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Congresso
- Internacional de
Direito no Peru:
comércio eletronico,
contratacao e danos.

O Instituto de Registro
Imobiliario do Brasil esteve
representado no Il Congres-
so Internacional de Direito
realizado entre os dias 16, 17
e 18 de novembro na cidade
de Arequipa, Peru, pelo regis-
trador paulistano Sérgio Jaco-
mino. O diretor do Irib pro-
feriu palestra sobre os docu-
mentos eletronicos e firmas
digitais na fungao notarial e
registral no Brasil, ao lado de
grandes juristas da América
Latina e da Europa.

Estiveram presentes os
professores Drs. Jorge Mufiz
Ziches (Peru), Jorge Aven-
dano Valdez (Peru), Ricardo
Luis Lorenzetti (Argentina),
Sérgio Jacomino (Brasil), Her-
nan Corral Talciani (Chile),
Luis Cova Arria (Venezuela)
Jorge Mario Galdds (Argen-
tina) Luis Pizarro Aranguren
(Peru), Algredo Bullard Gon-
zalez (Peru), Manuel de la
Puente Lavalle (Peru), Carlos
Alberto Soto Coaguila (Peru),
Carlos Lasarte Alvarez (Espa-
nha) e Africa Gonzélez (Espa-
nha).

INSTITUTO DE REGISTRO IMOBILIARIO DO BRASIL

Registro Publico digital:
0 exemplo da
Junta Comercial de Sao Paulo

Sérgio Jacomino

A oportunidade para nota-
rios e registradores discutirem
aspectos relacionados com a
documentacao eletronica nun-
ca se fez mais presente. O 2°
Congresso Brasileiro de Direi-
to Notarial e Registral, realiza-
do pela Anoreg-SP e Anoreg-
BR, com apoio do Irib, veio em
boa hora.

AJunta Comercial do Estado
de Sao Paulo regulamentou o
seu cadastro digital, visando
manter e atualizar dados relacio-
nados com as firmas individuais
em meios eletronicos.

A iniciativa da Jucesp deve
ser avaliada pelos registrado-
res civis de pessoas juridicas
como importante precedente
para automatizagao e organi-
zacao eletréonica dos dados,
que compdem seus arquivos
publicos.

Ja vinhamos salientando
que o registro publico mercan-
til conta, desde 1996, com su-
porte normativo para informa-
tizagdo de suas atividades. A
iniciativa pioneira — em se tra-
tando de registros publicos -
coloca o 6rgao na ponteira dos
avancos tecnoldgicos aplicados

a registracao publica. Nao dei-
xa de ser surpreendente que 0s
Orgaos estatais, normalmente
embaragados pela proverbial
falta de recursos publicos ou
limitados pela burocracia ine-
rente a administragao desses
servicos, déem mostras de efi-
ciéncia e visao estratégica, in-
formatizando a medula do re-
gistro publico sob seu mister.

Exemplos podem ser cons-
tatados no Decreto 1800/96, do
Governo Federal, cujo artigo 90
dispoe que os atos de empre-
sas mercantis, apds preservada
a sua imagem através de mi-
crofilmagem ou por meios tec-
nologicos mais avangados, po-
derdo ser devolvidos pelas Jun-
tas Comerciais. Ou mesmo a
Lei 9.503/97, que instituiu o
Codigo de Transito Brasileiro
que em seu artigo 325 prevé
que as repartigdes de transito
conservarao por cinco anos os
documentos relativos a habilita-
¢ao de condutores e ao registro
e licenciamento de veiculos, po-
dendo ser microfilmados ou ar-
mazenados em meio magnético
ou Optico para todos os efeitos
legais.
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Tanto num como noutro
exemplo, a reprodugao em ou-
tros meios que ndo o microfil-
me estdo legal ou normativa-
mente autorizados.

A noticia divulgada pelo
site do Governo do Estado de
Sao Paulo é esclarecedora:

“A Junta Comercial do Es-
tado de Sao Paulo (Jucesp)
coloca a disposicao dos inter-
nautas o programa Cadastro
Digital — Firma Individual,
que permite ao usudrio gerar
uma midia magnética, com
informacoes cadastrais rela-
tivas aos arquivamentos de
constitui¢gdes ou anotacdes
das Firmas Mercantis Indivi-
duais. O programa também

possibilita a emissao corre-
ta de todos os formularios,
sem nenhum trabalho para
o operador. O site da Jucesp
é www.jucesp.sp.gov.br

O cadastro digital € gratui-
to e pode ser obtido mediante
a realizacdo de um download.
A partir do dia 13 de dezem-
bro, todo o processo de cons-
tituigdo ou de anotagao de Fir-
mas Mercantis Individuais
devera ser, obrigatoriamente,
entregue com o disquete gra-
vado na Jucesp, junto com os
formulédrios e documentos
exigidos para cada situagdo.”

A Junta Comercial alerta,
ainda, que o programa contro-
lard os tipos de arquivamen-

to que ddo origem a mais de
um processo, gerando um dis-
quete para cada processo, com
todos os formuldrios necessa-
rios devidamente preenchidos,
além de so autorizar a grava-
cdo do disquete, quando nao
houver erros indicados.

Todos os registros de ar-
quivamentos gerados pelo
Cadastro Digital — Firma In-
dividual serdo gravados em
um banco de dados existente
no programa e O Seu usuario
poderd excluir aqueles que
nio o interessem. O usudrio
também podera utilizar os
dados digitados, realizando
as alteragdes necessarias, para
criar um novo registro.

REGISTRO DE IMOVEIS, UM SISTEMA EFICAZ
DE SEGURANCA JURIDICA.

Dr. Luis Maria Cabello de los Cobos y Mancha, Registrador da Propriedade e
Mercantil de Las Palmas e ex-Diretor Geral dos Registros e Notariado da Espanha.

Palestra proferida
no 22 Congresso
Brasileiro de Direito
Notarial e Registral,

realizado pela
Anoreg-SP e

Anoreg-BR, com
apoio do IRIB, de

2911 a1/12no

Casa Grande Hotel,
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Guaruja, SP.

A apresentagdo que vou fazer so-
bre os requisitos gerais de um siste-
ma eficaz de registro de imo6veis par-
te de um problema basico, centro do
desenvolvimento social e econdmico
dos povos: a transmissao da proprie-
dade de um imével a titulo de com-
pra e venda.

Em todas as legislagdes isto supde
sempre um acordo de vontades com
contrato bilateral, um acordo obriga-
cional e a entrega do bem (a entrega
da possessao do bem, ou acordo real).
Um requisito prévio: que o vendedor
prove seu direito de propriedade nao
litigioso. Um requisito simultaneo: a
validade dos acordos, obrigacional e
real sobre o imével. E um requisito
posterior: a garantia de que o com-

prador € o novo proprietario nao litigio-
so. Quer dizer que a transmissdo se pro-
duziu realmente e é inatacavel frente a
qualquer sujeito, seja puiblico ou privado.
Do contrario, os riscos que cercam a
compra e venda do imovel fazem dis-
parar o preco final, diminuindo o fluxo
de riqueza: o nimero de transagdes di-
minui. A ameaga de um litigio judicial
hipotético exclui ou debilita o crédito
imobiliario e o comprador ajusta o pre-
¢o ou se cobre de garantias colaterais.
Os meios de prova do direito pree-
xistente que o vendedor declara, a ine-
xisténcia de 6nus reais imobiliarios, a
validade do contrato e a protecao do
direito adquirido, podem ser de diferen-
tes ordens: podem ser judiciais ou ex-
trajudiciais. Ou um juiz declara que o
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comprador é proprietario frente ao
vendedor, seus herdeiros ou sucesso-
res, ou este deve ter disponivel outro
instrumento de protecdo. Este instru-
mento ou meio de protecdo pode ser
publico ou privado. O instrumento
privado estabelece garantias colaterais
que nunca asseguram a propriedade
do imével, mas tinica e exclusivamen-
te uma possivel indenizagdo, depois
que o juiz declarar, no processo judi-
cial, que o vendedor enganou ou
transmitiu com vicios o imével ao
comprador. O meio publico é o que
se chama de fé publica extrajudicial:
a declaragdo e publicidade da valida-
de do contrato e da atribuigdo do di-
reito dominial do comprador.

Direito de propriedade &
direito fundamental

O direito da propriedade é um di-
reito fundamental do cidadao.

Hoje ninguém discute a necessida-
de de seu reconhecimento e urgéncia
da protegdo, impulso necessario da
“economia de mercado”, substrato da
liberdade do homem.

Entretanto, no direito romano o do-
minio absoluto era um privilégio s6
atribuido aos cidaddos romanos e nao
aos demais habitantes do Império, nem
aos latinos.

No direito germanico, o comunita-
rismo germanico tipico de um povo
némade guerreiro criou férmulas co-
letivas de propriedade. Ndo havia o
dominio pleno sobre um imével deter-
minado, o imével pertencia a comuni-
dade.

Na Idade Média nasce timidamen-
te um dominio limitado, é um domi-
nio sobre as propriedades. Isso se ca-
racterizava pelo seguinte: havia uma
série de direitos comuns, com o domi-
nio privado sobre o bem. Se uma pes-
soa trabalhava a sua propriedade, na
colheita do trigo que havia semeado —
como o aproveitamento da plantagao,
das aguas, da caga ou da pesca era

comum - toda a comunidade desfru-
tava dela. Tratava-se de um dominio
limitado.

A partir da Revolugao Francesa, com
a Declara¢dao Universal dos Direitos do
Homem, se reconhece um dominio ple-
no, singular, sem arbitrariedade.

Na Espanha, promulgamos a Cons-
tituigdo e no primeiro titulo dessa Cons-
tituicdo, de 1812, o artigo que trata da
nacao espanhola nos dois hemisférios
diz: “A Nacdo esta obrigada a conser-
var e proteger, através de leis sabias e
justas, a liberdade civil, a propriedade
e os direitos legitimos de todos os indi-
viduos que a compdem”.

A liberdade civil supde a livre cir-
culacdo de bens para que exista um
mercado, neste caso um mercado imo-
bilidrio. Para isso é necessdria a conco-
mitancia de alguns requisitos: o livre
acesso a esse mercado de empresarios
e profissionais e a livre escolha do con-
sumidor. A concorréncia entre os em-
presérios e profissionais reduz o prego
e aumenta a qualidade dos bens e ser-
vigos. Com as mesmas regras do jogo
para todos, vence o melhor, cresce a
qualidade e se reduzem os pregos.

No século XIX, o liberalismo econd-
mico, herdeiro do Iluminismo, pds fim
as vinculagoes familiares, a proprieda-
de municipal, a propriedade eclesias-
tica e ao coletivismo agrario. Isto sig-
nificou a entrada no mercado de uma
quantidade de iméveis que antes ndo
era objeto de trifico juridico e produ-
ziu uma redefinicdo dogmatica e juri-
dica do direito de propriedade e de di-
reitos reais, com uma volta decidida ao
dominio pleno romano, ou seja, com as
limitagdes estabelecidas na lei, por
questdes de interesse publico ou geral.
56 se pode limitar a propriedade por
lei.

Nasce o conceito de expropriagao
forgada com prévia indenizagao. Por-
tanto, ninguém pode ser privado da
sua propriedade imobilidria sem um
expediente de desapropriacao e sem
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receber o valor do bem. Erradica-se,
entdo, a apreensao de bens pelo Esta-
do. Desaparecem todos os aproveita-
mentos da comunidade que mencionei
antes (pastos, plantacao, pesca). Tudo
isso trouxe uma profunda transforma-
cao social que foi problematica, porque
afetou grandes massas de populagdo
do campo.

Riqueza das nagoes depende da
protecdo ao direito de propriedade

O Prémio Nobel da Economia, Dou-
glas North, ja utilizou aquilo que nds
conhecemos como analise econémica
do direito. Atéagora, o mundo da eco-
nomia e o mundo do direito eram ob-
jetos de estudos separados. Nem 0s
juristas entendiam de economia, nem
vice-versa. Resgatado o que Ronald
Coase, em 1938, denominou de “cus-
tos de transagao”, o Prémio Nobel se
aprofundou no estudo da riqueza das
nacoes com base na existéncia ou ine-
xisténcia do direito de propriedade e
da livre circulagdo desse direito imo-
biliario. Chegou, portanto, a conclu-
sdo de que a prosperidade e a riqueza
dos Estados, historicamente, e na atu-
alidade, dependem do ntimero de tran-
sacoes e da protecdo dos direitos de pro-
priedade. E isto o que gera uma verda-
deira economia de mercado.

O numero de transacdes depende
dos custos de informacdo e dos custos
de transagdo. Dos custos de informa-
¢do, para que as regras do jogo entre
0s profissionais e a livre escolha do con-
sumidor nao se obscurecam, de tal sor-
te que s6 aquele que tem informagao
privilegiada se beneficie do valor dos
imoveis, realizando transa-
¢Oes vantajosas. As regras
do jogo devem ser iguais
para todos. O custo de
transacao equivale aos cus-
tos que se tem antes de ad-
quirir um imovel, e que de-
saparecem depois da aqui-
sicao. Por exemplo, o pa-

gamento de um imposto pela compra
ndo agrega nenhuma mais valia ao
imovel. E o custo da protegao per-
manente do direito seria o custo deri-
vado da manutencdo da propriedade
adquirida, por parte do comprador.

Protecdo ao direito de propriedade

Da protegao do direito e da prote-
cdo do crédito imobilidrio é que depen-
de a riqueza de uma nacao. A riqueza
exige o respeito ao titular do direito. E
o que gera a tranquilidade social, a paz
civil, fomenta o investimento e a livre
circulagdo de bens. Este direito de pro-
priedade tem que ser um direito pu-
blico, um direito conhecido por todos
para que possa ser respeitado por to-
dos.

Os meios de protecao desse direito
podem ser judiciais ou extrajudiciais,
meios que se integram e que por si pro-
prios sdo excludentes. Dai nasce o cré-
dito territorial ou direito de crédito pa-
blico. Nenhuma institui¢do financeira
empresta dinheiro a outra com a garan-
tia da propriedade de um imével, se
existem Onus que nao sao conhecidos
no momento do empréstimo ou no mo-
mento de celebrar o crédito.

O direito de propriedade, objeto do
trafico juridico imobilidrio, tem que ser
um direito puiblico, absoluto. Portan-
to, um direito frente a todos, incluindo
o Estado, a administragao publica e os
tribunais. E tem que ser também ime-
diato (com a outorga da posse do bem).

Se 0 meio pelo qual se opta é uma
forma judicial, o comprador deve exi-
gir do vendedor que seja reconhecido
o seu melhor direito. E deveria ser fei-
ta uma agdo geral contra todos os ou-
tros membros da sociedade para que
ninguém pudesse nega-lo. Mas a de-
claragao judicial careceria de efeito de
coisa julgada, admitindo litigios pos-
teriores. Este litigio judicial é contra-
rio ao direito de tutela e haveria pro-
blemas aqui.

OQutro grupo de meios de protegao
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desse direito de propriedade sdo os ex-
trajudiciais. O comprador pode, antes
de adquirir o imével, pesquisar a pro-
priedade pessoalmente, ou através de
um profissional. E o que se chama de
custo de informagdo. Também pode
obter do vendedor uma série de garan-
tias para se certificar de que o vendedor
€ o verdadeiro proprietario do bem.
Seriam os custos de protecao, como cus-
tos de transagao, assegurando a ele uma
indenizagdo em caso de problemas
com o contrato e tentando buscar mei-
0s para que a propriedade se mante-
nha a seu favor. O credor deveria rea-
lizar a mesma operagdo e pesquisar os
O6nus preexistentes.

Tudo isso supde que o direito de pro-
priedade sobre um imével, e os demais
direitos reais, requerem a determinagao
do objeto para se chegar ao seu valor ou
preco, a investigagao ou pesquisa da pro-
priedade para saber quem é o titular do
imovel, a possibilidade efetiva de ocu-
par ou possuir o imével adquirido, a
pesquisa dos 6nus existentes para que
ndo se anteponham a propriedade ad-
quirida. E, como eu ja disse, que sejam
onus publicos, conhecidos, que ndo exis-
tam 6nus ocultos, ou ndo seria possivel
uma pesquisa da propriedade. Final-
mente, antes da compra e venda, € pre-
ciso realizar o contrato de transmissdo.

5a@o dois os tipos de meios de prote-
¢ao do direito adquirido: ha uma via ju-
dicial e outra extrajudicial. Na judicial,
0 juiz deve declarar que o vendedor é
proprietdrio e que ndo ha 6nus sobre o
bem. O juiz torna publica a proprieda-
de frente ao vendedor, mas ndo é pré-
prio da sua fungao declara-lo frente
aqueles que ndo intervém no procedi-
mento contencioso, e, se o fizer, nao po-
dera impedir um juizo declarativo pos-
terior sobre a propriedade, alegada por
terceiro. As sentencas produzem efei-
tos inter-partes. O litigio ocorre entre de-
mandante e demandado, comprador e
vendedor, e ndo produz efeitos erga om-
nes.

O outro meio de protecdo seria o
extrajudicial, que supde a existéncia
de um contrato privado ou publico e
o estabelecimento de uma série de ga-
rantias frente a possivel resolugao do
contrato por problemas na transacao.

Segundo o meio de prova que se
tenha usado e o direito do demandan-
te, podemos ver prova judicial, con-
trato publico ou privado, mas é pre-
ciso que o vendedor seja o verdadei-
ro proprietario do imével.

Requisitos de uma transagdo eficaz

Quando se entende e respeita que
o comprador é proprietdrio? Uma
transagao eficaz exige os seguintes re-
quisitos:

1. Que o vendedor seja proprieta-
rio.

2. Que a propriedade seja transfe-
rida e entregue o bem ao comprador
(titulo, acordo de vontades, contrato).

3. Que o Estado e a sociedade o re-
conhegam como proprietario, quer di-
zer, que seja um proprietario frente a
todos, inclusive Estado e Tribunais,
com eficacia erga omnes, porque € pos-
sivel transferir o direito de outro e
entregar a posse de um imoével que
nao pertence ao vendedor.

4. Para evitar essa possibilidade, a
entrega da posse deve ser ptiblica e
essa publicidade do direito adquiri-
do deve proteger o comprador frente
a todos.

Como, entdo, acreditar que se é
proprietario frente a todos? Vamos
voltar aos meios alternativos. O ven-
dedor podera prova-lo por meio ju-
dicial ou extrajudicial e o comprador
também.

Mas como conseguir que essa pro-
va vincule a todos, administragao pu-
blica e judicidrio, sem necessidade de
uma agao judicial? Para isso é preciso
que o contrato seja valido, que haja
uma certeza da sua existéncia, da sua
data e que o acordo de vontades te-
nha-se produzido. Que o vendedor
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seja proprietario legitimo, que os dnus
do imével sejam apenas aqueles de-
clarados ou certificados, que a prote-
cdo do direito adquirido seja perpé-
tua, ndo temporéria ou transitdria, e
que a publicidade de que o compra-
dor é o novo proprietario seja perma-
nente. Portanto, acesso ao mercado
de iméveis e acesso ao mercado de
crédito também.

Como ja disse, a riqueza e o desen-
volvimento social dos Estados depen-
de do ntimero de transacoes de bens e
servigos (livre circulagdo). Depende
dos custos de informagdo (rapidez e se-
guranca para conhecer o proprietéario
publico do bem) e dos custos de tran-
sagdo, pesquisa da propriedade, preco
e impostos. E, uma vez realizada a
transacdo do custo de protegdo do di-
reito adquirido, quanto mais transa-
¢Oes, maior a riqueza e desenvolvimen-
to. E isto, naturalmente, depende de
um custo menor da transagao, que de-
riva do custo de protecao do direito
adquirido. Quanto maior for o inves-
timento de capitais, crédito imobilidrio,
temos maior seguranca do direito. Te-
remos um prazo mais dilatado, taxas
de juros mais baixas e vamos ter como
garantir a operacao mercantil, o direi-
to de propriedade sobre 0 mesmo imé-
vel que se vai adquirir.

Para que exista esse nimero de tran-
sagoes do qual deriva a riqueza de um
Estado € preciso que haja rapidez e,
para isso, a informagdo tem que ser
imediata e a protecao também. A in-
formacgao é imediata quando ela esta
disponivel, sobretudo com base nas
novas tecnologias, reduzindo os custos
de informacgdo. E a protegao é imedia-
ta quando a publicidade do direito re-
duz os custos de transagao, incorporan-
do novas tecnologias.

Para que ocorra este panorama de
uma economia de mercado, em que se
aumenta o nimero de transagdes e a
riqueza do pais € preciso analisar qual
€ 0 meio que vamos usar. Se usarmos

um meio judicial a informagao nao es-
tara disponivel, ndo havera rapidez
na transacao, aumentarao o prego e o
prazo para se obter uma informagcao.
Teriamos que ir até o juiz e este decla-
raria que o vendedor € proprietario.
Se usarmos 0s meios extrajudiciais, te-
remos informacao disponivel, ofere-
cendo protecdo imediata do direito ad-
quirido frente ao vendedor, ao credor,
frente a qualquer pessoa fisica ou ju-
ridica que reclame a propriedade ou
outro direito sobre o imével.

Fé publica extrajudicial

O meio extrajudicial ad hoc é a fé pu-
blica, o exercicio profissional de uma
fungdo publica é o que se chama, na Es-
panha, profissional de uma fungéo pu-
blica. Este conceito ja é parte do direi-
to comunitario, através da Diretriz Eu-
ropéia de 8 de junho deste ano, sobre
comércio eletrdnico.

Esse sistema, 0 meio extrajudicial ad
hoc, que chamamos de fé ptblica ex-
trajudicial, tem dois elementos: a fé pri-
blica notarial e a registral.

A fé publica notarial, deixando de
lado o juizo e a capacidade dos contra-
tantes, da autenticidade ao contrato de
transmissdo e autoriza a entrega ficti-
cia ou instrumental do imével.

A fé puiblica registral da a certeza do
direito objeto da transacao, reduzindo
custos de informagdo, protegendo de
forma imediata o direito adquirido e,
assim, reduz os custos da transagao em
busca de uma protecdo permanente.

A fé ptiblica extrajudicial elimina o
custo de transacdo. O custo da transa-
¢ao, definido como necessario, desapa-
rece com a propria transmissao. E o
caso, por exemplo, de um imposto ou
do préprio custo de estudo da propri-
edade, que é convertido em um custo
sem valor agregado. No caso da fé pua-
blica extrajudicial, o custo da transagao
é convertido em um custo de valor
agregado, suprimindo os riscos de
uma transacio frente a vicios ocultos
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e oferecendo a protecdo permanente
do direito adquirido, proporcionando
uma acao ofensiva e defensiva ao
mesmo tempo, baseada, justamente,
nessa titularidade registral.

Se alguém demanda qualquer di-
reito contra um imével serd negado o
acesso a demanda se o bem estiver ins-
crito em nome de outro. Se esse alguém
ocupar de forma ilegitima um imével,
0 juiz protegerd o titular registral quan-
do ele oferecer uma certidao do regis-
trador. Isto nés conhecemos, juridi-
camente, como doutrina do titulo e do
modo, mas nao so do titulo e do modo,
sendo do titulo e do modo prublico.
Titulo, enquanto acordo de vontades
para transferir a propriedade e modo,
como a entrega real da posse do bem,
publico na medida em que oferece
protecdo frente ao vendedor e frente
a qualquer terceiro que alegue um di-
reito sobre o imédvel transmitido.

No direito histérico, a publicida-
de teve uma longa evolugdo desde os
tempos romanos, em que se fazia um
processo fingido ou simulado. Fazia-
se este tipo de jogo, ou também um
processo simulado chamado de ad-
missao de boa fé. No direito germa-
nico, a publicidade a conselho aber-
to e o foro de Castela proibiam a ven-
da em lugar fechado e a noite. A ven-
da dos imoveis deveria ser feita jun-
to a propriedade. A existéncia de um
grande patriménio eclesidstico deu
lugar a que as disposi¢des juridicas
se dedicassem a esta area com fé pu-
blica. Sado os cartuldrios, monéasticos
e 0s registros eclesiasticos.

Assim, haverd maior ntimero de
transacOes se os custos de informacgao
forem menores, se o custo de transa-
¢ao for menor, se o custo de protecao
do direito adquirido for menor e se a
propria transacao for dotada de rapi-
dez e seguranca juridica. (A protecao
de que o imével é do comprador, e nao
da possivel indenizacido, que nao ga-
rante a aquisicdo, obrigando-o a inter-

por uma demanda judicial e, se ganhar
0 processo contra o segurador, pode
receber o preco. Nao é necessério di-
zer que um sistema assim ¢é totalmente
contrario ao desenvolvimento do cré-
dito territorial, porque a garantia so-
bre a qual se empresta o dinheiro vai
desaparecer e é contra a facilidade do
acesso a moradia, porque lhe nega a efi-
cacia do direito de hipoteca como um
meio para adquirir a sua habitagao).

A funcdo do registrador

No sistema de fé publica registral
a protecao do direito se produz fren-
te a todos, gera uma titularidade ina-
tacavel.

Mas para que esta titularidade seja
inatacdvel é preciso uma série de re-
quisitos ou elementos. Primeiro o
contrato precisa ser valido. O regis-
trador é obrigado a fazer uma quali-
ficacdo juridica e a lei s6 atribui esta
funcdo a quem examina a validade
juridica de documento alheio, ou
seja, redigido, firmado ou autoriza-
do por um terceiro.

E preciso ter informagao prévia so-
bre a titularidade dominial e sobre os
onus do imével. Uma informagao o
mais imediata possivel, obrigando o re-
gistrador a qualificar o contetido do seu
arquivo para que a informacao que sai
do registro seja 1til, isto é, aquela que
o mercado exige num momento deter-
minado e ndo uma lista de direitos e
coisas complicadas que dificultam a
compreensao de quem é o verdadeiro
titular dominial, produzindo custos in-
diretos até que se saiba quem € o pro-
prietario e quais sdao os 6nus. O regis-
trador deve verificar se o vendedor é
o proprietario registral do imével, pro-
prietario ptblico do bem. Como tudo
esta sob a protecao do juiz, em princi-
pio o pronunciamento registral é con-
siderado vilido e suficiente. Esse € o
pressuposto da qualificagao juridica da
validade e eficacia do contrato, para
transmitir o direito documentado e o
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direito do vendedor, levando em con-
sideragdo o conteudo dos assentos. Fé
publica daquilo que foi decidido sob a
sua responsabilidade direta.

Nas distintas legislagdes, o instru-
mento desta fé ptblica é o registrador
da propriedade que faz as inscrigoes de
transagdes, dominios, dénus e publici-
dade de direitos inscritos. Quanto mais
transacOes, maior a riqueza.

A fungao do registrador é colaborar
com a economia de mercado; oferecer
seguranga; ser um jurista dotado de fé
publica (qualificacdo da validade, vin-
culagdo do juiz); oferecer rapidez, in-
corporando novas tecnologias, sobre-
tudo a assinatura eletrdonica.

O registrador deve ter indepen-
déncia, para ndo agir por pressao do
mercado. O mercado imobiliario € im-
perfeito porque é destinado tanto as
grandes organizagdes quanto ao pro-
prietario privado que compra apenas
uma casa em toda a sua vida.

O produto profissional de quem
mais trabalha nao é o de melhor qua-
lidade, como sabemos. Pelo contra-
rio, o mais negligente seria aquele
que tem mais trabalho, produzindo
o efeito contrdrio do que pretende a
instituicdo registral, que é dar segu-
ranca juridica.

Por isso o Instituto de Estudos Eco-
ndmicos, através de um seminario de
Economia de Mercado e Fé Publica, em
1997, publicou, em Madri, uma decla-
racao de que o notariado e os registra-
dores em geral tém uma natureza hibri-
da, na metade do caminho entre os ti-
pos ideais de organizagdo: administra-
cao publica e mercado. Portanto, a in-
compreensao deste carater hibrido pode
conduzir a uma aplicagao de politicas
cuja inspiragao pode vir tanto das pau-
tas organizativas, que sdo proprias da
administragao publica, como daquelas
que sdo caracteristicas do livre mercado.

Nos ultimos anos aumentou consi-
deravelmente a aceitacdo da concorrén-
cia como solugao 6tima de problemas

econdmicos. O Instituto Espanhol acres-
centa que a base intelectual que serve
como respaldo é bastante simples: co-
nhecimentos de microeconomia classi-
ca e diversas experiéncias, em geral per-
cebidas como desafortunadas. Estes
elementos sao inadequados para solu-
cionar problemas que ndo se referem ao
mercado e sim a uma organizagao. E
sdo também insuficientes para dirigir e
reformar estruturas de carater misto,
como a que corresponde a fé ptiblica ex-
trajudicial. Assim, os economistas des-
se Instituto manifestaram a inconveni-
éncia que seria a concorréncia verda-
deira, a livre concorréncia de acesso, de
tarifas, de emolumentos, em matéria no-
tarial e registral, porque ndo seria 0 me-
lhor quem ganharia, seriam os piores.

Outra caracteristica seria o auto-
financiamento ou financiamento
para garantir a independéncia, fun-
damento da responsabilidade profis-
sional do registrador. Assim como
todas as grandes empresas, o proprio
Estado faz com que entidades estra-
nhas a ele se ocupem de certos servi-
¢os que nao realiza diretamente. O
transporte de capitais, a seguranca
de um Ministério, o correio, tudo isso
se delega a gente especializada. No
caso, os registradores seriam os pro-
fissionais de oficio que ja tém clara
a sua atuagao junto as construtoras e
entidades financeiras.

E importante a inamovibilidade do
cargo, salvo causas legalmente tipifica-
das. Aqui terfamos a protecao do di-
reito, teriamos um controle publico
para que a lei fosse cumprida e teria-
mos uma responsabilidade civil, patri-
monial, administrativa, através da fis-
calizacdo.

A protegdo do direito seria juridica
permanente, com uma agao judicial di-
reta, com uma protecao do direito sobre
asua responsabilidade. Um sistema po-
deria ser aberto a novos sistemas reais,
ou com eficacia real, segundo as ne-
cessidades sociais.
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Requisitos para um sistema
eficaz de registro

Um sistema eficaz de registro de
imoveis requer os seguintes elementos:

1. Titulo inscritivel ou registravel.
Sendo um contrato privado é questio-
navel a validade e efetividade da pres-
tagdo do consentimento, portanto,
aconselha-se a escritura publica porque
ela sup6e a redagao por um profissio-
nal, um assessoramento profissional
especializado, a fé publica do fato e a
eficacia inter-partes.

2. Determinacdo do objeto. Seriam
os contratantes e os encarregados da
transacao, interessados em sua delimi-
tagdo, incorporando planos técnicos ou
de registro.

3. Informacgédo prévia. Para que a
transacdo tenha sucesso é importante
a informagédo prévia. Para isso, a pu-
blicidade registral deve estar disponi-
vel imediatamente, sob a responsabi-
lidade do Registrador. Se alguém con-
trata com base na informacdo de um
registro, ela tem que ser certa e respon-
savel, ou ndo ha validade no trafico
juridico.

4. Qualificacdo juridica da validade
do contrato, vinculagao ao judiciario no
que se refere aos procedimentos regis-
trais, independéncia e responsabilida-
de do registrador (fé publica extraju-
dicial), assessoramento juridico-regis-
tral em relagdo aos meios de aperfei-
coamento e em relacdo aos ditames
sobre a situagdo juridico-registral do
imovel.

5. Inscrigdo. Sistema de félio real, li-
vros de registro por imével com todo
0 histérico juridico desse imével, com
todos os direitos que pesem sobre este
imoével.

6. Publicidade registral. O sistema
de protecdo dos direitos inscritos (efi-
cacia erga omnes) é fundamental, assim
como a informacdo sobre a titularida-
de do imoével e sobre os 6nus que o
atingem. Por isso € que o custo de in-
formagcao e de transacao diminuem di-

ante da publicidade registral, decla-
rando quem é o proprietario do imé-
vel. Desaparece o custo de transagao
porque a protecao permanente do as-
sento registral nos acrescenta algo que
ndo havia no contrato inter-partes. Este
valor agregado € obtido através da pu-
blicidade registral.

Efeitos do sistema registral

1. Legalidade: titulagdao publica (ju-
dicial, administrativa, notarial). Quali-
ficacdo juridica sobre a validade do con-
trato e da natureza do direito transmi-
tido ou constituido.

2. Oponibilidade: o nao inscrito nao
prejudica a terceiros. O inscrito tem pu-
blicidade frente a todos.

3. Fé publica, na dupla vertente
de legitimacao e fé publica registral
que sdo aqueles efeitos de que falei.
Legitimacgao: o proprietario é reco-
nhecido frente a todos, erga omnes,
e instrumenta seu direito com a pu-
blicidade registral. Fé ptublica re-
gistral: ¢ a manutencao da aquisigao,
ainda que se anule o contrato. A fé
publica registral sob a protecao do
judicidrio produz um efeito que de
certa forma se parece a coisa julga-
da, como uma sentenca antecipada,
porque o juiz é o encarregado de pro-
teger o conteido do registro.

4. Protecao judicial. A decisao judi-
cial se fundamenta no contetido do as-
sento registral, que se presume exato,
valido e completo.

5. Permanéncia do direito: exclui
custos posteriores para assegurar a
permanente atribuicdo do direito ins-
crito ao titular registral. Certeza e ve-
racidade do direito inscrito. Adqui-
rido o direito, o efeito se resume na
protecao registral do direito frente a
qualquer mandamento administrati-
vo, judicial ou ato privado que nao
tenha sido registrado pelo proprieta-
rio, ou que ndo tenha sido deman-
dado em processo ou expediente ad-
ministrativo.
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Conclusdes

Rapidez e seguranqa juridica sao re-
quisitos mutuamente condicionados.
Um sistema muito rdpido e pouco se-
guro é ineficiente, porque traduz em
custos de transagao o risco do compra-
dor ou do vendedor, sujeito a qualquer
acdo judicial. Na verdade, adquire-se
um litigio hipotético futuro. Na Espa-
nha, Joaquim Costa ja dizia, no come-
¢o do século XX: “notaria aberta, jui-
zado fechado”. Os meios de garantia
extrajudicial sdo suficientemente efica-
zes para proteger os direitos adquiri-
dos, aumentando o numero de transa-
¢Oes e evitando litigios.Um sistema
muito seguro do ponto de vista juridi-
co, mas lento, encarece as transacoes
porque reduz o fluxo. Em um ou outro
caso o sistema € ineficiente. Um siste-
ma rapido pode ter a devida seguran-
ca, reduzindo os custos de informacao,
transagao e protegao.

Nos sistemas inseguros, que para-
doxalmente se baseiam em sistemas de
risco, a rapidez é computada, mas isto
é uma realidade aparente. E preciso pe-
sar o tempo entre a oferta e a realiza-
gao do negocio, que passa, justamente,
pela investigacdo, pela pesquisa para
saber se o vendedor € o proprietario,
para saber se existem Onus desconhe-
cidos ou nao manifestados.

Um sistema seguro, de seguranga
juridica, deve garantir o direito adqui-
rido, protegé-lo erga omnes e, para isso,
¢ necessdria a qualificacao juridica da
validade do contrato e da atribuigao
ptblica do direito objeto do mesmo ao
transmitente.

Um sistema eficiente tem que ser
aberto a constituicao de novos direitos
com eficdcia real, para ajusta-lo a uma
economia expansiva e permanente.

56 um sistema de publicidade de di-
reitos evita a investigagao da proprie-
dade, dota o tréafico juridico de infor-
magao veridica, responsavel e imedi-
ata, prévia e posteriormente a aquisi-
cao, reduzindo os custos de transagao

e mantendo a propriedade erga om-
nes. Esse é o grau superior de segu-
ranga juridica que podemos alcancar.

O caso espanhol

Na Espanha, 80% dos espanhéis sao
donos da sua habitagdo. Em 1996, o sal-
do vivo do mercado hipotecario secun-
dario era de 1 a 3 trilhoes de pesetas e
este ano chegamos a 40 trilhoes de
pesetas. Para isso, nao foi necessario fa-
zer grandes reformas. A atuagio dos re-
gistradores e dos notarios foi suficiente
para oferecer a garantia necessaria ao
acessoa habitacao a 1 milhdo de pessoas.

De 1996 a 2000 foi realizada a plena
recuperagao dos arquivos, por parte do
Ministério da Justica e da Diregao Ge-
ral de Registro. Foram colocados em
bancos de dados: os livros de registros,
todos os dados titeis para o proprieta-
rio, para o credor ou para qualquer pes-
soa que precise conhecer ou pesquisar
a propriedade de alguém. E desneces-
sario dizer que estes sao dados neces-
sarios para os juizes e também para a
administracao publica.

Recomendacoes do Banco
Mundial e da ONU

Do ponto de vista internacional, o
Banco Mundial, no seu Relatorio para o
Desenvolvimento, em 1997, declarou a
necessidade de uma protecdo adequada
ao direito de propriedade, e que a forma
de protecao seja uma forma que gere um
valor agregado, com sistemas de segu-
ranca que se autofinanciam. Isto gera
rapidamente 0s recursos necessarios
para que se tenha a protegao devida.

O Banco Mundial mencionou, ainda,
anecessidade de um sistema judicial for-
te, independente e que gere sentencas
previsiveis. A economia de mercado se
desenvolve com maior rapidez quando
a sentenga judicial pode ser prevista pelo
litigante, porque se for possivel prever
o resultado de um processo, as partes
chegarao a um acerto privado antes de
realizar uma demanda judicial.
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As aplicagdes praticas daquilo que
propds o Banco, em 1997, aparece em
2000. Portanto, neste “Umbral do sé-
culo XXI”, que é o titulo do relatério,
vemos que a propriedade imobilidria
ndo registrada vale 50% menos que a
registrada. O relatorio recomenda que
sejamos mais dgeis na protegio dos di-
reitos da propriedade.

A Organizagao das Nagdes Unidas,
através do Grupo Técnico sobre Admi-
nistragdo da Terra, chegou a conclusoes
idénticas e disse, literalmente o seguin-
te: “Todo bom sistema de registro de
bens iméveis devera se autofinanciar.
Os gastos com o funcionamento do sis-
tema e a prestagao de servigos deverao
ser totalmente cobertos pelos honora-
rios pagos por aqueles que se utilizam
do servigo. Os titulos inscritos no regis-
tro imobilidrio representam os ativos reali-
zidveis do pafs. Progressivamente, eles
atraem os investidores, contribuindo
para instaurar entre as empresas e 0s
particulares um clima de confianga que
os leva a participar do desenvolvimen-
to e da atividade econdmica no pais”.

Em 1998, a American Bar Associa-
tion, a associacdo americana de ad-
vogados dirigiu-se ao Ministério de
Justica da Espanha para que se fizes-
se uma jornada de informagdo com a
colaboracdo do notariado e da Asso-
ciagao de Registros. Eles queriam dis-
cutir o sistema espanhol e a nova lei
de Instrucdo de Processo Civil de Tor-
res Simén. Segundo essa associagao,
o problema mais grave da administra-
cao federal nos Estados Unidos era um
sistema de seguro de titulos que pro-
vocava muitos litigios e aumentava o
valor das transagoes.

A importancia das novas tecnologias
Eu disse que é importante a incor-
poragao das novas tecnologias. Por
qué? Porque elas trazem rapidez e se-
guranca. De nada adianta a rapidez

sem seguranga, ou a seguranca sem
rapidez. Para isso precisamos de no-
vas tecnologias, como se estd discutin-
do neste congresso.

Em relagdo a assinatura digital,
gostaria de abordar um ponto. Na
Alemanha, a partir das diretivas co-
munitdrias o sistema foi abordado de
forma simples. A assinatura manus-
crita equivale & assinatura eletronica
avancada, gerada por mecanismos
seguros, publicamente reconhecidos.
Entdo, foi criada a seguinte equiva-
léncia: se um documento eletrénico,
gerado por particulares, gera um do-
cumento privado, um documento ele-
tronico, gerado por um notario, gera
um documento publico. Se for gera-
do por um juiz, trata-se de um docu-
mento eletrénico publico. Assim, o
principio de equivaléncia entre a as-
sinatura eletrdnica avancada e a as-
sinatura manuscrita abriu um cam-
po para o desenvolvimento e a incor-
poragdo de novas tecnologias a fun-
cdo dos notérios e registradores, com
as mesmas normas. Em novembro de
1997, isto foi reconhecido.

A Lei esclarece que € s6 um principio
de equivaléncia funcional, digamos. Os
livros atuais em papel, como existem na
Espanha e certamente no Brasil, estao vi-
sados pela autoridade judicial. Um li-
vro eletrénico incorporaria aquilo que
esta visado com firma eletronica, assina-
do pelo juiz, ou pelo tribunal competen-
te. Entao, um protocolo notarial para do-
cumentos selados seria o documento ele-
tronico notarial com suporte eletrdnico,
baseado em papéis, visado pela autori-
dade correspondente. A vantagem aqui
nao é s6 a equivaléncia com a assinatura
manuscrita, ha uma encriptagao de todo
0 documento. Com a criptografia nao
se trata mais de um documento datilo-
grafado e assinado, sera o equivalente a
um documento manuscrito e assinado
de forma manuscrita.
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RESOLUCAO DA DIRECAO GERAL DOS REGISTROS E
NOTARIADO DA ESPANHA SOBRE ASSINATURA DIGITAL

Traducao: Tereza de Jesus Carrera Jardini

Revisao técnica: Sérgio Jacomino (52 Registro de Iméveis, SP)

Resolucao-circular
de 26 de abril de
2000, da Direcao

Geral dos
Registros e do
Notariado de
Espanha, sobre o
ambito de
aplicacao do Real
Decreto-Lei 14/
1999, de 17 de
setembro, sobre
assinatura digital,
relativamente a
atuacao
profissional dos
registradores da
propriedade e
mercantis.

Esta Direcdao Geral
recebeu numerosas
consultas sobre o am-
bito de aplicagao do
Real Decreto-lei 14/
1999, de 17 de setem-
bro, no que se refere a
assinatura eletrdnica,
nos documentos que
forem recebidos e/ou
emitidos pelos Regis-
tradores. Isto motivou
a Resolucao de 12 de
novembro de 1999 so-
bre a matéria. Concre-
tamente, os problemas
colocados sdo os se-
guintes:

Primeiro. Se é possi-
vel estender o assento
de apresentagao' dos
documentos notariais,
judiciais e administra-
tivos, que se recebam
nos Registros, por via
telemética e com assi-
natura eletrdnica.

Segundo. Se ¢ pos-
sivel estender assento
de apresentagao dos
documentos particula-
res inscritiveis, que se-
jam recebidos nos Re-
gistros por via telema-
tica e com assinatura
eletronica.

(Hipéteses inclui-
das na excegao do ni-
mero 1 do artigo 420
do Regulamento Hi-
potecario).

Terceiro. Se os do-

cumentos apresenta-
dos em conformidade
com os dois paragra-
fos anteriores sao sus-
cetiveis de qualifica-
¢ao e inscrigao.

Quarto. Se no am-
bito do Registro Mer-
cantil cabe apresentar,
se recebidos por meio
informatico e com as-
sinatura eletrdnica, so-
licitagoes, instancias e
documentos, tanto pu-
blicos como privados,
desde que, tratando-se
de instancias e solita-
¢des, nao contenham
contratos ¢ outros atos
juridicos.

Quinto. Se é possi-
vel que o Registrador
emita certiddes (publi-
cidade formal) com as-
sinatura eletronica.

Sexto. Se além dos
anteriores, existem ou-
tros casos em que se
possa empregar, nas
relagdes com o Regis-
tro, 0s meios tecnolod-
gicos previstos no Real
Decreto-lei 14/1999.

Sétimo. Se os Regis-
tradores mercantis po-
dem valer-se de um li-
vro auxiliar das pes-
soas fisicas ou juridicas
prestadoras de servigos
de certificacao de assi-
natura eletrénica.

Vistos o0 Real Decre-

to-lei 14/1999, de 17
de setembro, sobre as-
sinatura eletrdnica; os
artigos 1.216, 1.279 e
1.280 do Cédigo Civil;
os artigos 3 e 18 da Lei
Hipotecaria; o artigo
45 da Lei 30/1992, de
26 de novembro, do
Regime Juridico das
Administracoes Publi-
cas e do Procedimen-
to Administrativo Co-
mum; o artigo 230 da
Lei Organica do Poder
Judiciario; artigo 249
do Regulamento No-
tarial; artigos 416, 418
e 419 do Regulamento
Hipotecario e da Reso-
lucédo de 12 de novem-
bro de 1999.

|

O Real Decreto-lei
14/1999, de 17 de se-
tembro, sobre assina-
tura eletrénica, conva-
lidado através de acor-
do do Conselho dos
Deputados, em sessao
de 21 de outubro de
1999 (Diario Oficial do
Estado, do dia 27), se-
guindo as diretrizes
assinaladas pelo proje-
to de Diretiva do Par-
lamento Europeu e do
Conselho, pelo que se
estabelece um marco
comum para a assina-
tura eletronica (sendo
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tal posicdo favoravel
informada pelo Con-
selho de Ministros das
Telecomunicagoes da
Unido Européia, de 22
de abril de 1999), veio
estabelecer em nosso
ordenamento uma re-
gulamentagdo inova-
dora sobre o uso da as-
sinatura eletronica, o
reconhecimento de
sua eficacia juridica e
a prestacao dos cha-
mados servicos de cer-
tificagao.

O artigo 3° do Real
Decreto-lei citado, es-
tabelece um principio
de equivaléncia do va-
lor juridico entre a as-
sinatura eletr6nica
(com relacdo aos docu-
mentos eletrdnicos) e
a firma manuscrita
(com relagao aos docu-
mentos em suporte
papel) desde que a as-
sinatura eletronica te-
nha o carater de avan-
cada? conforme, artigo
2.b. do Real Decreto-
lei 14/1999.

Portanto, para po-
der qualificar juridica-
mente uma assinatura
eletronica como avan-
¢ada é necessario cum-
prir todos os requisi-
tos aos quais tal quali-
ficacdo esteja legal-
mente subordinada.
Esses requisitos sao:

1. Estar a assinatu-
ra baseada em um cer-
tificado reconhecido,
isto é, estar de acordo
com 0s requisitos esta-
belecidos no artigo 8°
do Real Decreto-Lei

14/1999.

2. Haver sido pro-
duzida por meio de
um dispositivo seguro
de criagao de assinatu-
ras, assim entendido
aquele que cumpre as
exigéncias previstas
pelo artigo 19 do Real
Decreto-Lei 14/1999.

3. Que o certificado
reconhecido, em que
esteja baseada a assi-
natura eletrdnica, te-
nha sido expedido por
um prestador de servi-
cos de certificacdo cre-
denciado de acordo
com o procedimento
previsto no artigo 6°
do Real Decreto-Lei e
com as normas que
possam vir a ser edita-
das no desenvolvi-
mento do mesmo.

4. Que o dispositi-
vo seguro de criacao
de assinatura com o
qual esta seja produzi-
da se encontre certifi-
cado, de acordo com o
estabelecido no artigo
21 do Real Decreto-
Lei.

Finalmente, pode-
se afirmar que a assi-
natura eletronica tem,
pela via da presuncao
legal, o mesmo valor
juridico com relagao
aos documentos ele-
tronicos que a firma
manuscrita com res-
peito aos documentos
em papel, garantindo,
além disso, a autenti-
cidade da autoria do
documento e a integri-
dade ou nao-alteracao
do mesmo quando

cumpridas as quatro
condigdes enumera-
das anteriormente.

]

Por outro lado,
quanto ao ambito de
aplicacao da regula-
mentacao da assinatu-
ra eletronica, do artigo
1°, paragrafo 2°, temos
que:

a) A regulamenta-
¢ao contida no Real
Decreto-Lei 14/1999
nao altera as normas
sobre a formacéo (con-
sentimento, objeto,
causa e forma) e sobre
a validade e eficacia
dos contratos e outros
atos juridicos. Portan-
to, quando a eficicia
dos contratos estiver
subordinada a outorga
de escritura ptblica ou
outra forma especial
continuarao vigorando
as normas dos artigos
1.279 e 1.280 do Codi-
go Civil e disposi¢oes
concordantes da legis-
lagao hipotecaria, mer-
cantil e notarial.

b) A intervencdo no
processo de assinatu-
ra eletronica de um
prestador de servigos
de certificagao, com a
afirmacdo (garantida
pela imputagdo ao
mesmo de responsabi-
lidade civil pelos da-
nos e prejuizos causa-
dos) de que uma de-
terminada chave pu-
blica, a corresponden-
te a chave particular
com que foi assinado
o documento, perten-
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ce inequivocamente
ao signatario do mes-
mo, nao se reveste do
carater de fé ptblica,
pelo que nao substitui
a formalizagdo ou in-
tervencao dos fedata-
rios prevista em nos-
sas leis. Isto ocorre
com o artigo 1.216 do
Coédigo Civil e suas
concordantes da Lei
de Ajuizamento Civil,
ao restringir a condi-
¢ao de documentos
ptblicos aos autoriza-
dos por um Notdrio ou
funciondrio piiblico com-
petente, com as solenida-
des requeridas pela Lei.

1]

Assim, o que foi ex-
presso anteriormente
nao exclui que, ao ser
cumprido este requisi-
to subjetivo de autori-
zagao por Notario ou
funciondrio publico,
o0s documentos eletro-
nicos nao possam ser
considerados como
documentos publicos.

Fica assim expres-
samente reconhecido
com relagdo aos docu-
mentos administrati-
vos, pelo artigo 45.5da
Lei 30/1992, de 26 de
novembro, do Regime
Juridico das Adminis-
tracdes Publicas e do
Procedimento Admi-
nistrativo Comum
que, em concordancia
com o artigo 46.4 da
mesma, considera-se
documento publico
administrativo o do-
cumento validamente

emitido pelos 6rgaos
das Administragoes
Publicas. Igual reco-
nhecimento é dado
aos documentos judi-
ciais no artigo 230 da
Lei Organica do Poder
Judiciario.

v

Por outro lado, a re-
gulamentagao que dis-
ciplina a atuagao pro-
tissional dos Registra-
dores da Propriedade
e Mercantis sanciona,
entre outros, o princi—
pio da legalidade que
se desenvolve tanto
por meio da qualifica-
cao e validade e lega-
lidade dos atos e con-
tratos que acedem ao
Registro, que o Regis-
trador realiza previa-
mente (ver artigo 18
da Lei Hipotecaria),
quanto por meio da
regra geral de limitar
0 acesso dos titulos
formais ao Registro
aqueles que tenham
carater publico (con-
forme artigos 3°e 4°da
Lei Hipotecaria e 33 e
34 do seu Regulamen-
to e 18.1 do Codigo de
Comércio e 5.1 do Re-
gulamento do Regis-
tro Mercantil).

Este principio de ti-
tulagao publica ou au-
téntica permanece
inalterado apos a en-
trada em vigor do Real
Decreto-Lei 14/1999,
desde que, como foi
indicado, as normas
sobre a prestacao de
servigos de certifica-

cao de assinatura ele-
tronica ndo substitu-
am nem modifiquem
as que regulam as fun-
¢oes que as pessoas
facultadas devam rea-
lizar, por direito, para
dar fé da assinatura
em documentos ou
para intervir em sua
elevacdo a publicos.

\'/

Atendidas as consi-
deragoes oriundas da
fundamentacdo e da
referéncia juridica ex-
postas e partindo da
premissa de que a uni-
ca assinatura eletroni-
ca que cabe aceitar no
ambito dos Registros
da Propriedade e Mer-
cantis é aquela que
obedece as quatro con-
digdes apontadas no
paragrafo I anterior,
em razao do principio
de seguranca juridica
e de titulacdo auténti-
ca a que estejam sub-
metidos tais Registros,
é procedente resolver
os problemas suscita-
dos nos seguintes ter-
mos:

1. A questao sobre
a possivel apresenta-
¢do dos documentos
notariais, judiciais e
administrativos que
sejam recebidos nos
Registros, por via tele-
matica e com assinatu-
ra eletr6nica, deve ser
resolvida positiva-
mente e isto em sua
dupla modalidade de:

a) - comunicacdo no-
tarial, subscrita e tim-
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brada, havendo sido
autorizada escritura
suscetivel de ser ins-
crita, de acordo com o
artigo 249 do Regula-
mento Notarial. O pre-
ceito citado indica, em
seu paragrafo 29, que
tal remissao sera reali-
zada pelo Notério au-
torizante por fac-simi-
le ou por qualquer ou-
tro meio, pelo que se
permite, sem divida,
a utilizacdo de novos
meios tecnolégicos de
comunicagao que,
como no caso dos do-
cumentos remetidos
por via telematica e
com a assinatura ele-
tronica avangada, ofe-
recam niveis de garan-
tia de autenticidade
iguais ou superiores.
O requisito do timbre
¢é perfeitamente apli-
cavel aos documentos
eletrdnicos por meio
da insercao, no mes-
mo, da imagem cor-
respondente.

Neste caso, serdao
aplicadas na integra as
regras sobre a qualifi-
cacgao e a inscrigao do
assento de apresenta-
¢do, bem como o pra-
zo de caducidade pre-
visto para tais eventu-
alidades pelo artigo
418 do Regulamento
Hipotecario, na reda-
cdo dada pelo Real
Decreto 2537 /1994, de
29 de dezembro. Igual
critério deve ser apli-
cado no caso dos do-
cumentos judiciais e
administrativos, pela

aplicacdo do nimero
5 do artigo 418 citado,
do Regulamento Hi-
potecario.

Também cabe ad-
mitir a utilizagdo da
tecnologia de assina-
tura eletronica avan-
cada com relagao a
apresentacao de docu-
mentos remetidos de
Registro diferente do
competente, nos casos
de urgéncia ou neces-
sidade a que se refi-
ram os artigos 418.a) e
seguintes do Regula-
mento Hipotecario,
uma vez que tal pre-
ceito autoriza que a
remissao correspon-
dente tenha lugar por
meio de fax ou procedi-
mento similar.

b) - Documentos
notariais, judiciais e
administrativos firma-
dos eletronicamente
(sempre com assinatu-
ra avangada) e remeti-
dos por via telematica.
Neste caso, além das
regras gerais sobre
qualificagdo, caduci-
dade do assento de
apresentagao, o Regis-
trador devera aplicar a
regra especial relativa
a documentacao que
se receba pelo correio,
pelo que praticarad o
assento de apresenta-
¢ao no momento em
que se proceda a aber-
tura da correspondén-
cia do dia (conforme
artigo 418.3 do Regu-
lamento Hipotecario).

Com anterioridade
a pratica do assento, o

Registrador deve qua-
lificar se o documento
é passivel de apresen-
tacao no Registro ou
nao, segundo o artigo
420 do Regulamento
Hipotecério, devendo
aceitar o carater de pu-
blico em relacdo aos
que sejam remetidos,
como funciondrio in-
vestido do poder de
autorizar dado por um
6rgao judicial, admi-
nistrativo ou notarial,
de acordo com o que
foi apontado antes, de
maneira que o certifi-
cado reconhecido que
acompanha o docu-
mento assinado conte-
nha, além da identifi-
cagao pessoal do auto-
rizante, a indica¢do de
sua qualidade publica,
organica ou profissio-
nal (cargo apresentado
pelo 6rgao ou autori-
dade remetente que o
autorize a ditar a reso-
lugdo que pode dar lu-
gar ao assento regis-
tral ou condicdo de
Notério em regime de
servigo ativo).

Naé&o obstante, uma
vez que um documen-
to eletrdnico passa a
ser inalteravel, a nota
prevista no paragrafo
final do artigo 416 do
Regulamento Hipote-
cario serd substituida
pelo recibo de apresen-
tacdo a que se refere o
artigo 419 do mesmo
Regulamento, que serd
de qualquer forma re-
metido por via telema-
tica ao apresentante.
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Finalmente, nao
sera aplicavel o recur-
so perante o Juiz de
Primeira Instancia no
caso da negagao, por
parte do Registrador,
de praticar o assento
de apresentacdo a que
se refere o artigo 416,
paragrafo 40, do Regu-
lamento Hipotecario,
pois ndo existindo, no
momento, a obriga-
¢do, imposta por via
normativa ou de ins-
trucao, de que os Re-
gistradores obtenham
0 equipamento neces-
sario para operar por
meio de técnicas de as-
sinatura eletronica,
nao se pode exigir a
pratica dos assentos
de apresentacao dos
documentos remeti-
dos por via telematica
com autenticacdao atra-
vés do uso dessa tec-
nologia.

2. Quanto a questao
da possivel apresenta-
¢ao dos documentos
particulares inscriti-
veis que sejam recebi-
dos nos Cartérios por
via telematica e com
assinatura eletronica,
nos casos em que legal
ou regulamentarmen-
te se admitam os do-
cumentos particulares
com tal carater inscri-
tivel (a que se refere a
ressalva do ntmero 1
do artigo 420 do Regu-
lamento Hipotecario),
deve-se aplicar o mes-
mo critério favoravel a
sua apresentacao, pois
que, ainda que nao te-

nha intervindo em
sua outorga nenhuma
autoridade ou funcio-
nario publico, nao
sera preciso que o cer-
tificado reconhecido,
que acompanhe o do-
cumento assinado ele-
tronicamente, se refi-
ra a qualidade funci-
onal ou de fedatario
do assinante.

3. A questao relati-
va a se 0s documentos
apresentados, segun-
do os paragrafos ante-
riores, sao suscetiveis
de qualificacdo e ins-
crigdo deve ser resolvi-
da também em senti-
do favoravel.

A funcao qualifica-
dora do Registrador
néo se altera, tanto no
aspecto substantivo
quanto no formal.

Como reiterado, o
documento firmado
eletronicamente, com
assinatura avancada,
garante a autenticida-
de nao somente de sua
autoria (identificando
fidedignamente o au-
tor do mesmo), como
também a integridade
de seu contetido e sen-
do, nesse sentido, do-
cumentos fidedignos,
pelo que, no caso de
cumprir os requisitos
que quanto ao conteu-
do estabelece o artigo
21 da Lei Hipotecaria
e seus concordantes
do Regulamento Hi-
potecdrio (circunstan-
cias dos outorgantes,
imoveis e direitos), é
preciso entender que

sao documentos au-
ténticos e que dao fé
do conteudo que € ob-
jeto de inscrigao, ha-
vendo sido autoriza-
dos por um Notdrio
ou outro funcionario
publico (conforme
Sentengas do Supremo
Tribunal, de 3 de outu-
bro e de 3 de novem-
bro de 1997).

Com relacao as so-
lenidades requeridas pela
Lei devem ser analisa-
das separadamente,
segundo a natureza do
documento de que se
trate, notarial, judicial
ou administrativo.

Sobre 0s documen-
tos notariais, sua reda-
¢ao, outorga e autori-
zagao estao sujeitas a
um conjunto muito
variado de requisitos
de fundo e forma.
Quanto aos requisitos
de fundo, nao serdo
afetados devido a ex-
tensao do instrumento
em suporte eletronico
ou magnético: afirma-
¢oes do Notario sobre
a presenca das partes,
leitura do documento
e consentimento de
seu conteudo pelas
mesmas, juizo favora-
vel do préprio Notario
sobre a identificacao
dos outorgantes e so-
bre a sua capacidade
para a celebracao do
ato ou contrato, unida-
de de ato, divisao do
instrumento em partes
pré-fixadas (compare-
cimento, parte exposi-
tiva, dispositiva e au-
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torizagdo), advertén-
cias legais etc. Todos
estes requisitos nao
sao afetados uma vez
que 0 seu cumprimen-
to ocorre quando da
criacdo da matriz do
instrumento, enquan-
to que o que se leva ao
Registro da Proprieda-
de ou Registro Mer-
cantil para a sua apre-
sentagao, qualificagao
e despacho é uma cd-
pia auténtica dessa ma-
triz, isto é, seu trasla-
do ou reproducao lite-
ral total ou parcial,
autorizada, por sua
vez, pelo Notéario em
cujo poder legal aque-
la se encontre.

E diferente também
0 caso dos requisitos
meramente formais a
que fica sujeita a cria-
¢do do instrumento
publico: extensdo do
documento e de suas
copias em papel tim-
brado, numeragao dos
folios, carimbo e rubri-
ca dos mesmos, utili-
zacao de caracteres in-
deléveis em sua reda-
cao, sinal publico, as-
sinatura e rubrica do
documento ao pé da
nota de expedicio da
cOpia, indicagdao do
nimero da cdpia de
que se trata e da pes-
soa a cujo favor é ex-
pedida, registro da ex-
pedicao da copia na
matriz, etc.

O fato de que a au-
tenticidade da escritu-
ra publica possa ser
assegurada mediante

mecanismos diferen-
tes, baseados em no-
vas tecnologias, faz
com que o conjunto de
tais requisitos formais
deva ser interpretado
de acordo com a sua
finalidade, de forma
subordinada a sua ne-
cessaria compatibili-
dade com a novaregu-
lamentagao da assina-
tura eletrénica, de tal
maneira que, ficando
garantida a finalidade
de assegurar a auten-
ticidade do documen-
to por outras vias, nao
deve ocorrer que tais
formalidades se tor-
nem um obstaculo in-
superavel para o em-
prego da assinatura
eletronica no ambito
notarial. Na medida
de sua incompatibili-
dade - e a espera de
sua adequacgao norma-
tiva - serdo entendidos
como revogados os
preceitos regulamen-
tares correspondentes
com relacdo aos docu-
mentos publicos ele-
trénicos, como conse-
quiéncia da entrada em
vigor do Real Decreto-
lei 14/1999, de 17 de
setembro, sobre assi-
natura eletrénica.
Tudo isto conduz a
uma resposta favora-
vel com relacdo a
questao concernente a
possibilidade de qua-
lificar e inscrever do-
cumentos notariais
apresentados ao Re-
gistro em formato ele-
tronico e assinados

como tal.

Por estes mesmos
fundamentos, e com
base em uma cobertu-
ra normativa mais di-
reta, deve-se aplicar a
mesma conclusio fa-
voravel no caso dos
documentos adminis-
trativos e judiciais, a
respeito dos quais
suas respectivas leis
reguladoras contem-
plam expressamente a
validade de tais docu-
mentos de suporte in-
formatico ou eletroni-
co, desde que retitnam
garantias que assegu-
rem a sua autenticida-
de, integridade e con-
servacao, garantias
que a assinatura ele-
trénica avangada pro-
porciona.

Também ndo deve
ser outra a solugao no
caso dos documentos
particulares que, nos
casos admitidos por
nossa legislagao, tém
carater inscritivel sem
a necessidade de se-
rem elevados a docu-
mento publico, de
acordo com as normas
aplicaveis.

A qualificagao do
Registrador serd es-
tendida também, se-
gundo a regra geral do
artigo 254 da Lei Hi-
potecaria, a confirma-
cdo do pagamento
prévio do imposto ori-
ginado pelo ato ou
contrato inscritivel, ou
sua auto-liquidagao
(conforme o artigo 54
do texto refundido da
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Lei do Imposto sobre
Transmissdes Patri-
moniais e Atos Juridi-
cos Documentados,
aprovado pelo Real
Decreto Legislativo
828/1995, de 29 de
maio e artigos 33 e 34
da Lei 29/1987, de 18
de dezembro, sobre o
Imposto de Sucessdes
e Doagdes). De igual
modo deve-se forne-
cer a correspondente
quitacao, que ficard ar-
quivada no Registro
(conforme o artigo 256
da Lei Hipotecaria).
Portanto, nada impe-
diria que o reconheci-
mento do pagamento
do imposto, ou a sua
auto-liquidagao, fosse
documentada por
meios eletronicos re-
metidos por via tele-
matica ao Registro da
Propriedade - ou Mer-
cantil no caso do Im-
posto de Operagoes
Societarias - no caso de
que fosse estendido ao
ambito desses tributos
o procedimento esta-
belecido pela Ordem
do Ministério da Eco-
nomia e Fazenda de 13
de abril de 1999, pela
qual se estabelecem as
condigoes gerais e o
procedimento para a
apresentagao telemati-
ca de declaracoes do
Imposto de Renda das
Pessoas Fisicas (ver, no
mesmo sentido, o arti-
2088.2da Lei37/1992,
de 28 de dezembro, do
Imposto sobre Valor
Agregado sobre nota

fiscal telematica).

Finalmente, quanto
a nota de encaminha-
mento que o Registra-
dor colocara no roda-
pé do documento,
uma vez inscrito, ou a
nota de devolucao
(qualificacao desfavo-
ravel) nos casos de fa-
lhas sanaveis ou insa-
naveis que impegam a
Inscricdo, a que se re-
fere o artigo 253 da Lei
Hipotecdria, podera
ser complementada
pelo Registrador atra-
vés de uma dupla mo-
dalidade:

a) por meio da re-
dacao em formato ele-
tronico, aplicando sua
propria assinatura ele-
tronica avangada, e
neste caso, dada a di-
ficuldade pratica de
aplicar tal nota ao pé do
titulo, a mesma tera ca-
rater de certificacao
das operagoOes regis-
trais realizadas e in-
cluira a identificagao
do documento eletrd-
nico notarial (ou judi-
cial ou administrativo)
inscrito, com indica-
¢ao de seu numero de
protocolo, Notario ou
funciondrio que auto-
rizou, data e dados de
identificacao da assi-
natura eletrénica da-
quele.

b) por solicitacao
do interessado ou por
outros motivos, medi-
ante a transcrigao pre-
via em papel do docu-
mento publico eletrd-
nico inscrito, certifi-

cando o proprio Re-
gistrador, sob sua fé,
a coincidéncia do do-
cumento-papel com
seu original eletrOni-
co, no rodapé do qual
ele podera colocar por
meios tradicionais a
correspondente nota
de encaminhamento
ou de suspensao ou
negacao, conforme o
artigo 253 da Lei Hi-
potecaria.

Por fim, impde-se o
esclarecimento de que
as inscrigbes em tais
casos serdo procedidas
na forma ordinaria
nos correspondentes
livros legalizados com
as formalidades pre-
ceptivas de folio, vis-
to judicial, termos de
abertura etc. (ver arti-
gos 238 e seguintes da
Lei Hipotecaria e 24
do Regulamento do
Registro Mercantil).

4. E preciso tam-
bém declarar, pelos
motivos ja expostos
nos paragrafos anteri-
ores, sobre a possibili-
dade de se apresentar,
no ambito do Registro
Mercantil, as solicita-
¢oes, instancias e do-
cumentos, tanto ptibli-
cos quanto privados,
recebidos de forma in-
formatica e com assi-
natura eletronica
avangada, desde que,
tratando-se de instan-
cias e solicitagoes, nao
contenham confratos e
outros atos juridicos, e
contanto que se trate
de solicitagdes, ins-
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tincias e documentos
cuja apresentacao seja
prevista pelo Regula-
mento do Registro
Mercantil, aprovado
pelo Real Decreto
1784/1996, de 19 de
Julho, posto que ante-
riormente justificamos
a possibilidade supe-
rior de apresentar do-
cumentos mesmo
quando contenham
contratos e outros atos
juridicos inscritiveis e,
inclusive, proceder a
sua qualificacdo e des-
pacho.

5. No tocante a
emissdo de publicida-
de formal por parte
dos Registradores com
assinatura eletrénica,
é preciso distinguir as
trés diferentes modali-
dades de que se reves-
te tal publicidade:

a) simples nota in-
formativa: neste caso
nio ha nenhum obsta-
culo para o uso de téc-
nicas de assinatura
eletrénica que, pelo
carater meramente in-
formativo de tais no-
tas (conforme artigos
222 da Lei Hipoteca-
ria, 332 do Regula-
mento Hipotecario e
12 do Regulamento do
Registro Mercantil),
poderia carecer do ca-
rater de assinatura ele-
tronica avancada e, in-
clusive, ser omitido
todo tipo de assinatu-
ra manuscrita ou ele-
tronica. Neste caso,
bastaria a possibilida-
de, j4 contemplada

pelos preceitos cita-
dos, de comunicacao
telematica direta entre
o solicitante e o Regis-
trador, desde que se
evite, pela ruptura do
nexo de comunicagio,
a possivel manipula-
a0 ou O esvaziamen-
to do contetido do ar-
quivo.

b) informacao con-
tinua solicitada pelos
Notarios, segundo o
artigo 175 do Regula-
mento Notarial: esta
disposigdo estabelece
em seu paragrafo 1°
que o Notdrio, antes de
autorizar a outorga de
uma escritura de aquisi-
¢do de bens imaveis ou de
constituicdo de um direi-
to real sobre eles, deverd
solicitar do Registrador
da Propriedade que pro-
veja a informacdo ade-
quada por meio de uma
peticdo com seu carintbo
que poderd ser enviada
por qualquer procedi-
mento, inclusive fac-si-
mile. Portanto, este
preceito permite ao
Notério enviar a sua
solicitacao por correio
eletr6nico e assina-la
pelo procedimento da
firma digital. Nesse
caso, de uma interpre-
tagdo coordenada do
primeiro paragrafo e
da 8* regra do artigo
354.a) do Regulamen-
to Hipotecario, pode-
se inferir que o Regis-
trador também pode-
ra responder a tal soli-
citagdo por meio de
documento assinado

eletronicamente, sem
perda do valor de cer-
tificagdo de tal infor-
magao, no caso de que
tenha sido assinada
com assinatura eletrd-
nica avangada, a pedi-
do do solicitante.

¢) Certificacdo, de
acordo com os artigos
223 e seguintes da Lei
Hipotecaria e concor-
dantes de seu Regula-
mento. Neste caso,
também é preciso ad-
mitir que tanto a soli-
citagdo (trata-se de
uma técnica idénea
para comprovar a
identidade do solici-

tante, que o Registra-'

dor deve verificar an-
tes de emitir a certi-
ddo) quanto a expedi-
¢ao das certidoes ocor-
ram por via telemati-
ca e com assinatura
eletrdnica, ainda que
sem duvida se requei-
ra o uso de assinatura
eletronica avancada
pelo carater de docu-
mento publico que
tém as certiddes dos
Registros da Proprie-
dade e Mercantis (con-
forme o artigo 596 da
Lei de Ajuizamento
Civil).

Portanto, nestes ca-
sos, razdes elementa-
res de prudéncia, de
facilitagdo do uso da
certiddo como meio de
prova em juizo ou fora
dele, de seguranca ju-
ridica e, em suma, de
atuacgdo profissional
do Registrador no
exercicio de sua fun-
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gdo ptblica, aconse-
lham que no momen-
to de expedir a referi-
da certiddo e antes de
seu envio por via tele-
matica ao solicitante, o
seu conteudo integral
e literal seja objeto de
traslado para o papel
e assinado com firma
manuscrita pelo Re-
gistrador, designando-
lhe um ntumero de
identificacdo que de-
vera constar na certi-
ddo eletronica, guar-
dando a cépia em pa-
pel (com valor de ori-
ginal) no arquivo cor-
respondente por or-
dem correlativa. As-
sim permite-se a apli-
cagao da técnica sim-
ples de verificagao e
confirmagao do con-
tetido da certidao ele-
trénica que consiste no
cotejo com seu origi-
nal em papel, no caso
de ser impugnada por
aquele a quem preju-
dique, facilitando com
isto o seu valor proba-
torio ao permitir a
aplicagdo do artigo
1220 do Codigo Civil,
baseado precisamente
na técnica do cotejo da
coOpia com a sua matriz
ou protocolo.

6. Quanto a outras
possiveis aplicagoes
dos meios tecnologi-
cos previstos no Real
Decreto-lei 14/1999,
de 17 de setembro, so-
bre assinaturas eletro-
nicas, nas relagdes
com o Registro, sem
carater exaustivo,

cabe citar os seguin-
tes:

a) aviso ao apre-
sentante ou interessa-
do dos erros observa-
dos na qualificagdo.

b) transmissao de
dados através das re-
des telematicas que
devem manter os Re-
gistradores interliga-
dos para poderem ex-
pedir publicidade for-
mal solicitada por ou-
tro Registro que ndo o
competente (conforme
artigos 332, nimeros 7
e 8, do Regulamento
Hipotecério e 12 do
Regulamento do Re-
gistro Mercantil).

¢) Transmissdo de
dados entre os Regis-
tradores e o Indice Ge-
ral Informatizado de
imodveis e direitos a
que se refere o artigo
398, ¢), do Regulamen-
to Hipotecario (con-
forme artigo 332.9 do
Regulamento Hipote-
Cario).

d) Solicitacao e re-
messa de certiddes de
denominagdes inscri-
tas no Registro Mer-
cantil Central (confor-
me artigo 12 do Regu-
lamento do Registro
Mercantil).

e) Antecipa a cele-
bracdo do convénio
correspondente com
as entidades interessa-
das, as comunicacoes
de informacao regis-
tral de remessa perio-
dica pelos Registrado-
res para distintos Or-
gaos da Administra-

cao Publica: Prefeitu-
ras (para efeitos de
mais valia), Adminis-
tragoes Territoriais do
Centro de Gestdo Ca-
dastral e Cooperacao
Tributaria, em cumpri-
mento do artigo 55 da
Lei 13/1996, de 30 de
dezembro, Ministério
da Justica (estatisticas,
certiddes semestrais),
etc.

Sem prejuizo de
que o Real Decreto-lei
14/1999, de 17 de se-
tembro, sobre assina-
tura eletrdnica, nao o
eleve a categoria de re-
quisito legal e, portan-
to, ndo subordine ao
mesmo o reconheci-
mento da eficicia e da
validade juridica que
se atribui a assinatura
eletronica avancada, a
colocagao em pratica
das medidas anterio-
res aconselha, visto a
necessidade especial
de seguranca juridica
a que estao sujeitos os
Registradores em sua
atuacdo, que o Colégio
de Registradores da
Propriedade e Mer-
cantis da Espanha, no
uso de sua funcao de
coordenacao da ativi-
dade profissional dos
Registradores, de
acordo com o artigo 4
de seus Estatutos Ge-
rais, assuma por meio
de convénio celebrado
com uma entidade
prestadora dos servi-
¢os de certificacao
acreditada (cf. o artigo
6 do Real Decreto-lei
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14/1999) a funcao de-
nominada de autorida-
de de registro (ou enti-
dade identificadora)
com relagdo aos pré-
prios Registradores.

Isto ¢, o Colégio de
Registradores pode
atuar neste campo
com especial idonei-
dade para cumprir,
com respeito aos Re-
gistradores que apli-
quem em sua atuacdo
profissional a tecnolo-
gia da assinatura ele-
tronica, a fungao enco-
mendada aos presta-
dores de servigo de
certificagao de com-
provar a identidade e
quaisquer circunstan-
cias pessoais dos soli-
citantes dos certifica-
dos, dado que tal fun-
cao pode ser desenvol-
vida pelos citados
prestadores de servi-
COs por sua conta ou por
meio de uma pessoa fisi-
ca ou juridica que o faga
por eles (o que permite
a participagao nesta
atividade por meio
dos citados Convéni-
0s). Esta idoneidade
especial deriva do fato
de existir no Colégio
de Registradores um
expediente de cada
um dos colegiados em
que constam todos os
dados relevantes de
identificacdo e de sua
condigao de Registra-
dor em servico ativo
(ver artigo 3.1 dos ci-
tados Estatutos Ge-
rais).

De igual modo é

conveniente, pelas
mesmas razoes, a ce-
lebragao de outro
Convénio com o Con-
selho Geral do Nota-
riado, em atencao a
importancia da pro-
porcao numérica dos
documentos de tipo
notarial que chegam
aos Registros da Pro-
priedade e Mercantis,
visando a que as duas
corporagdes troquem
entre si as respectivas
chaves piiblicas de seus
membros, facilitando
com isto o acesso re-
ciproco as mesmas.

7. Quanto aos siste-
mas de publicidade
das pessoas fisicas ou
juridicas prestadoras
de servigos de certifi-
cacdo inscritos e sobre
a possibilidade de que
nos Registros Mercan-
tis exista um livro au-
xiliar que permita a
identificagdo daque-
las, este centro diretor
entende que os Regis-
tradores mercantis po-
dem ter livros auxilia-
res informatizados
que facilitem tal iden-
tificagdo por setores
econdmicos ou profis-
sionais, atendendo ao
pedido de informagao
sobre uma atividade
concreta (construcao,
alimentacao, pesca,
agricultura,...).

Em conseqiiéncia,
0s Registradores mer-
cantis devem dar pu-
blicidade das pessoas
fisicas ou juridicas
inscritas que tenham

como objetivo social a
atividade de presta-
¢do de servigos de cer-
tificagdo, para o que
terdo um livro auxili-
ar informatizado que
permita a identifica-
¢ao e a publicidade
das mesmas.

Madri, 26 de abril
de 2000.

O Diretor Geral,

Luis Maria Cabello
de los Cobos y Man-
cha.

Aos Srs. Registra-
dores da Propriedade
e Mercantis da Espa-
nha.

'O artigo 416 do Regu-
lamento Hipotecario espa-
nhol estabelece que ao in-
gressar qualquer titulo que
possa produzir no Registro
qualquer inscricao, anota-
cdo preventiva, cancela-
mento ou nota marginal, se
praticard no Didrio o assen-
to de apresentacio. Tal ato
proclama oficialmente o
momento em que se conside-
ra que o titulo acedeu ao re-
gistro. Tais atos encontram
seu equivalente na inscri-
¢aono Livro Protocolo, com
a prenotagio do titulo (S]).

? O artigo 2.b. do Real
Decreto-lei 14,/1999 estabe-
lece que a assinatura eletrd-
nica avancada é a assinatu-
ra eletronica que permite a
identificacao do signatario,
tendo sido criada por mei-
0s que este mantém sob seu
exclusivo controle, de ma-
neira que esteja vinculada
unicamente ao mesmo e
aos dados aos quais se re-
fere, permitindo seja detec-
tadvel qualquer modificacao
ulterior (S]).
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Registro. Cancela-
mento. Mandado de
Juiz do Trabalho.

P - Pode o Juiz do
Trabalho ordenar can-
celamento de atos de
registro?

R - O Juiz do Tra-
balho tem jurisdicao,
como o Juiz estadual,
podendo ordenar a
prética de atos de re-
gistro. Para o cancela-
mento de registros, em
regra, deve ser apre-
sentado mandado. Do
mandado deve cons-
tar a decisao que de-
terminou o cancela-
mento e que contra ela
nao foi interposto re-
curso (arts. 250, 1 e 259,
da Lei de Registros
Publicos). Ha um en-
tendimento no sentido
de que se o Juiz pode
mandar, o oficio em
que ele solicita tam-
bém é instrumento ha-
bil para que se prati-
que o ato porque
quem pode o mais
(mandar) pode o me-
nos (solicitar).

Incra. Alienacao.
Inalienabilidade
temporaria.

P - Titulo de pro-
priedade expedido
pelo Incra sob condi-
¢ao resolutiva.

R - O Incra, ao ex-
pedir titulo de domi-
nio, em regra, estabe-
lece a impossibilidade
de transmissao do
imovel antes de deter-
minado prazo. Assim,

trata-se de uma trans-
missdo gratuita (doa-
¢do) com imposicao da
clausula de inalienabi-
lidade temporaria. En-
quanto valer essa clau-
sula, ndo pode o tabe-
lido lavrar nem o Ofi-
cial registrar a trans-
missao do imdvel,
pena de responsabili-
dade. Depois de trans-
corrido o prazo fixado
nada impede que o
imével seja alienado,
seja compromissado a
venda, ou que o com-
promisso seja cedido.

Cessao de direitos:
rescisao.

P - Contrato parti-
cular de cessdo de di-
reitos de compromisso
de compra e venda,
devidamente registra-
do, com as clausulas
de irrevogabilidade e
irretratabilidade, pode
ser rescindido por
vontade das partes,
através de escritura
publica?

R - O fato de cons-
tar de instrumento de
cessao que ele era irre-
vogavel e irretratavel
nao impede a rescisao.
Pode ser formalizada
a rescisao da cessao,
por instrumento parti-
cular ou escritura pu-
blica, recolhendo-se o
imposto de transmis-
sao, se assim dispuser
a lei Municipal.

Incorporaciao de uma
empresa por outra.

Averbacao.

R - A incorporagao
de uma empresa por
outra gera, na matri-
cula dos iméveis da
propriedade da em-
presa incorporada, ato
de averbacdo e nao de
registro. Nao ha, ao
contrario do que cons-
ta da consulta, trans-
missido de imével, mas
incorporagao de todo
0 acervo, ativo e pas-
sivo, inclusive do ati-
vo imobiliario. Nos
proprios termos do
art. 229 da Lei das So-
ciedades Andnimas,
citado na consulta,
uma ou mais socieda-
des sdo absorvidas por
outra sem que se cogi-
te da existéncia ou ndo
deimodveis no ativo da
incorporada.

Servidao. CND do
INSS e Receita
Federal.

R - A constituigao
de servidao implica na
oneragao do imovel,
gerando um direito
real de terceiro na coi-
sa, no bem do propri-
etario. Em tese, deve
ser feita a exigéncia de
apresentacao das cer-
tiddes da seguridade
social, se pessoa juridi-
ca a proprietaria do
prédio que vai onera-
do e, da pessoa fisica,
ao menos a declara-
¢ao, sob pena de res-
ponsabilidade, no sen-
tido de que nao esta
vinculada a Previdén-
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cia Social.

C/V com pacto comis-
sorio. Menores assis-
tidos pelos pais.
Alvard judicial?

P - Escritura de
compra e venda com
pacto comissorio. Me-
nores representados
ou assistidos pelos
pais, que adquirem o
usufruto. Para adqui-
rir a propriedade em
tais condigdes, com a
cldusula resolutiva, os
menores nao deve-
riam estar autorizados
por alvara judicial?

R - Ha duas posi-
goes: a) 0 menor, repre-
sentado ou assistido,
estaria se obrigando ao
pagamento futuro e,
para tanto, seria neces-
saria a autorizacao ju-
dicial como consta da
consulta; b) os pais, re-
presentando ou assis-
tindo menores, a evi-
déncia, estdo se dispon-
do ao pagamento,
pena de perda do bem
pelos menores, se o pre-
¢o nao for pago. Os
pais representam ou as-
sistem os filhos, confor-
me sejam puberes ou
imptberes, respectiva-
mente, mas de qualquer
forma, ndo podem,
sem autorizagao judici-
al, assumir obrigacdes.
Assim, é de toda a cau-
tela exigir o alvard que
os autorize a esse tipo
de contratagdo.

Aquisicao de imovel

rural. Empresa de
capital estrangeiro
R - Com a publica-
¢do da Emenda Cons-
titucional n? 10, o Mi-
nistério da Agricultura,
ao qual se subordina o
Incra, aprovou parecer
normativo no sentido
de que se a empresa é
nacional, isto é com
sede no Pais, pouco
importa a composigao
do capital acionario, se
de pessoas fisicas ou ju-
ridicas estrangeiras,
para a aquisicdo de
iméveis rurais. Deci-
diu-se pela possibilida-
de do Oficial registrar
tais aquisi¢oes, sem
consulta, autorizagao
ou anuéncia do Incra,

. do Conselho Nacional

de Seguranca, ou do
Congresso Nacional,
como ja ocorreu antes.
Basta a pessoa juridica
ter sede no Brasil para
ser considerada nacio-
nal e poder ser titular
de imdvel rural de
qualquer dimensao.

Imével transferido
de comarca

P - Deve o registra-
dor prenotar a transfe-
réncia do imével para
outra comarca?

R - Nao. Prenota-
se titulo e ndo fato.
Mas, se o imdvel pas-
sou ao dominio e com-
peténcia de outra cir-
cunscri¢iao imobilidria,
pode o registrador fa-
zer, na matricula ou
na transcricao, uma

averbagdo consignan-
do: “Av. n.9).... Proce-
de-se a esta averbacgido
para constar que por
forca da Lei Estadual
n....de.....de 2000, o
imével desta matricu-
la passou a competén-
cia do Registro de Imé-
veis de ....(nome da
nova comarca). Local,
data e assinatura.” O
que € comum, especi-
almente pela tradicao
no MT ou no MS, por
provimento antigo, é
que, quando o imével
passa a competéncia
de outra comarca, ao
ser praticado ato na
nova comarca, o Ofi-
cial do novo Registro
expega uma comuni-
cagao a anterior cir-
cunscrigdo imobilia-
ria, comunicando o
fato. A anterior cir-
cunscrigao faria uma
averbagao, para fazer
constar que o imével
ja esta matriculado
na nova comarca, sob
tal namero.

Carta precatoria
ordenando o cancela-
mento do registro.
Certiddao de transito
em julgado.

P - Carta precato-
ria, servindo de man-
dado, expedido pela
Justica Federal, orde-
nando o cancelamento
de trés registros em
trés matriculas dife-
rentes. O Registro de-
volveu o mandado,
solicitando que dele
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conste o transito em
julgado da decisédo
que ordenou o cance-
lamento.

R - Em tese esta
correto o procedi-
mento do Registro,
porque o cancelamen-
to dos atos de registro,
segundo os artigos
250, I e 259 da Lei de
Registros Publicos exi-
ge que do mandado
conste o trénsito em
julgado da sentenga
que ordenou o cance-
lamento. Entretanto,
cabe uma ponderagao:
s transita em julgado
a sentenga que € a de-
cisdo do pedido. Mas
ha, como ocorreu no
caso de que se trata,
decisoes interlocutdri-
as, que nao transitam
em julgado. Em tais
casos, deve-se solicitar
o aditamento do man-
dado para que dele
conste que contra a de-
cisdo que ordenou o
cancelamento nao foi
interposto recurso.

Remanescente de
imovel rural. Aber-
tura de matricula.

R - O remanescen-
te de imodvel, urbano
ou rural € sempre pro-
blemaético. Quando se
tem, como no caso,
1moveis rurais, descri-
tos, matriculados ou
transcritos, com desta-
ques e desmembra-
mentos anteriores,
tudo o que se tiver que
praticar com o rema-

nescente exige a aber-
tura de matricula. E
para a abertura de ma-
tricula ha algumas
consideragdes: a) a
descrigao do rema-
nescente é sempre for-
necida pela parte; b)
partindo da descricao
primitiva e do que foi
destacado, o registra-
dor, com paciéncia e
boa vontade, examina
a descricdo do rema-
nescente; c) se houver
seguranga de que tal
descrigdo corresponde
efetivamente ao rema-
nescente, pela coinci-
déncia do total da area
e de varios pontos de
perimetro, pode-se
abrir a matricula; d) se
a descricdo do rema-
nescente, entretanto,
for feita de forma a
que ndo se possa en-
caixa-lo no todo, a des-
crigao de tal remanes-
cente deve, antes, ser
apurada em Juizo,
para depois ser matri-
culado (art. 213, § 2¢,
da Lei de Registros
Piblicos).

Memorial descritivo:
sentido horario ou
anti-horario?

R - A descrigao de
um imovel tanto pode
ser feita no sentido
horario como anti-ho-
rario. Se o registro esta
descrito num determi-
nado sentido seria
conveniente que, ao se
destacar um pedaco
ou ao se lidar com o

remanescente, se con-
tinuasse a fazer a des-
Cricdo no mesmo sen-
tido. Mas, se a descri-
cao for feita em senti-
do inverso e o Registro
puder apurar a regula-
ridade, isto €, que man-
tidas as medidas peri-
metrais, apenas se in-
vertem os rumos, nada
impede a matricula e o
pretendido registro.

Prioridade. Titulos
de imoveis diferen-
tes apresentados no
mesmo dia.

P — Dois titulos fo-
ram apresentados e
prenotados no mesmo
dia. O prenotado em
primeiro lugar foi de-
volvido para a satisfa-
¢ao de exigéncias. O
segundo foi registrado
com abertura de ma-
tricula (n®10.000). Pos-
teriormente, o titulo
que tinha prenotagao
com prioridade retor-
nou, tendo sido regis-
trado na matricula
aberta com o n®10.005.

R - O principio da
prioridade e da prefe-
réncia vale em relagao
a titulos contraditdri-
08, ou constitutivos de
direitos reais contradi-
torios sobre o mesmo
imovel.

Isto significa que,
enquanto pendente
um titulo com priori-
dade valida, nenhum
outro titulo de qual-
quer natureza, relaci-
onado com o mesmo
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imével, podera ser re-
gistrado. A prenotacao
assegura a prioridade
ao referido titulo. Mas,
em relacdo aos demais
titulos apresentados e
prenotados no mesmo
dia ndo ha que se co-
gitar de prioridade.
Assim, se dez titulos
sdo apresentados no
mesmo dia, prenota-
dos todos, e se verifi-
ca que o primeiro de-
les ndo pode ser regis-
trado, isto nao signifi-
ca que os demais des-
de que nao relativos
ao mesmo imoével do
titulo prenotado em
primeiro lugar, devam
ficar paralisados, ain-
da que com condicdes
de registro, aguardan-
do que o primeiro titu-
lo ou satisfaca as exi-
géncias ou veja cance-
lada sua prenotagao.

Doagao com encargo
R - A doagao com
encargo € registrada. O
nao cumprimento do
encargo nao é proble-
ma registrario, mas en-
volve doador e donata-
rio. O Oficial ndo pode
objetar se o donatdrio
cumpriu ou nao o en-
cargo para transmitir o
imovel, salvo, é eviden-
te, quando existe a cla-
usula de inalienabilida-
de. Se a doagao doimo-
vel foi para a instalagao
de uma industria e esta
empresa se extinguiu,
nada impede a trans-
feréncia do imoével aos

s6cios (por escritura
publica). A Prefeitura,
eventualmente, cabe
promover aagao de res-
cisdo da doagao.

Penhora. Prazo
decadencial?

R - Nao ha prazo
decadencial para a pe-
nhora. Cabe ao propri-
etario do imdével, a
qualquer momento,
obter mandado judici-
al (observar que para
o cancelamento deve
ser apresentado man-
dado, do qual conste a
decisdo e a data em
que cessou a possibili-
dade de recurso —arts.
250, I e 259, da Lei de
Registros Ptblicos).
Com o mandado judi-
cial se cancela a pe-
nhora. Sem o manda-
do néo se pode fazer o
cancelamento.

Cancelamento de
hipoteca

R - A hipoteca s6
pode ser cancelada a
requerimento de um
interessado, instruido
de prova de quitagao,
ou em cumprimento a
mandado judicial. Fale-
cendo o credor hipote-
cario, pode o inventari-
ante, comprovando
essa condicdo, fornecer
a quitacdo. Podem os
herdeiros, igualmente,
desde que comprovem
essa condicdo, dar qui-
tacdo. Tudo pode ser
feito administrativa-
mente. Na impossibili-

dade de se obter a pro-
va particular para o
cancelamento, ele po-
dera ser feito na via ju-
risdicional (ndo restara
outra alternativa).

Loteamento.
Conddéminos
proprietarios de
parcelas diferentes.

R - O loteamento
pode e deve ser regis-
trado em nome dos
conddéminos. A rigor, 0
loteamento ndo é re-
gistrado em nome de
ninguém, porque o
que se registra é o lo-
teamento.

Sendo registrado o
loteamento, o que se
tem: “x” lotes, de pro-
priedade de “y” con-
doéminos.

Isto significa que
em cada lote ha um
conddmino do Cédigo
Civil, cuja extingao s6
se faz a partir de escri-
tura publica de per-
muta de partes ideais.
Isto porque a divisao,
que é 0 que sempre se
pretende, nao é crité-
rio juridico, mas mate-
matico. Tem-se um
todo e ele é dividido.
Tem-se, como conse-
quéncia, as partes. No
caso de varios imoveis,
nao se pode falar em
divisao porque qual-
quer que seja a opera-
cdo os iméveis conti-
nuam a existir, o que
significa que ndao hou-
ve divisdo. O Superior
Tribunal de Justica e o
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Conselho Superior da
Magistratura decidi-
ram que, no caso, a ex-
tingdo do condominio
se opera pela permu-
ta de partes ideais,
que é tributdvel. Pou-
co importa a condicao
social dos proprietari-
os. O conceito de divi-
sao é simples: divide-
se o todo e tem-se,
como resultado, imo-
veis. No caso, o que se
tem é um loteamento
a ser registrado, com a
consequente preten-
sdao de extingdo do con-
dominio. E essa extin-
¢do s se opera pela per-
muta de partes ideais,
tributdvel, portanto.

Servidio.
Instrumento
particular.

R - Os direitos re-
ais na coisa alheia s6
se constituem, fora
dos casos expressa-
mente previstos em
lei (hipoteca, dentro
do SFH, e alienacdo
fiducidria em benefi-
cio de pessoa fisica),
por escritura publica,
de acordo com o art.
134 do Codigo Civil.
A Unido e suas autar-
quias podem, entre-
tanto, se valer do livro
de notas criado por lei
especial no Departa-
mento de Patrimonio
da Unido. Esse livro
tem a finalidade de
formalizar escrituras
publicas, em que se-
jam partes a Unido e

suas autarquias. Mas
no caso, conforme mi-
nuta remetida, trata-
se de instrumento par-
ticular, que nao pode
ser aceito.

Dispensa da CND
do INSS. Pessoa
fisica.

R - Quando a pes-
soa fisica aliena ou
onera bem imovel, se
declarar, sob as penas
da lei, nao ser produ-
tora rural e nao comer-
cializar a produgao,
ndo sendo emprega-
dora, estd dispensada
da apresentacdo do
CND do INSS. Se o
imével estiver grava-
do com hipoteca con-
seqliente de cédula de
crédito, a alienacéo
nao pode ser feita sem
a expressa anuéncia
do credor hipotecario.

Mandado judicial.
Cancelamento de
registro e registro de
carta de arrematacao.
R — O mandado
ordenando o cancela-
mento de registro para
permitir o registro de
carta de arrematagao
s6 podera e devera ser
cumprido se dele cons-
tar, expressamente,
que a ordem de can-
celamento, a decisdo
que assim foi proferi-
da, ficou irrecorrida.
Nao se fala em transi-
to em julgado porque
o que transita em jul-
gado é apenas a sen-

tenga de mérito e, no
caso, trata-se de deci-
sdo interlocutéria. Cu-
rioso € que, tendo ha-
vido recurso com re-
messa dos autos ao
Tribunal, ainda assim
se expeca o mandado.
Onde esta o despacho
que ordenou agora o
cancelamento? Em
que processo, se O Ori-
ginal foi para o Tribu-
nal? Entretanto, se
houver mandado, dele
constando que a deci-
sao que ordenou o
cancelamento nao foi
objeto de recurso, nao
restara ao Oficial se-
nao cumprir o manda-
do, registrando, em se-
guida, a carta, se ela
estiver em ordem.

Incomunicabilidade.
Sub-rogacao.

R - A sub-rogacao
de incomunicabilidade
prevista no Codigo Ci-
vil pode e deve ser acei-
ta, desde que, além de
se consignar na escri-
tura da aquisigdao do
novo bem, dois requi-
sitos estejam presentes:
a) o outro conjuge com-
parece e reconhece a
sub-rogacdo; b) junta-
mente com a escritura
é apresentada a prova
de que, efetivamente,
em curto prazo anteri-
or, fol feita a venda de
bem que era do domi-
nio exclusivo do conju-
ge que pretende trans-
portar para a nova
aquisi¢cao o dominio
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exclusivo. E indispen-
savel, qualquer que
seja o regime de bens,
que 0 conjuge compa-
reca aos atos de aliena-
¢ao ou oneracao. Ha-
vendo separagdo e
ocorrendo a incomuni-
cabilidade do bem, bas-
ta a averbacdo da alte-
racio do estado civil.

Desmembramento.
Abertura de
matriculas.

P - Ao adquirir
uma propriedade ru-
ral com 600 hectares,
Pedro quer receber
uma escritura com 3
glebas de 200 hectares
cada uma.

R - O imé6vel rural
s6 pode ser desmem-
brado, com abertura
de matriculas distintas,
quando vendido em
partes, para pessoas fi-
sicas ou juridicas dife-
rentes. Uma pessoa,
proprietaria de 1000
hectares ndo pode re-
querer a abertura de 10
matriculas, de 100 hec-
tares cada uma. Embo-
ra nao expressamente
consignada a proibi-
cdo em texto de lei, ela
decorre de toda a es-
trutura do Estatuto da
Terra. O que Pedro
quer ndo pode ser fei-
to, salvo se ele adqui-
rir, por trés escrituras
diferentes, 200 hecta-
res em cada uma delas.

Retificacdao. Diver-
géncia de area.

Intervencado judicial.
P - Titulo retificato6-
rio expedido pelo In-
cra, para imoveis situ-
ados em faixa de fron-
teira, detalhando imé-
veis de forma diferen-
te da descricao que
consta do Registro de
Imoéveis, ou com di-
vergéncia de aérea.

R - O registro, en-
quanto ndo cancelado,
produz todos os seus
efeitos (art. 252 da Lei
de Registros Publicos).
As alteracoes, retifica-
goes de registro, nos ter-
mos do art. 860 do C6-
digo Civil, e de acordo
com o art. 213, § 2° da
Lei de Registros Publi-
cos, desde que se refi-
ram as medidas peri-
metrais, confrontantes
ou aérea, s6 podem ser
introduzidas na matri-
cula (ou na transcrigao)
por determinagao judi-
cial. Se o Incra errou na
descricdo, cabe a ele ir
a Juizo e solicitar a re-
tificacao.

Execucao. Reclama-
cdo trabalhista.
Divergéncia.

P - Em procedimen-
to de execucdo de re-
clamacio trabalhista foi
levado a praga o imo6-
vel por inteiro e a car-
ta expedida diz respei-
to apenas a uma fragao
ideal do imével.

R - Eventual diver-
géncia entre o que foi
praceado e o que foi
arrematado e a carta
expedida néo é proble-

ma registrario. O Ofi-
cial registra a carta
como se apresenta, se
ela preencher os requi-
sitos legais. Eventual
erro em sua expedicdo
¢ questao processual.

Carta de Arremata-
¢ao. Justica do
Trabalho.

P - Em carta de ar-
rematacdo expedida
pela Justica do Trabalho
questiona-se se devera
ser feita a exigéncia de
cumprimento das Nor-
mas da Corregedoria
Geral da Justica.

R - O Poder Judicia-
rio do Estado tem o po-
der-dever de fixar ori-
entagdo e normas para
os registradores, se-
gundo a Lei 8.935/9%4.
Mas, determinadas nor-
mas nao podem ser im-
postas ao Poder Judici-
ario Federal (Justica do
Trabalho) e Justica Fe-
deral. No caso concre-
to, a Justiga Federal edo
Trabalho ndo estdao su-
bordinadas as Normas
da Corregedoria Geral
da Justica do Estado.
Ademais, os Regula-
mentos da Previdéncia
Social estabelecem que
estdo dispensadas da
comprovacao de exis-
téncia ou nao de débi-
tos para com o INSS e
Receita, as cartas de ar-
rematagao, porque, em-
bora nao conste de tal
regulamento, os crédi-
tos desses 6rgaos se
sub-rogam no preco da
arrematacao.
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Mandado. Imovel
rural seccionado por
rodovia.

P - Mandado em
que imovel rural corta-
do por estrada esta
descrito apenas como
um tnico imoével.

R - O fundamento
para a devolucao do
mandado € o principio
da unitariedade da
matricula, segundo o
qual cada imovel deve
corresponder a uma
unica matricula e em
cada matricula nao se
pode inscrever mais de
um imoével. Ora, se um
imovel é dividido em
duas ou mais partes,
por forca de rodovia,
que é bem publico de
uso comum (ou ferro-

de terceiro) nao é ele
um unico imovel, por-
que a secgao (corte) o
transformou em duas
partes, dois imoveis.

Concubinato. Direi-
to a meacao.

P - Consta em uma
matricula que o propri-
etario, varao, é desqui-
tado. E apresentado a
registro um formal de
partilha expedido nos
autos do inventario
dos bens deixados por
uma mulher, que teria
sido sua concubina.

R-Alegislagao vigen-
te, assim como a jurispru-
déncia, consagra, aceita e
regra o concubinato e os
direitos da concubina, es-
tabelecendo-se, anterior-
mente, o direito a mea-

fato. Assim, nada impe-
de que seja feito o regis-
tro do formal de partilha,
consignando-se que,
“R...../M.....Por forca do
formal de partilha expe-
dido em tal data, por tal
Juizo, nos autos do in-
ventario (ou arrolamen-
to) dos bens deixados
por morte de ... (nome
da inventariada), que se-
gundo consta do proces-
so era companheira do
proprietario Joao, o imo-
vel desta matricula foi
partilhado na proporgao
de metade ideal para
Jodo (ja qualificado) e
para os filhos X, Ye Z
(qualificar todos), a ou-
tra metade ideal, rece-
bendo  cada um
16.66666% do imovel
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