquisi¢ido ou
do cumprimento de obrigagao de construir
o empreendimento.”

“Art. 31-C. A Comissio de Represen-
tantes e a instituig¢fo financiadora da cons-
trugdo poderdo nomear, is suas expensas,
pessoa fisica ou juridica para fiscalizar e
acompanhar o patriménio de afetagio.
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§ 1.°A nomeagao aque serefere o caput
nio transfere para o nomeante qualquer
responsabilidade pela qualidade da obra,
pelo prazo de entrega do imdvel ou por
qualquer outra obrigac¢do decorrente da
responsabilidade do incorporador ou do
construtor, seja legal ou a oriunda dos
contratos de alienagdo das unidades imo-
bilidrias, de construgio e de outros con-
tratos eventualmente vinculados a incor-
poragio.

§ 2.° A pessoa que, em decorréncia do
exercicio da fiscaliza¢do de que trata o
caput deste artigo, obtiver acesso as infor-
magdes comerciais, tributdrias e de qual-
quer outra natureza referentes ao patrimo-
nio afetado responderd pela falta de zelo,
dedicagio e sigilo destas informagdes.

§ 3.° A pessoa nomeada pela instituicdo
financiadora deverd fornecer copia de seu
relatorio ou parecer a Comissdo de Repre-
sentantes, a requerimento desta, nfo cons-
tituindo esse fornecimento quebra de sigilo
de que trata o § 2.° deste artigo.”

“Art. 31-D. Incumbe ao incorporador:

I - promover todos os atos necessdrios
4 boa administragdo e & preservagio do
patriménio de afetagéo, inclusive median-
te adogdo de medidas judiciais;

IT — manter apartados os bens e direitos
objeto de cada incorporacdo;

IIT - diligenciar a captacdo dos recursos
necessarios a incorporagéo e aplicd-los na
forma prevista nesta Lei, cuidando de pre-
servar os recursos necessirios i conclusiio
da obra;

IV — entregar 2 Comissdo de Represen-
tantes, no minimo a cada 3 (trés) meses,
demonstrativo do estado da obra e de sua
correspondéncia com o prazo pactuado ou
com os recursos financeiros que integrem
o patrimdnio de afeta¢fio recebidos no pe-
riodo, firmados por profissionais habilita-
dos, ressalvadas eventuais modificages
sugeridas pelo incorporador e aprovadas
pela Comissao de Representantes;

V — manter e movimentar 0s recursos
financeiros do patriménio de afetacéio em
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conta de depdsito aberta especificamente
para tal fim;

VI - entregar 8 Comissao de Represen-
tantes balancetes coincidentes com o tri-
mestre civil, relativos a cada patrimdnio de
afetagdo;

VII - assegurar a pessoa nomeada nos
termos do art. 31-C o livre acesso 4 obra,
bem como aos livros, contratos, movimen-
tacdo da conta de depésito exclusiva refe-
rida no inciso V deste artigo e quaisquer
outros documentos relativos ao patrimé-
nio de afetagio; e

VIII - manter escrituragio contdbil
completa, ainda que esteja desobrigado
pela legislagdo tributdria.”

“Art. 31-E. O patriménio de afetagdo
extinguir-se-4 pela:

I-averbagdo daconstrucio, registrodos
titulos de dominio ou de direito de aquisi-
¢do em nome dos respectivos adquirentes
¢, quando for o caso, extingao das obriga-
¢des do incorporador perante a instituigdo
financiadora do empreendimento;

II - revogagio em razdo de denincia da
incorporagdo, depois de restituidas aos
adquirentes as quantias por eles pagas (art.
36), ou de outras hip6teses previstas em
lei; e

III - liquidagdo deliberada pela assem-
bléia geral nos termos do art. 31-F, § 1.°.”

“Art. 31-F. Os efeitos da decretagéio da
faléncia ou da insolvéncia civil do incor-
porador ndo atingem os patriménios de
afetagdo constituidos, ndo integrando a
massa concursal o terreno, as acessdes e
demais bens, direitos creditérios, obriga-
¢Oes e encargos objeto da incorporagio.

& 1.° Nos 60 (sessenta) dias que se se-
guirem a decretagfo da faléncia ou da in-
solvéncia civil do incorporador, o condo-
minio dos adquirentes, por convocagio da
sua Comissdode Representantes ou, nasua
falta, de um sexto dos titulares de fragdes
ideais, ou, ainda, por determinag#o do juiz
prolator da decisdo, realizard assembléia
geral, na qual, por maioria simples, ratifi-
card o mandato da Comissdo de Repre-
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sentantes ou elegerd novos membros, e,em
primeira convocagio, por dois ter¢os dos
votos dos adquirentes ou, em segunda con-
vocagio, pela maioria absoluta desses vo-
tos, instituird o condominio da construgéo,
por instrumento piiblico ou particular, e
deliberar4 sobre os termos da continuaggo
da obra ou da liquidagdo do patriménio de
afetagdo (art. 43, inciso III); havendo fi-
nanciamento para construgao, a convoca-
¢do poderd ser feita pela institui¢do finan-
ciadora.

§ 2.° O disposto no § 1.° aplica-se tam-
bém 2 hipétese de paralisagdo das obras
prevista no art. 43, inciso VI.

§ 3.° Na hip6tese de que tratam os §§ 1.°
e 2.°, a Comissdo de Representantes fica-
rd investida de mandato irrevogédvel para
firmar com os adquirentes das unidades
autdnomas o contrato definitivo a que es-
tiverem obrigados o incorporador, o titu-
lar do dominio e o titular dos direitos aqui-
sitivos do imével objeto da incorporagdo
em decorréncia de contratos preliminares.

§ 4.° O mandato a que se refere 0 § 3.°
serd vdlido mesmo depois de concluida a
obra.

§ 5.° O mandato outorgado & Comissio
de Representantes confere poderes para
transmitir dominio, direito, posse ¢ agdo,
manifestar a responsabilidade do alienante
pela evicgdo e imitir os adquirentes na
posse das unidades respectivas.

§ 6.° Os contratos definitivos serdo ce-
lebrados mesmo com os adquirentes que
tenham obrigaces a cumprir perante o
incorporador ou a instituigdo financiado-
ra, desde que comprovadamente adimplen-
tes, situagdo em que a outorga do contrato
fica condicionada  constituigio de garan-
tiareal sobre o imével, para assegurar o pa-
gamento do débito remanescente.

§ 7.° Ainda na hipétese dos §§ 1.°¢ 2.°,
a Comissdo de Representantes ficard
investida de mandato irrevogével para, em
nome dos adquirentes, e em cumprimento
da decisdo da assembléia geral que delibe-
rar pela liquidagio do patriménio de afe-
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tacdo, efetivar a alienagdo do terreno e das
acessdes, transmitindo posse, direito, do-
minio e a¢do, manifestar a responsabilida-
de pela evicgdo, imitir os futuros adquiren-
tes na posse do terreno e das acessdes.

§ 8.° Na hipétese do § 7.°, serd firmado
o respectivo contrato de venda, promessa
de venda ou outra modalidade de contrato
compativel com os direitos objeto da trans-
missdo.

§ 9.° A Comissido de Representantes
cumprird o mandato nos termos e nos li-
mites estabelecidos pela deliberagio da
assembléia geral e prestard contas aos
adquirentes, entregando-lhes o produto
liquido da alienacgdo, no prazo de 5 (cin-
co) dias da data em que tiver recebido o
prego ou cada parcela do prego.

§ 10. Os valores pertencentes aos adqui-
rentes nao localizados deverdo ser depo-
sitados em Juizo pela Comissdo de Repre-
sentantes.

§ 11. Casodecidam pela continuagéio da
obra, os adquirentes ficarfio automatica-
mente sub-rogados nos direitos, nas obri-
gagdes e nos encargos relativos a incorpo-
ragdo, inclusive aqueles relativos ao con-
trato de financiamento da obra, se houver.

§ 12. Para os efeitos do § 11 deste arti-
go, cada adquirente responderd individual-
mente pelo saldo porventura existente en-
tre as receitas do empreendimento e o custo
da conclusdo da incorporagéio na propor-
¢do dos coeficientes de construgdo atribu-
iveis as respectivas unidades, se outro cri-
tério de rateio ndo for deliberado em as-
sembléia geral por dois tergos dos votos
dos adquirentes, observado o seguinte:

I - os saldos dos pregos das fragdes
ideais e acessdes integrantes da incorpo-
ragdo que ndo tenham sido pagos ao incor-
porador até a data da decretagdo da falén-
cia ou da insolvéncia civil passardio a ser
pagos & Comissdo de Representantes, per-
manecendo o somatério desses recursos
submetido a afetagdo, nos termos do art.
31-A, até o limite necessdrio a conclusio
da incorporagéo;
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1I — para cumprimento do seu encargo
de administradora da incorporagio, a Co-
missdo de Representantes fica investida de
mandato legal, em cardter irrevogdvel,
para, em nome do incorporador ou do con-
dominio de construcio, conforme o caso,
receber as parcelas do saldo do prego e dar
quitagdo, bem como promover as medidas
extrajudiciais ou judiciais necessdrias a
esse recebimento, praticando todos os atos
relativos ao leildo de que trata o art. 63 ou
os atos relativos a consolidagio da proprie-
dade e ao leildo de que tratam os arts. 26 ¢
27 da Lei 9.514, de 20 de novembro de
1997, devendo realizar a garantia e aplicar
na incorporagao todo o produto do recebi-
mento do saldo do prego e do leildo;

IIT — consideram-se receitas do
empreendimento os valores das parce-
las a receber, vincendas e vencidas e ain-
da nao pagas, de cada adquirente, corres-
pondentes ao prego de aquisigio das res-
pectivas unidades ou do prego de custeio
de construgdo, bem como o0s recursos dis-
poniveis afetados; e

IV - compreendem-se no custo de con-
clusdo da incorporagio todo o custeio da
construgio do edificio e a averbagio da
construgdo das edificages para efeito de
individualizagio e discriminagéo das uni-
dades, nos termos do art. 44.

§ 13. Havendo saldo positivo entre as
receitas da incorporacio e o custo da con-
clusdo da incorporaco, o valor correspon-
dente a esse saldo dever4 ser entregue a
massa falida pela Comissdo de Represen-
tantes.

§ 14. Para assegurar as medidas neces-
sdrias ao prosseguimento das obras ou 4
liquidacdo do patriménio de afetagio, a
Comissdo de Representantes, no prazo de
60 (sessenta) dias, a contar da data de rea-
lizag@o da assembléia geral de que trata o
§ 1.°, promoverd, em leildo piblico, com
observincia dos critérios estabelecidos
pelo art. 63, a venda das fragdes ideais e
respectivas acessdes que, até a data da de-
cretagio da faléncia ou insolvéncia ndo
tiverem sido alienadas pelo incorporador.
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§ 15. Na hip6tese de que trata o § 14, 0
arrematante ficard sub-rogado, na propor-
o atribuivel a fragdo e acessdes adquiri-
das, nos direitos e nas obrigagdes relativas
ao empreendimento, inclusive nas obriga-
¢des de eventual financiamento, e, em se
tratando da hip6tese do art. 39 desta Lei,
nas obrigagbes perante o proprietirio do
terreno.

§ 16. Dos documentos para antincio da
venda de que trata o § 14 ¢, bem assim, o
inciso III do art. 43, constarao o valor das
acessdes ndo pagas pelo incorporador (art.
35, § 6.°) e 0 prego da frag@o ideal do ter-
reno e das acessdes (arts. 40 e 41).

§ 17. No processo de venda de que trata
o § 14, serdio asseguradas, sucessivamente,
em igualdade de condi¢bes com terceiros:

1-ao proprietério do terreno, nas hipd-
teses em que este seja pessoa distinta da
pessoa do incorporador, a preferéncia para
aquisi¢do das acessoes vinculadas i fragio
objeto da venda, a ser exercidanas 24 (vin-
te e quatro) horas seguintes a data designa-
da para a venda; e

IT - ao condominio, caso nao exercida a
preferéncia de que trata o inciso 1, ou caso
ndo haja licitantes, a preferéncia para aqui-
si¢do da fragdo ideal e acessoes, desde que
deliberada em assembléia geral, pelo voto
da maioria simples dos adquirentes presen-
tes, e exercida no prazo de 48 (quarenta e
0ito) horas a contar da data designada para
a venda.

§ 18. Realizadaa vendaprevistano § 14,
incumbird & Comissdo de Representantes,
sucessivamente, nos 5 (cinco) dias que se
seguirem ao recebimento do prego:

I pagar as obrigagdes trabalhistas, pre-
videncidrias e tributérias, vinculadas ao
respectivo patrimdnio de afetagio, obser-
vada a ordem de preferéncia prevista na
legislagdo, em especial o disposto no art.
186 do Cédigo Tributédrio Nacional;

11~ reembolsar aos adquirentes as quan-
tias que tenham adiantado, com recursos
préprios, para pagamento das obrigagdes
referidas no inciso I;
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III - reembolsar a instituig¢ao financia-
dora a quantia que esta tiver entregue para
a construgio, salvo se outra forma for con-
vencionada entre as partes interessadas;

IV — entregar ao condominio o valor
que este tiver desembolsado para constru-
¢do das acessoes de responsabilidade do
incorporador (§ 6.°doart. 35e § 5.°doart.
31-A), na proporgio do valor obtido na
venda;

V — entregar ao proprietério do terreno,
nas hipéteses em que este seja pessoa dis-
tinta da pessoa do incorporador, o valor
apurado na venda, em propor¢io ao valor
atribuido & fragdo ideal; e

VI - entregar 4 massa falida o saldo que
porventura remanescer.

§ 19. O incorporador deve assegurar 2
pessoa nomeada nos termos do art. 31-C,
0 acesso a todas as informagdes necessa-
rias & verificagdo do montante das obriga-
goes referidas no § 12, inciso I, do art. 31-
F vinculadas ao respectivo patrimdnio de
afetagdo.

§ 20. Ficam excluidas da responsabili-
dade dos adquirentes as obrigagdes relati-
vas, de maneira direta ou indireta, ao im-
posto de renda e & contribuigio social so-
bre o lucro, devidas pela pessoa juridicado

- incorporador, inclusive por equiparagio,

bem como as obrigagtes oriundas de ou-
tras atividades do incorporador ndo rela-
cionadas diretamente com as incorpora-
¢Oes objeto de afetag@o.”

Art. 54. A Lei 4.591, de 1964, passa a
vigorar com as scguintes alteragdes:

“Art. 32. (...)

()

§ 2.° Os contratos de compra e venda,
promessade venda, cessdo ou promessa de
cessdo de unidades autdnomas sdo irretra-
tiveis e, uma vez registrados, conferem
direito real oponivel a terceiros, atribuin-
do direito a adjudicagdo compulséria pe-
rante o incorporador ou a quem o suceder,
inclusive na hipétese de insolvéncia pos-
terior ao término da obra.
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)"
“Art. 43.(...)

(..

VII - em caso de insolvéncia do incor-
porador que tiver optado pelo regime da
afetac@io e ndo sendo possivel & maioria
prosseguir na construgdo, a assembléia
geral poderi, pelo voto de 2/3 (dois ter-
¢os) dos adquirentes, deliberar pela ven-
da do terreno, das acessdes e demais bens
e direitos integrantes do patriménio de
afetagio, mediante leildo ou outra forma
que estabelecer, distribuindo entre si, na
proporgdo dos recursos que comprovada-
mente tiverem aportado, o resultado liqui-
do da venda, depois de pagas as dividas
do patrimonio de afetagio e deduzido e
entregue ao proprietdrio do terreno a
quantia que lhe couber, nos termos do art.
40; ndo se obtendo, na venda, a reposigdo
dos aportes efetivados pelos adquirentes,
reajustada na formada lei e de acordocom
os critérios do contrato celebrado com o
incorporador, 0s adquirentes serdo credo-
res privilegiados pelos valores dadiferen-
¢a ndo reembolsada, respondendo subsi-
diariamente os bens pessoais do incorpo-
rador.”

“Art. 50. Serd designada no contrato de
construcdo ou eleita em assembléia geral
uma Comissio de Representantes compos-
ta de trés membros, pelo menos, escolhi-
dos entre os adquirentes, para representé-
los perante o construtor ou, no caso do art.
43, aoincorporador, em tudo o que interes-
sar a0 bom andamento da incorporagio, e,
em especial, perante terceiros, para prati-
car os atos resultantes da aplicagfio dos
arts. 31-A a 31-F.

(.-

§ 2.° A assembléia geral poder4, pela
maioria absoluta dos votos dos adqui-
rentes, alterar a composigdo da Comis-
sdo de Representantes e revogar qual-
quer de suas decisdes, ressalvados os di-
reitos de terceiros quanto aos efeitos ja
produzidos.

...)”
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Alteracdes de Leis sobre Alienacio Fi-
ducidria

Art. 55. A Secio XIV da Lei 4.728, de
14 de julho de 1965, passa a vigorar com a
seguinte redagiio:

“Secio XIV

Alienagdo Fiducidria em Garantia no
Ambito do Mercado Financeiro e de Ca-
pitais

Art. 66-B. O contrato de alienagéo fi-
ducidria celebrado no dmbito do merca-
do financeiro e de capitais, bem como em
garantia de créditos fiscais e previdencia-
rios, deverd conter, além dos requisitos
definidos na Lei 10.406, de 10 de janeiro
de 2002 - Cédigo Civil, a taxa de juros, a
cldusula penal, o indice de atualizagdo
monetdria, se houver, ¢ as demais comis-
sOes € encargos.

§ 1.° Se a coisa objeto de propriedade
fiducidria ndo se identifica por mimeros,
marcas € sinais no contrato de alienagdo
fiducidria, cabe ao proprietério fiducidrio
o Onus da prova, contra terceiros, da
identificagio dos bens do seu dominio que
se encontram em poder do devedor.

§ 2.° O devedor que alienar, ou der em
garantia a terceiros, coisa que j4 alienara
fiduciariamente em garantia, ficard sujei-
to & pena prevista no art. 171, § 2., 1, do
Cédigo Penal.

§ 3.° E admitida a alienagiio fiducidria
de coisa fungivel e a cessdo fiducidria de
direitos sobre coisas mdveis, bem como de
titulos de crédito, hipéteses em que, salvo
disposi¢io em contrério, a posse direta e
indireta do bem objeto da propriedade fi-
ducidria ou do titulo representativo do di-
reito ou do crédito € atribuida ao credor,
que, em caso de inadimplemento ou mora
da obrigagdo garantida, poderd vender a
terceiros o bem objeto da propriedade fi-
ducidria independente de leildo, hasta pu-
blica ou qualquer outra medida judicial ou
extrajudicial, devendo aplicar o prego da
venda no pagamento do seu crédito e das
despesas decorrentes da realiza¢do da ga-
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rantia, entregando ao devedor o saldo, se
houver, acompanhado do demonstrativoda
operacio realizada.

§ 4.° No tocante a cessdo fiducidria de
direitos sobre coisas méveis ou sobre titu-
los de crédito aplica-se, também, o dispos-
to nos arts. 18 a 20 da Lei 9.514, de 20 de
novembro de 1997.

§ 5.° Aplicam-se 2 alienagfo fiducidria
¢ & cessdo fiducidria de que trata esta Lei
os arts. 1.421, 1.425,1.426,1.435e 1.436
da Lei 10.406, de 10 de janeiro de 2002.

§ 6.° Nio se aplica 4 alienagao fiducia-
ria e & cessdo fiducidria de que trata esta
Lei o disposto no art. 644 da Lei 10.406,
de 10 de janeiro de 2002.”

Art. 56. O Decreto-lei 911, de 1.° de
outubro de 1969, passa a vigorar com as
seguintes alteragoes:

“Art. 3.° (...)

§ 1.° Cinco dias ap6s executada a limi-
nar mencionada no caput, consolidar-se-
o a propriedade e a posse plena e exclusi-
va do bem no patriménio do credor fidu-
cidrio, cabendo as repartigdes competen-
tes, quando for o caso, expedir novo cer-
tificado de registro de propriedade em
nome do credor, ou de terceiro por ele in-
dicado, livre do 6nus da propriedade fidu-
cidria.

§ 2.° No prazo do § 1.°, o devedor
fiduciante poderd pagar a integralidade da
divida pendente, segundo os valores apre-
sentados pelo credor fiducidrio na inicial,
hip6tese na qual o bem lhe sera restituido
livre do Gnus.

§ 3.° O devedor fiduciante apresentard
resposta no prazo de 15 (quinze) dias da
execugio da liminar,

§ 4.° A resposta poderd ser apresentada
ainda que o devedor tenha se utilizado da
faculdade do § 2.°, caso entenda ter havi-
do pagamento a maior e desejar restituigo.

§ 5.° Da sentenga cabe apelagiio apenas
no efeito devolutivo.

§ 6.” Na sentenca que decretar a impro-
cedéncia da agfio de busca e apreensiio, o
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juiz condenard o credor fiducidrio ao pa-
gamento de multa, em favor do devedor
fiduciante, equivalente a 50% (cingiienta
por cento) do valor originalmente financia-
do, devidamente atualizado, caso o bem ji
tenha sido alienado.

§ 7.° A multa mencionada no § 6.° nio
exclui a responsabilidade do credor fidu-
cidrio por perdas e danos.

§ 8.° A busca e apreensdo prevista no
presente artigo constitui processo autdéno-
mo ¢ independente de qualquer procedi-
mento posterior.”

“Art. 8.°-A. O procedimento judicial
disposto neste Decreto-lei aplica-se exclu-
sivamente as hipdteses da Seciio XIV da
Lei4.728, de 14 de julho de 1965, ou quan-
do o 6nus da propriedade fiducidria tiver
sido constituido para fins de garantia de
débito fiscal ou previdencidrio.”

Art. 57, A Lei 9.514, de 1997, passa a
vigorar com as seguintes alterages:

“Art. 5.°(...)
(...)

§ 2.° As operagdes de comercializagio
de imdveis, com pagamento parcelado, de
arrendamento mercantil de imdveis e de
financiamento imobilidrio em geral pode-
rdo ser pactuadas nas mesmas condigdes
permitidas para as entidades autorizadas
a operar no SFL.”

“Art. 8.°(...)

I - a identificagiio do devedor e o valor
nominal de cada crédito que lastreie a
emissdo, com a individuagdo do imével a
que esteja vinculado ¢ a indicagao do Car-
tério de Registro de Imdveis em que este-
ja registrado e respectiva matricula, bem
como a indicago do ato pelo qual o crédi-
to foi cedido;

G
“Art. 16. (...)

(...)

§ 3. Os emolumentos devidos aos Car-

térios de Registros de Im6veis para cance-
lamento do regime fiducidrio e das garan-
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tias reais existentes serdo cobrados como
ato tinico.”

“Art. 22. (...)

Parigrafo tnico. A alienago fiducidria
poderd ter como objeto bens enfitéuticos,
sendo também exigivel o pagamento do
laudémio se houver a consolidagio do do-
minio 1til no fiducidrio.”

“Art. 26. (...)

(..

§ 7.° Decorrido o prazo de que trata o §
1.° sem a purgacio da mora, o oficial do
competente Registro de Imdveis, certifi-
candoesse fato, promoverd aaverbagio, na
matricula do imével, da consolidaggo da
propriedade em nome do fiducidrio,  vis-
ta da prova do pagamento por este, do im-
posto de transmissdo inter vivos e, se foro
caso, do laudémio.

§ 8.° O fiduciante pode, com a anuéncia
do fiducidrio, dar seu direito eventual ao
imével em pagamento da divida, dispensa-
dos os procedimentos previstos no art. 27."

“Art. 27. (...)

.

§ 7.° Se o imével estiver locado, a loca-
o poderd ser denunciada com o prazo de
30 (trinta) dias para desocupagio, salvo se
tiver havido aquiescéncia por escrito do
fiducidrio, devendo a deniincia ser realiza-
da no prazo de 90 (noventa) dias a contar
da data da consolidacio da propriedade no
fiducidrio, devendo essa condigio constar
expressamente em cliusula contratual es-
pecifica, destacando-se das demais por sua
apresentagdo grifica.

§ 8.° Responde o fiduciante pelo paga-
mento dos impostos, taxas, contribuigdes
condominiais € quaisquer outros encargos
que recaiam ou venham a recair sobre o
imdvel, cuja posse tenha sido transferida
para o fiducidrio, nos termos deste artigo,
até a data em que o fiducidrio vier a ser
imitido na posse.”

“Art. 37-A. O fiduciante pagar ao fidu-
cidrio, ou a quem vier a sucedé-lo, a titulo
de taxa de ocupago do imdvel, por més ou
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fragdo, valor correspondente a 1% (um por
cento) do valor a que se refere o inciso VI
do art. 24, computado e exigivel desde a
data da alienag&o em leildo até a data em
que o fiducidrio, ou seus sucessores, vier
a ser imitido na posse do imével.”

“Art. 37-B. Serd considerada ineficaz,
e sem qualquer efeito perante o fiducidrio
Ou seus sucessores, acontratacdo ouapror-
rogagio de locagdo de imével alienado fi-
duciariamente por prazo superior a 1 (um)
ano sem concorddncia por escrito do fidu-
cidrio.”

“Art. 38. Os contratos de compra e ven-
da com financiamento e alienagio fiducia-
ria, de miituo com alienagao fiducidria, de
arrendamento mercantil, de cessdo de cré-
dito com garantia real poderdo ser celebra-
dos por instrumento particular, a eles se
atribuindo o caréter de escritura piiblica,
para todos os fins de direito.”

Alteracdes no Cédigo Civil

Art. 58. A Lei 10.406, de 2002 — Cédi-
go Civil passa a vigorar com as seguintes
alteragdes:

“Art. 819-A. (Vetado.)”

“Art. 1.331. (...)

(..)

§ 3.° A cada unidade imobilidria cabe-
rd, como parte inseparédvel, uma fragiao
ideal no solo e nas outras partes comuns,
que serd identificada em forma decimal ou
ordindria no instrumento de instituigdo do
condominio.

€.)

“Art. 1.336. (...)

(...)

1 — contribuir para as despesas do con-
dominio na propor¢ao das suas fragbes
ideais, salvo disposi¢do em contrério na
convengao;

§ 1.° (Vetado.)

(" ; )”

“Art. 1.351. Depende da aprovagiio de
2/3 (dois tergos) dos votos dos condbmi-
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nos a alteragio da convengio; a mudanca
da destinagao do edificio, ou da unidade
imobilidria, depende da aprovagio pela
unanimidade dos conddminos.”

“Art. 1.368-A. As demais espécies de
propriedade fiducidria ou de titularidade
fiducidria submetem-se 2 disciplina espe-
cifica das respectivas leis especiais, so-
mente se aplicando as disposi¢des deste
Codigo naquilo que nao for incompativel
com a legislagdo especial”

“Art. 1.485. Mediante simples averba-
¢do, requerida por ambas as partes, pode-
rd prorrogar-se a hipoteca, até 30 (trinta)
anos da data do contrato. Desde que per-
faca esse prazo, s6 poderd subsistir o con-
trato de hipoteca reconstituindo-se por
novo titulo e novo registro; e, nesse caso,
lhe serd mantida a precedéncia, que entio
The competir.”

Alteracoes na Lei de Registros Piblicos

Art, 59. A Lei 6.015, de 31 de dezem-
brode 1973, passaa vigorarcom as seguin-
tes alteragdes:

“Art. 167. (...)

(...)

m—q..)

(..)

21) da cessdo de crédito imobilidrio.”

“Art. 212. Se o registro ou a averbagiio
for omissa, imprecisa ou ndo exprimir a
verdade, a retificagfio serd feita pelo Ofi-
cial do Registro de Iméveis competente, a
requerimento do interessado, por meio do
procedimento administrativo previsto no
art. 213, facultado ao interessado requerer
a retificagéio por meio de procedimento
Jjudicial.

Pardgrafo dinico. A op¢do pelo procedi-
mento administrativo previsto no art. 213
ndo exclui a prestago jurisdicional, a re-
querimento da parte prejudicada.

Art. 213. O oficial retificara o registro
ou a averbagio:

I - de oficio ou a requerimento do inte-
ressado nos casos de:
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a) omissdo ou erro cometido na trans-
posigio de qualquer elemento do titulo;

b) indicagio ou atualizagio de confron-
tacao;

c) alteragdo de denominagio de logra-
douro piiblico, comprovada por documen-
to oficial;

d) retificag@o que vise a indicagfio de
rumos, dngulos de deflexdo ou insergfio de
coordenadas georeferenciadas, em que nio
haja alteragdo das medidas perimetrais;

e) alteragio ou insergdo que resulte de
mero cdlculo matemdtico feito a partir das
medidas perimetrais constantes do registro;

f) reprodugiio de descrigdo de linha di-
viséria de imével confrontante que j4 te-
nha sido objeto de retificagfio;

g) inser¢do ou modificagdo dos dados
de qualificagéio pessoal das partes, com-
provada por documentos oficiais, ou me-
diante despacho judicial quando houver
necessidade de produgao de outras provas;

II — a requerimento do interessado, no
caso de inser¢ao ou altera¢do de medida
perimetral de que resulte, ou niio, altera-
¢30 de drea, instruido com planta e
memorial descritivo assinado por profis-
sional legalmente habilitado, com provade
anotagio de responsabilidade técnica no
competente Conselho Regional de Enge-
nharia ¢ Arquitetura — CREA, bem assim
pelos confrontantes.

§ 1.°Uma vez atendidos os requisitos de
que trata o caput do art, 225, o oficial
averbard a retificagdo.

§ 2.° Se a planta ndo contiver a assina-
tura de algum confrontante, este sera no-
tificado pelo Oficial de Registro de Imé-
veis competente, a requerimento do inte-
ressado, para se manifestar em 15 (quin-
ze) dias, promovendo-se a notificagdo pes-
soalmente ou pelo correio, com aviso de
recebimento, ou, ainda, por solicitagio do
Oficial de Registro de Iméveis, pelo Ofi-
cial de Registro de Titulos e Documentos
da comarca da situagdo do imével ou do
domicilio de quem deva recebé-la.

§ 3.° A notificagdo serd dirigida ao en-
derego do confrontante constante do Re-
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gistro de Iméveis, podendo ser dirigida ao
préprio imével contiguo ou aquele forne-
cido pelo requerente; ndo sendo encontra-
do o confrontante ou estando em lugar in-
certo e néo sabido, tal fato serd certificado
pelo oficial encarregadoda diligéncia, pro-
movendo-se a notificagao do confrontante
mediante edital, com o mesmo prazo fixa-
do no § 2.°, publicado por duas vezes em
jornal local de grande circulagio.

§ 4.° Presumir-se-d a anuéncia do
confrontante que deixar de apresentar im-
pugnagio no prazo da notificagdo.

§ 5.° Findo o prazo sem impugnagao, o
oficial averbari a retificagio requerida; se
houver impugnagio fundamentada por
parte de algum confrontante, o oficial in-
timari o requerente e o profissional que
houver assinado a planta e 0 memorial a
fim de que, no prazo de 5 (cinco) dias, se
manifestem sobre a impugnagao.

§ 6.° Havendo impugnagio e se as par-
tes ndo tiverem formalizado transagdo
amigével parasoluciond-la, o oficial reme-
terd o processo ao juiz competente, que
decidird de plano ou apds instrugdo sumd-
ria, salvo se a controvérsia versar sobre o
direito de propriedade de alguma das par-
tes, hipdtese em que remeterd o interessa-
do para as vias ordindrias.

§ 7.° Pelo mesmo procedimento previs-
to neste artigo poderao ser apurados os
remanescentes de dreas parcialmente alie-
nadas, caso em que serdo considerados
como confrontantes tdo-somente 0s
confinantes das 4dreas remanescentes.

§ 8.° As dreas piiblicas poderido ser de-
marcadas ou ter seus registros retificados
pelo mesmo procedimento previsto nes-
te artigo, desde que constem do registro
ou sejam logradouros devidamente aver-
bados.

§ 9.° Independentemente de retificagio,
dois ou mais confrontantes poderio, por
meio de escritura piblica, alterar ou esta-
belecer as divisas entre si e, se houver
transferéncia de 4rea, com o recolhimen-
to do devido imposto de transmissdo e des-
de que preservadas, se rural o imével, a
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fragdo minima de parcelamento e, quan-
do urbano, a legislacdo urbanistica.

§ 10. Entendem-se como confrontantes
ndo s6 os proprietdrios dos imoveis conti-
guos, mas, também, seus eventuais ocu-
pantes; o condominio geral, de que tratam
os arts. 1.314 e seguintes do Cédigo Civil,
serd representado por qualquer dos condd-
minos e o condominio edilicio, de que tra-
tam os arts. 1.331 e seguintes do Cédigo
Civil, serd representado, conforme o caso,
pelo sindico ou pela Comissao de Repre-
sentantes.

§ 11. Independe de retificagdo:

I - aregularizagio fundidria de interes-
se social realizada em Zonas Especiais de
Interesse Social, nostermosdaLei 10.257,
de 10 de julho de 2001, promovida por
Municipio ou pelo Distrito Federal, quan-
do os lotes j4 estiverem cadastrados indi-
vidualmente ou com langamento fiscal hd
mais de 20 (vinte) anos;

[1 — a adequagido da descrigdo de imé-
vel rural as exigéncias dos arts. 176, §§ 3.°
ed?® e225, §3.° desta Lei.

§ 12. Poder4 o oficial realizar diligén-
cias no imdvel para a constatagao de sua
situagao em face dos confrontantes e loca-
lizag@o na quadra.

§ 13. Nao havendo diividaquanto aiden-
tificacdo do imdvel, o titulo anterior  re-
tificagdo poder4 ser levado a registro des-
de que requerido pelo adquirente, promo-
vendo-se o registro em conformidade com
a nova descrigdo.

§ 14. Verificado a qualquer tempo ndo
serem verdadeiros os fatos constantes do
memorial descritivo, responderdo os re-
querentes € o profissional que o elaborou
pelos prejuizos causados, independente-
mente das san¢des disciplinares e penais.

§ 15. Niao sdo devidos custas ou emolu-
mentos notariais ou de registro decorren-
tes de regularizagdo fundidria de interes-
se social a cargo da administragdo publica.”

“Art. 214. (...)

§ 1.° A nulidade serd decretada depois
de ouvidos os atingidos.
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§ 2.° Da decis3o tomadano casodo § 1.°
caberd apelagdo ou agravo conforme o caso.

§ 3.° Se o juiz entender que a superve-
niéncia de novos registros poderd causar
danos de dificil reparagfo podera determi-
nar de oficio, a qualquer momento, ainda
que sem oitiva das partes, o bloqueio da
matricula do imével.

§ 4.° Bloqueada a matricula, o oficial
ndo poderd mais nela praticar qualquer ato,
salvo com autorizagdo judicial, permitin-
do-se, todavia, aos interessados a prenota-
¢ao de seus titulos, que ficardo com o pra-
zo prorrogado até a soluggo do bloqueio.

§ 5.° A nulidade nio ser4 decretada se
atingir terceiro de boa-fé que j4 tiver
preenchido as condigdes de usucapido do
imével.”

Alteracéio na Lei do FGTS

Art. 60. O caput do art. 9.° da Lei 8.036,
de 11 de maiode 1990, passaa vigorar com
a seguinte redagao:

“Art. 9.° As aplicagGes com recursos do
FGTS poderio ser realizadas diretamente
pela Caixa Econmica Federal e pelos de-
mais 6rgdos integrantes do Sistema Finan-
ceiro da Habitagdo — SFH, exclusivamen-
te segundo critérios fixados pelo Conselho
Curador do FGTS, em operagdes que
preencham os seguintes requisitos.”

Alteracies na Lei de Locacoes

Art. 61. A Lei 8.245, de 18 de outubro
de 1991, passa a vigorar com as seguintes
alteragdes:

“Art. 32, (...)

Pardgrafo iinico. Nos contratos firma-
dos a partir de 1.° de outubro de 2001, o
direito de preferéncia de que trata este ar-
tigo ndo alcancard também os casos de
constitui¢ao da propriedade fiducidriae de
perda da propriedade ou venda por quais-
quer formas de realizagio de garantia, in-
clusive mediante leildo extrajudicial, de-
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vendo essacondigdo constar expressamen-
te em cldusula contratual especifica, des-
tacando-se das demais por sua apresenta-
¢do grafica”

“Art. 39. (Vetado.)”

Alteragdes na Lei de Protesto de Titulos
e Documentos de Divida

Art. 62. (Vetado.)

Normas Complementares a esta Lei

Art. 63. Nas operagdes envolvendo re-
cursos do Sistema Financeiro da Habita-
¢do e do Sistema Financeiro Imobilidrio,
relacionadas com a moradia, € vedado co-
brar do mutudrio a elaboragéio de instru-
mentocontratual particular, ainda que com
forga de escritura publica.

Art. 64. (Vetado.)

Art. 65. O Conselho Monetério Nacio-
nal e a Secretaria da Receita Federal, no
ambito das suas respectivas atribuigdes,
expedirdo as instrugdes que se fizerem
necessdrias a execugdo das disposigdes
desta Lei.

Vigéncia

Art. 66. Esta Lei entra em vigor na data
de sua publicagdo.

Revogacoes

Art. 67, Ficam revogadas as Medidas
Provis6rias 2.160-25, de 23 de agosto de
2001, 2.221, de 4 de setembro de 2001, e
2.223, de 4 de setembro de 2001, e os arts.
66 € 66-A da Lei 4.728, de 14 de julho de
1965.

Brasilia, 2 de agosto de 2004; 183.° da
Independéncia e 116.° da Repiiblica.

Luiz InAcio LuLa pA Siva
(DOU 03.08.2004)
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5.2

ACUERDO DE COLABORACION ENTRE EL COLEGIO
NACIONAL DE REGISTRADORES DE LA PROPIEDAD,
MERCANTILES Y DE BIENES MUEBLES DE ESPANAY EL
INSTITUTO DE REGISTRO IMOBILIARIO DO BRASIL

El Colegio Nacional de Registradores
de la Propiedad, Mercantiles y de Bienes
Muebles de Espafia, representado en este
acto por Don Fernando P. Méndez
Gonzalez, Decano Presidente del mismo,
y el Instituto de Registro Imobilidrio do
Brasil (IRIB), representado por Don Ser-
gio Jacomino, Presidente del mismo,
atendiendo al objetivo comin de
profundizar el estudio del Derecho
Registral, en la biisqueda de soluciones
comunes, asf como en la modernizacién
de los Registros piiblicos a través de una
sistematizacién adecuada, 4agil, segura y
eficiente de los mismos, convienen en
suscribir el presente acuerdo de
colaboracién con las siguientes cldusulas:

PREAMBULO

Considerando el fenémeno de la
globalizacién internacional de la
economiaque implica laintensificacion de
las transacciones a escala transnacional y
entre paises de muy alejada localizacién
geogrifica.

Considerando que los vinculos histéri-
cos que unen a las dos naciones gue estdn
representadas por las instituciones
firmantes, son tan estrechos y fuertes.

Considerando que la similitud existen-
te tanto en el acerbo legislativo como en
los sistemas registrales de ambos pafses,
facilita la colaboracién entre los firmantes,
asi como los resultados pricticos de la
misma.

Considerando la importancia que los
Registros de la Propiedad tienen en la
adecuada configuraci6n de instituciones

reconocidas hoy como fundamentales en la
salvaguarda de la seguridad del trifico
inmobiliario y en la certeza de las garantias
sobre los bienes, sean muebles o inmuebles.

Considerando que ambas partes
reconocen que la adecuada programacion
de las funciones registrales conlleva el
beneficio, sin menoscabo de la
responsabilidad del Registrador, de pres-
tar a la sociedad un servicio profesional
mds 4gil y eficiente.

Considerando que para cumplir sus fi-
nes ambas instituciones estdn facultadas
para concertar acuerdos de colaboracion.

FINES

Articulo 1

Es objeto de este acuerdo la directa
colaboracion material, técnica, académica
y cientifica entre el Colegio y el IRIB,
quienes declaran su interés en perfeccionar
el sistema juridico registral y utilizar los
medios més avanzados para facilitar la
modernizacién y perfeccionamiento de
dichos servicios, con una finalidad
estrictamente juridica, adoptando las me-
didas de seguridad que la trascendencia de
la funcién registral y de la propiedad im-
plica para los Estados y sus pueblos y
sefialan como objeto de colaboracion las
siguientes dreas:

a) Cursos de formacién;

b) La informatizacién y aplicaci6n de
las nuevas tecnologias;

¢) El intercambio de textos y proyectos
legislativos asi como de publicaciones y
estudios;

d) Publicidad.
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A) CURSOS DE FORMACION

Articulo 2
El Colegio de Registradores y el Insti-
tuto de Registro Imobilidrio do Brasil
celebrardn seminarios para profundizar
en el conocimiento del derecho registral
inmobiliario e intercambiar experiencias.

Articulo 3
Los seminarios se celebraran alternati-
vamente, a cada evento, en Espaiia y en
Brasil. La duracién serd de una semana y
la organizacién serd conjunta.

Los costes relacionados con la
organizacion correrdn por cuenta de la
entidad que hospede, en su pais y en su
tiempo, dicho seminario.

Las partes estipulan realizar, de comiin
acuerdo, cursos de especializacion en uni-
versidades de los respectivos paises, fina-
lizando con evaluacién y otorgamiento de
titulos a los participantes que cumplieren
con la asistencia exigida y superaren las
pruebas académicas requeridas.

Articulo 4
El Colegio de Registradores reservara
dos plazas para los registradores
brasilefios, en los cursos de formacién que
desarrolle para el Ambito de Ibero Améri-
ca.

Articulo 5
El Instituto de Registro Imobilidrio
do Brasil recibir4 los registradores in-
dicados por el Colegio de Registradores
de Espaia para participar en los
encuentros promovidos anualmente por
el IRIB en Brasil.

B) INFORMATIZACION Y NUEVAS
TECNOLOGIAS

Articulo 6

En orden a la digitalizacién del Regis-
tro, al empleo de la informdtica y al uso de
las nuevas tecnologias, las instituciones
colaborardn aportando su experiencia y
poniendo en mutuo conocimiento las
informaciones que dispongan sobre los
avances que sus respectivos departamen-
tos desarrollen.

379

Las partes acuerdan que deberin ser
promovidos, por deliberacion conjunta,
talleres y seminarios técnicos versando
exclusivamente sobre nuevas tecnologias
aplicadas al Registro.

Articulo 7

El Colegio aportara su experiencia en el
desarrollo de la firmaelectrénica avanzada
para facilitar las transacciones
inmobiliarias y las comunicaciones con el
Registro. Tendrd tal tema como materia, el
primer seminario que se realizard en el
plazo que las instituciones acuerden.

C) INTERCAMBIO DE
INFORMACION Y
PUBLICACIONES

Articulo 8

Con el fin de fomentar la informacién,
las entidades firmantes se facilitar4n mu-
tuamente ¢l acceso a las novedades legis-
lativas, cualesquiera que sea su
importancia, que afecten o sean conexas
con materias relacionadas con el derecho
registral, con especial atencién a las nor-
mas de derecho civil, procesal y adminis-
trativo. También intercambiardn
periédicamente trabajos y estudios
doctrinales que puedan llevar a la mejor
comprensién de los respectivos
ordenamientos.

Se incluira la difusi6n de textos en el
Boletin do Irib en Revista que publica el
Instituto de Registro Imobilidrio do Bra-
sil, y en su sitio web, bien como en la re-
vista “Registradores”, del Colegio de Re-
gistradores de Espaiia.

Articulo 9

El Colegio de Registradores y el Insti-
tuto de Registro Imobilidrio do Brasil se
comunicardn mutuamente intercambiando
informaciones sobre cualquier proyecto
legislativo que pueda afectar a la materia
registral,

Artfculo 10
Por este instrumento, las partes del pre-
sente acuerdo, deciden facilitar la
publicacién, en sus respectivos paises, de
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articulos, contribuciones doctrinales,
comunicaciones y materias de interés
técnicoy cientifico en sus revistas respecti-
vas — Revista Critica de Derecho
Inmobiliarie (Espafia) y Revista de Direi-
to Imobilidrio (Brasil).

Los textos podran ser traducidos por
traductores calificados para ampliar la
divulgacidn y el alcance de los textos pu-
blicados, previa conformidad de los auto-
res.

D) PUBLICIDAD

Articulo 11

Con el objeto de facilitar el intercambio
de informacion sobre el estado de bienes
inmuebles y derechos reales, cada pafs
proporcionard, de acuerdo con sus propios
medios, todos los antecedentes que sean
requeridos por las instituciones firmantes,
quedando a disposicién de ellas las res-
pectivas pdginas web en las direcciones
que se indican a continuacioén.

Las partes concuerdan en crear servicios
especializados de suministro de
informacién registral inmobiliaria a sus

DECANO-PRESIDENTE

COLEGIODE REGISTRADORES DE
LAPROPIEDAD,MERCANTILESY DE
BIENES MUEBLES DE ESPANA
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nacionales, por medio de acceso facilita-
do, en sus respectivos sites:

Brasil: www.irib.org.br

Espaiia: www.registradores.org

Articulo 12

Para la correcta ejecucién del acuerdo,
en conformidad con los principios de
lealtad y buena fe, los dirigentes de ambas
instituciones mantendrin contactos perid-
dicos que permitan conocer su grado de
cumplimiento.

Articulo 13

El presente acuerdo regir por el térmi-
no de tres afios a partir de su firma; no
obstante, las partes, de mutuo acuerdo, en
el momento que lo estimen pertinente
podrin ampliarlo, modificarlo o
resolverlo, quedando las mismas compro-
metidas a notificar por escrito, a la otra
parte, cualquier propuesta relativa a su
cumplimiento o resolucién, con tres me-
ses de antelacién a la misma,

Firmado y suscrito en Madrid, en
portugués y espaiiol a cinco de octubre del
afio dos mil cuatro, en dos originales,
siendo ambos textos igualmente
auténticos.

PRESIDENTE DEL INSTITUTO DE
REGISTROIMOBILIARIO DE BRASIL

Fdo.: Fernando P. Méndez Gonzédlez

Fdo.: Sergio Jacomino
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