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Direite Registral Imobiliario:
mais uma meta cumprida pelo IRIB.

Consciente da necessidade de oferecer aos seus associados
as ferramentas adequadas ao aperfeicoamento e bom desem-
penho'profissional, o Instituto de Registro Imobiliario do Brasil
convidou o registrador paulista Ademar Fioranelli para editar,
pela Colecao Irib em Debate, a compilacdo dos importantes
estudos que realizou e apresentou em varios dos Encontros dos
Oficiais de Registro de Iméveis do Brasil.

O lancamento cficial da edicao aconteceu em coquetel e
noite de autdgrafos em que o Irib recebeu registradores, noté-
rios, autoridades do Judicidrio e até o Ministro Raul Jungmann,
da Reforma Agraria, que foram cumprimentar o autor (veja
detalhes na pg.2).

Referéncia basica e indispensavel para qualguer biblioteca
de direito registral imobilidrio e para o exercicio didrio das ati-
vidades notariais e registrais, o livro Direito Registral Imobilia-
rio atende a uma necessidade do mercado editorial brasileiro,
carente de titulos especificos da area registral, e a propria pro-
cura dos cartorios por informacbdes técnicas seguras.

O objetivo do Instituto era colocar nas maos dos registrado-
res e dos notarios brasileiros o mais Util instrumento para a
solucao dos problemas enfrentados diariamente nas atividades
notariais e registrais. Mais do que um volumoso amontoado de
informacoes, o importante era proporcionar meios eficientes
para a imediata recuperacao dos dados ali contidos.

Décimo-primeiro titulo publicado pela Colecado Irib em De-
bate, o livro Direito Registral Imobilidrio tem 616 péginas para
abrigar a farta producado de textos do autor. Uma obra valiosa
para o registrador imabiliario brasileiro, a obra de Ademar Fio-
ranelli aborda os mais variados assuntos e problemas com que
o registrador se defronta todos os dias. Sempre amparado na
norma de base e na doutrina especializada, o autor tem o cui-
dado de transcrever a jurisprudéncia existente, fornecendo um
verdadeiro manual pratico para a consulta de temas como con-
dominio, bem de familia, o estado civil e sua influéncia no
Registro de Imdveis, usufruto, penhora, hipoteca, compra e
venda, fideicomisso e clausulas restritivas. Um extenso indice
analitico elaborado pelo Coordenador Editorial do Irib, Sérgio
Jacomino, complementa e valoriza ainda mais a publicacao,
permitindo o acesso imediato do leitor ao assunto pesquisado.

Resultado de muitos anos de estudos e trabalho do autor, o
lancamento do livro Direito Registral Imobiliarioc € motivo de
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De passagem por Sao Paulo, o Ministro Raul Jung-
mann prestigiou a noite de autografos do Irib.

Veja nesta edicao

Pratica Registral

» O registrador Jodo Baptista Galhardo inaugura
a nova secdo, respondendo as davidas mais
comuns sobre alienacao fiduciaria. Pagina 35.

Opiniao

» Veja o comentario do Prof. Ovidio Baptista da
Silva, sobre o fim das autenticacoes de documen-
tos publicos e particulares (pg.40). Na mesma
secao, o registrador Jodo Pedro Lamana Paiva
comenta as inovacdes do Estatuto da Cidade que
afetardo o Direito Registral/Notarial. Pagina 42.

Noticias do nosso Site

» D& sua opinido e sugestdes sobre o novo
Boletim do Irib. Saiba como na péagina 50.

Tribunais Superiores

» ADIn da Anoreg-Br, propondo a suspensac da
eficacia de inciso da Lei 9.841, que limita valores
de emolumentos quando o devedor for
microempresério. Decisdo afastando a disposicao
do mundo juridico, diante da edicao da Lei
Federal 10.169/00. Pagina 52.




grande satisfacao para o Irib, em
poder oferecer aos interessados
uma fonte de informacoes preci-
sa e capaz de evitar desvios em
temas de reconhecida complexi-
dade.

Referéncia segura para as

complicadas questoes relativas ao
registro predial, o livro de Ademar
Fioranelli indica sempre a melhor
interpretacao doutrinéria e juris-
prudencial para varios casos que
mereceram sua atencao e seus es-
tudos. O Irib orgulha-se da edicao

dessa obra, que certamente ja se

constitui em guia obrigatorio para

o desempenho das atividades re-
gistrais.

Lincoln Bueno Alves

Presidente

[ |

Lancamento do livro Direito REGISTRAL IMOBILIARIO

Um guia seguro para registradores e
notarios brasileiros

DIREF ) REGISTRAL
DIORLIARIg

No ultimo dia 8 de fevereiro, o
Instituto de Registro Imobiliario do
Brasil — Irib e Sergio Antonio Fabris
Editor receberam notarios, regis-
tradores e autoridades do Judicia-
rio paulista na Livraria Cultura, em
Sao Paulo, para o coquetel de
lancamento do livro Direito
Registral Imobiliario do registrador
Ademar Fioranelli.

Grande registrador e colabora-
dor do Instituto, o autor foi
homenageado com o Medalhao
do Irib, acompanhado da seguinte
mensagem:

“llustre Registrador Ademar
Fioranelli,

Honra-nos sobremaneira
agracia-lo com o Medalhdo do
Irib, em reconhecimento pelos
excelentes servicos prestados a
entidade em varias oportunidades
e, em especial, neste momento,
com o lancamento desta obra do
Direito Registral Imobilidrio.

O caro confrade, pelo seu
desprendimento e espirito de
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colaboracao, merece este agra-
decimento de todos os registrado-
res brasileiros, pois o seu desem-
penho no decorrer dos anos vem
engrandecendo a classe e elevan-
do o nome do Irib.

Neste ensejo, reiteramos ao

30

ilustre colega, os protestos de
estima e consideracao.
Cordialmente,
Lincoln Bueno Alves, Presiden-

"

te.
O lancamento despertou o

interesse de registradores e

notarios de varios estados

brasileiros, juizes, promo-

tores de justica e demais

profissionais de direito,

L gue compareceram em

| massa a livraria para

| cumprimentar e prestigiar

o estudioso registrador.
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Autoridades prestigiam o autor

O Dr. Luis Paulo Aliende
Ribeiro compareceu ao coquetel
de lancamento do livro Direito
Registral Imobiliario, represen-
tando o Corregedor-Geral da
Justica de Sao Paulo, Des. Luis
de Macedo, e os Juizes Auxilia-
res da Corregedoria-Geral da
Justica de SP.

Ademar Fioranelli foi
homenageado, ainda, por outras
presencas ilustres: Desembargador
Narciso Orlandi Neto do Tribunal
de Justica de Sao Paulo; Dr. Hélio
Lobo Junior, Juiz do 1° Tribunal de
Alcada Civil do Estado de Séo
Paulo; Dr. Kioitsi Chicuta, Juiz do
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2° Tribunal de Alcada Civil do Est.
SP; Dr. José Renato Nalini, Juiz do
Tribunal de Alcada Criminal de
Sado Paulo. E mais: Dr. Anténio
Albergaria Pereira, notario apo-
sentado e editor da publicacao
Boletim do Direito Imobiliario; Dra.
Hisae Cristina Chicuta, Dr. Marce-
lo Terra, advogado, além do Editor

Sérgio Antbnio Fabris, representa-
do por seu filho Fabio Eugénio de
Souza Fabris.

De passagem por Sao Paulo, o
Ministro Raul Jungmann, da
Reforma Agréria, também presti-
giou a noite de autégrafos do Irib.
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Diretoria do Irib e colegas presentes
a noite de autografos

A Diretoria Executiva do Irib,
encabecada pelo presidente
Lincoln Bueno Alves, compareceu
em peso ao coquetel de langa-
mento: Gleci Palma Ribeiro Melo
(SC), Vice-Presidente; Gilma
Teixeira Machado (MG}, 1°
Secretaria; Plinio Anténio Chagas
(SP), 2° Secretario; José Simao
(SP), Tesoureiro-Geral; Manoel
Carlos de Oliveira (SP), 2° Tesou-
reiro, Joao Baptista Galhardo (SF),
Diretor de Publicidade e Divulga-
cao, Meirimar Barbosa Junior (SP),
Diretor Legislativo.

0 Conselho de Etica do Irib
esteve representado pelo grande
registrador brasileiro Elvino Silva
Filho (SP). Outra grande honra
para o Irib, e para o autor, foi 0
comparecimento de um dos
idealizadores e fundadores do
Instituto, o registrador aposentado
Oswaldo de Oliveira Penna.

Sérgio Jacomino, Coordenador
Editorial do Instituto, representou

boletim

o Presidente e Vice-presidente da
Anoreg-SP, Ary José de Lima e
Clovis Lapastina Camargo, que
nao puderam comparecer em
virtude de compromissos assumi-
dos anteriormente.

O Assessor Juridico do Irib, Dr.
Gilberto Valente da Silva, fez
questdo de levar o seu abraco ao
autor de Direito Registral Imobilia-
rio, assim como os representantes
de entidades dos notarios e
registradores: Francisco Raymun-
do, Presidente da Associacao dos
Registradores Imobiliarios de Sao
Paulo - Arisp; José de Mello
Jungqueira, Assessor Juridico da
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Arisp e Paulo Tupinambé Vampré,
Presidente do Sindicato dos
Notarios e Registradores de Sao
Paulo.

Dentre os muitos registradores
e demais profissionais da area
presentes, anotamos os seguintes:
Armando Clapis, Bernardo Oswal-
do Francez, Flauzilino Araujo dos
Santos, Francisco Ventura de
Toledo, Jersé Rodrigues da Silva,
Joelcio Escobar, Livingstone Bueno
Alves, Liucia Helena Vilela de
Camargo, Maria Helena Leonel
Gandolfo, Maria Luiza Teixeira de
Almeida Krahenbuhl, Oswaldo de
Oliveira Penna, Ricardo Nahat.

de 2001



beletim do | RIB 33 fevereiro de 2001
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ADEMAR FIORANET 13

O autor
DIREITO REGISTRAL € AV
IMOBILIARIO obra

AN Dy sy

Ademar Fioranelli é bacharel em direito e
em administracdo de empresas, Oficial do 7.°
Registro de Imoveis da capital de Sao Paulo,
colaborador especial da Revista de Direito
Imobilidrio e Diretor de Registro de Imdveis
da Anoreg-SP - Associacao dos Notarios e Re-
gistradores do Estado de Sao Paulo. Integrou,
recentemente, a
Comissao Exami-
nadora do Con-
curso de Provas e
Titulos, para ou-
torga das Delega-
coes de Notas e
. de Registros, por
honrosa nomea-
cao pelo Tribunal
de Justica do Es-
tado de Sao Pau-
lo. Com 45 anos de vivéncia na area registré-
ria, o autor iniciou sua carreira como auxiliar
no Registro de Iméveis de Araraquara, SP.

Na apresentacao do livro Direito Registral
Imobilidrio aos leitores, o presidente do Irib
Lincoln Bueno Alves afirmou: “A par de sua
capacidade e eficiéncia, Ademar Fioranelli foi
sempre o companheiro prestativo, de boa
vontade, que, socio do Instituto desde 1984,
vem participando de nossas iniciativas e de
nossas publicacdes, as quais deu grande in-
cremento, escrevendo, orientando, participan-
do, também, como Diretor de Publicidade e
Divulgacdo em gestdes passadas.”

Ademar Fioranelli recorda a época, em
1984, quando, incentivado pelo Dr. Gilberto
Valente da Silva, um grupo de registradores
passou a reunir-se para estudar a Lei 6.015/
73. Ao autor coube estudar o bem de fami-
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lia. “Melhorado e ampliado, tive a oportuni-
dade de apresentar esse trabalho no 12° En-
contro dos Oficiais de Registro de Iméveis do
Brasil, em 1985, na cidade de Recife. Esse
primeiro impulso € que me levou a prosse-
guir na pesquisa e estudo de outros temas”,
lembra.

O resultado do seu empenho e dedicacao
ao estudo de tantos temas do Direito Regis-
tral Imobilidrio apresentados nos congressos
do Irib ao longo de todos estes anos agora €
de todos os registradores, escreventes, auxili-
ares, estudantes de direito, advogados, en-
fim, de todos aqueles que atuam na érea
imobilidria e que passam a contar com uma
obra essencial a sua biblioteca. Além de um
precioso material de pesquisa e consulta, o
autor preocupou-se em trazer, também, “a
visdo do relevante papel que desempenha o
registrador, operador de direito e guardiao de
um dos mais valiosos patrimonios da socie-
dade: a propriedade imobiliaria.”

Ao concordar com
a edicao do livro, a in-
tencédo do registrador
Ademar Fioranelli foi
colocar a disposicdo
dos seus colegas regis- |
tradores informacoes @&
mais elaboradas a res-
peito de institutos do
direito registral imobi-
lidrio, com uma abor-
dagem pratica e mo-
delos de atos. Quando necessario o autor
apresenta explicacbes técnicas, registrando
sua opiniao divergente de determinada ori-
entacdo doutrindria ou jurisprudencial e as
varias correntes de pensamento a respeito de
um tema, assim como a indicacdo da juris-
prudéncia predominante ou minoritaria em
relacao aos assuntos desenvolvidos m
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Pritica Registral I

Alienacao Fiduciaria: questdes praticas
e modelos de atos registrarios.

O registrador Joao Baptista Galhardo (Araraquara, SP), Diretor Executivo do Irib, respondeu as dlvidas
mais comuns em relacado a Lei 9.514/97, da alienagéo fiduciaria de imével em garantia, e, como sugestéo,
elaborou alguns modelos de atos.

P. Quais os tipos de garantia permitidos no
Sistema de Financiamento Imobifiario?

R. Hipoteca, cessdo fiduciaria de direitos
creditorios decorrentes de contratos de venda
ou promessa de venda de imoveis e alienacao
fiduciaria de coisa imovel.

P. Aplicam-se ao SFl as normas do SFH?

R. Ndo. De acordo com o artigo 39 da
Lei 9514/97 nao se aplicam as operacdes
de financiamento imobilidric em geral, as
disposicoes da Lei 4380/64 e as demais dis-
posicoes referentes ao Sistema Financeiro
da Habitacao.

P. No que consiste a alienacdo fiduciaria?

R. A alienacao fiduciaria requlada pela lei
9514/97 é o negdcio juridico pelo qual o de-
vedor, ou fiduciante, com o escopo de garan-
tia, contrata a transferéncia ao credor, ou fi-
duciario, da propriedade resoldvel de coisa
imavel.

P. O que é propriedade resoltvel?

R. Propriedade resollvel € a que encontra
no proprio titulo constitutivo a causa de sua
extingdo. As préprias partes, ou a lei, estabe-
lecem uma condicao resolutiva. No caso de
alienacao fiduciaria de imoével em garantia,
se o devedor fiduciante pagar a divida, a pro-
priedade nao se consolidard em nome do cre-
dor fiduciario. E, se o devedor nao pagar a
divida, a propriedade se consolidard em nome
do fiduciario, que solicitara ac Registro de Imo-
veis a consolidacao da propriedade plena em
seu nome, apresentando comprovante de pa-
gamento do ITBI.

P. A consolidacdo é averbada ou registra-
da?

R. Nos termos do paragrafo 7°, do artigo
26, da Lei 9514/97, a consolidacao deve ser
registrada.

P. A alienacdo fiducidria de imovel é pri-
vativa das entidades que operam no SH ?
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R. Ndo. A alienacao fiduciaria nao é pri-
vativa das entidades que operam no SFI.
Pode ser contratada por qualquer pessoa
fisica ou juridica.

P. Que imdvel pode ser objeto da alie-
nacao fiduciaria?

R. Imaovel residencial, comercial, misto,
construido, em construcdo ou sem constru-
¢ao. A lei 9.514/97 institui a alienacao fi-
duciaria de coisa iméve! . E o quanto basta,
para se entender imovel tal como definido
no artigo 43, | e Il do Cédigo Civil (o solo
com sua superficie e seus acessérios). O le-
gislador ao acrescentar desnecessariamen-
te no paragrafo Unico - “ podendo ter como
objeto imovel concluido ou em construgao”
- nao teve a intencao de proibir ou excluir
o imével sem construcdo como objeto do
negdcio fiduciario.

P. Quais os requisitos do contrato de ali-
enacao fiduciaria ?

R. O valor do principal da divida. O pra-
z0 e as condicoes de reposicao do empreés-
timo ou do crédito fiduciario. A taxa de ju-
ros e os encargos incidentes. A clausula de
constituicao da propriedade fiduciaria, com
a descricdo do imovel objeto da alienacdo
fiduciaria e a indicacao do titulo e modo de
aquisicdo. A indicacao, para efeito de ven-
da em publico leildo, do valor do imével e
dos critérios para a respectiva revisdo. E clau-
sula mencionando os procedimentos previs-
tos no artigo 27, paragrafos 1°, 2°e 3°, in-
cisos | e Il e paragrafos 4°,5° e 6° da Lei
9.514/97.

E imprescindivel, também, que o con-
trato mencione a existéncia, ou nao, de
prazo de caréncia, o qual, decorrido, auto-
riza a intimacao do devedor fiduciante para
purgar a mora.

P. O negocio fiducidrio é celebrado por

instrumento publico ou particufar?
R. De acordo com o artigo 38 da Lei
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Pratica Registral

9514/97, os contratos resuftantes da apli-
cacao da lei, quando celebrados com pes-
soa fisica, beneficiaria final da operacao,
poderao ser farmalizados por instrumento
particular, ndo se lhes aplicando a norma
do art. 134, II, do Cdédigo Civil.

P. Oinstrumento particular deve ter tes-
temunhas e todas as suas firmas reconhe-
cidas?

R. Sim. Nao se trata de contrato parti-
cular com forga de escritura publica, a
exemplo do que ocorre no SFH. Por isso,
para ter ingresso no registro imobiliario, o
instrumento particular que celebra o con-
trato deve ter suas firmas reconhecidas.

P. O credor fiduciario pode ceder seus
direitos? Precisa da anuéncia do devedor
fiduciante?

R. O credor fiducidrio pode ceder seus
direitos. Nao precisa da anuéncia do deve-
dor fiduciante. E a cessao do crédito obje-
to da alienacao fiduciaria implicara a trans-
feréncia, ac cessionario, de todos os direi-
tos e cbrigagdes inerentes a propriedade
fiduciaria em garantia. Se o devedor fidu-
ciante nao pagar a divida, depois de cons-
tituldo em mora, a propriedade plena sera
consclidada em nome do cessionario final,
que devera comprovar, para tanto, o paga-
mento do ITBI.

P. A cessdo dos direitos feita pelo fidu-
ciario deve ser registrada ou averbada?

R. Como se trata de cessao de crédito,
embora transfira juntamente os direitos e
obrigacdes inerentes a propriedade fiduci-
aria , o ato é de averbacao.

P. Pode o fiduciante ceder os seus direi-
tos? Precisa da anuéndia do fiducidrio?

R. O devedor fiduciante pode ceder os
seus direitos, mas sempre com a anuéncia
do credor fiduciario.

P. A cessdo feita pelo devedor fiducian-
te com a anuéncia do credor fiduciario,
deve ser averbada ou registrada?

R. Deve ser registrada. O fiduciante é
titular de um direito real de aquisicdo, que
se concretiza com o pagamento total e por
simples cancelamento do registro da alie-
nacao fiduciaria ou da propriedade fiducia-
ria. Com o pagamento, o direito expecta-
do se realiza em nome do fiduciante ou de
quem o sucedeu. Nao ha necessidade de
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se celebrar qualquer outro contrato em nome
do cessionario.

P. A propriedade fiduciaria se constitui a
partir do contrato ou do registro?

R. De acordo com o artigo 23 da Lei 9.514/97
constitui-se a propriedade fidudaria de coisa imo-
vel mediante registro do contrato que lhe serve de
titulo no competente Registro de Imdveis.

P. Constituida a propriedade fiduciaria,
quem fica com a posse do imovel?

R. Com a constituicao da propriedade fidu-
cidria, da-se o desdobramento da posse, tor-
nando-se o fiduciante possuidor direto e o fi-
duciario possuidor indireto.

P. Qual o instrumento habil para o cancela-
mento do registro da propriedade fiduciaria?

R. No prazo de trinta dias, a contar da data
da liguidacao da divida, o credor fiduciario for-
necera o respectivo termo de quitacao ao fi-
duciante, sob pena de multa em favor deste,
equivalente a meio por cento ao més, ou fra-
¢ao, sobre o valor do contrato. E, a vista desse
termo de quitacao que ficara arquivado, o ofi-
cial do Registro de Imoveis efetuara por aver-
bacao o cancelamento do registro da proprie-
dade fiduciaria.

P. Como se procede a intimacao do deve-
dor fiduciante para pagar a divida vencida e
nao paga?

R. O fiduciante sera intimado, a requeri-
mento do fiduciario, pelo Oficial do Registro
de Imoveis, para satisfazer, no prazo de quin-
ze dias, a prestacao vencida e as que vence-
rem até a data do pagamento, os juros con-
vencionais, as penalidades e os demais encar-
gos contratuais, os encargos legais, inclusive
tributos, as contribuicdes condominiais impu-
taveis ao imdvel, além das despesas de co-
branca e de intimacao.

O Oficial nao atendera o pedido de intima-
¢ao se ainda ndo houver decorrido o prazo de
caréncia gue obrigatoriamente devera constar
do contrato.

A intimacdo sera feita pessoalmente ao fi-
duciante e a sua mulher, se casado for, ou ao
seu representante legal com poderes para tan-
to. Pode ser promovida por Oficial do Registro
de Titulos e Documentos da comarca da situa-
¢do do imovel ou do domicilio de quem deva
recebé-la por solicitacdo do competente Ofici-
al do Registro de Iméveis. Pode também ser
feita pelo correio, com aviso de recebimento
das pessoas intimadas.
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Se na procura pessoal ou pelo correio o
fiduciante nao for encontrado, o Oficial do
Registro de Imdveis intimara por edital, pu-
blicado por trés dias, pelo menos, em um
dos jornais de maior circulacao local ou nou-
tro de comarca de facil acesso, se no local
nao houver imprensa didria.

P. Purgada a mora deve o Oficial proce-
der algum ato na matricula do imovel?

R. Nao. Purgada a mora (exclusivamen-
te) no Registro de Imbveis, convalescerd o
contrato de alienacao fiduciaria.

P. O que ocorre se a divida ndo for paga?

R. O Oficial certificara esse fato, dando
ciéncia ao fiducidrio e aguardara que ele
solicite a consolidacdo da propriedade em
seu nome, apresentando, para tanto, o com-
provante de recolhimento do ITBI.

P. Pode o fiducidrio adiar o pedido de
consolidacao e requerer mais de uma vez
a intimacao do devedor fiduciante para pur-
gar a mora?

R. Sim. A consolidacdo ¢ um direito do
fiduciario e ndo uma obrigacao. Por isso,
enquanto nao consolidada a propriedade em
seu nome, ele pode requerer intimagdes do
devedor fiduciante, por novos débitos. O
Oficial do Registro de Iméveis ndo deve nem
pode se opor a que fiduciario e fiduciante
se componham, enquanto nao consolidada
a propriedade em nome do credor. Se o fi-
duciante se julgar prejudicado com o nao
registro da consolidacao, a partir do qual
comeca a contagem do prazo de trinta dias
para promover o primeiro leildo do imovel,
devera ele se socorrer do judiciario para com-
pelir o fiduciario em pedido cominatério.

P. Havendo licitante sera expedida carta
de arrematacao para o vencedor? Que titu-
lo sera levado a registro?

R. O leiloeiro lavrara simples auto positi-
vo de arrematacao, indicando o valor do
lance e a perfeita qualificacdo do vencedor.
£ o fiduciario, que j& tem a propriedade
consolidada em seu nome, outorgara ao
arrematante o titulo de venda e compra para
ser levado a registro.

P. Nao havendo licitante, pode o fiduci-
ario promover a venda do imovel?

R. Sim. E por escritura publica. H& ne-
cessidade de se comprovar, perante o Ofici-
al do Registro de Imaveis, a existéncia de
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dois leildes negativos.

P. Depois de purgada a mora, qual o pra-
zo que o Oficial tem para entregar ao fiducia-
rio a quantia recebida?

R. O Oficial do Registro de Im&veis, nos
trés dias seguintes a purgacdo da mora, en-
tregara ao fiduciario as importancias recebi-
das, deduzidas as despesas de cobranca e de
intimacéao.

P. Ndo havendo interessado nos leiloes,
pode o credor fiduciario ficar com a proprie-
dade em nome dele? Nao ofenderia o dispos-
to no artigo 765 do Codigo Civil que diz: “é
nula a clausula que autoriza o credor pignora-
ticio, anticrético ou hipotecario a ficar com 0
objeto da garantia, se a divida ndo for paga
no vencimento” ?

R. O credor fiducidrio pode optar em ficar
com a propriedade e nao vendé-la. E nao ofen-
deria o disposto mencionado porque naque-
les casos o direito incide sobre coisa alheia
enquanto que o proprietario fiduciario nao é
credor hipotecario, anticrético ou pignoraticio.
E titular de um direito real de garantia sobre
coisa propria.

P. Quem pode requerer a reintegracao de
posse?

R. Aquele que tiver a propriedade plena
em seu nome. O credor fiduciario com o re-
gistro da consolidacao ja efetuado, ou aquele
que tiver o registro do titulo que dele recebeu
(arrematante ou comprador).

P. O gue sdo Certificados de Recebiveis
Imobilidrios — CRis?

R. Sao titulos de crédito nominativos, de
livre negociacao, lastreados em créditos imo-
bilidrios, que constituem promessa de paga-
mento em dinheiro, de emissao exclusiva das
chamadas Companhias Securitizadoras. Estes
titulos sao atualmente considerados pelo Con-
selho Monetario Nacional — CMN como valo-
res mobilidrios. Em termos préticos, CRI é o
mecanismo de captacdo de recursos para ©
Sistema de Financiamento Imobiliario — SFI,
realizando a interface entre o Mercado Imo-
bilidrio e 0 Mercado de Capitais, onde estes
sao negociados.

P. O que é Termo de Securitizacdo?

R. Termo de Securitizacdo é o instrumen-
to juridico que realiza a vinculagao dos crédi-
tos imobiliarios utilizados como lastro aos CRIs
emitidos pela Companhia Securitizadora.
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P. O Regime Fiduciario é obrigatdrio na o Regime Fiducirio sera levado a averbacao

emissao de CRls?

R. O Termo de Securitizacao que instituir

no Registro de Imoveis em que estejam matri-

R. N&o. O Regime Fiduciario, nos termos  culados os respectivos iméveis, nos termos do
do Art. 9" da Lei 9.514/97, constitui facul-  Art. 10 da Lei 9.514/97 e item 17, inciso Il

dade da Companhia Securitizadora.

do Art. 167 da Lei 6.015/73.

P. O Termo de Securitizacao tem ingres-

50 no Registro Imobiliario?

Alienacao fiduciaria:
modelos de atos

R. ..., em (data)
Compra e venda

Por (forma e data do titulo)
de venda e compra, financiamen-
to e pacto adjeto de alienacao fi-
duciaria, datado de 21 de setem-
bro de 2000, que fica arquivado,
0s proprietarios Henrique Azeve-
do e sua mulher d. Maria de Sou-
za Azevedo, ja qualificados, pelo
valor de R$40.000,00 (guarenta
mil reais), venperam o imovel des-
ta matricula para Fernando Fer-
reira da Silva, brasileiro, bancario,
solteiro, R.G. ... e CPF ..., residen-
te e domiciliado em Sao Paulo,
na rua das Violetas, n. 34.

Oficial

R....em...
Alienacao fiduciaria

Pelo (forma e data do titulo)
que deu origem aorr. ..., Fernan-
do Ferreira da Silva j& qualifica-
do, na qualidade de devedor fi-
duciante, pelo valor de
R$40.000,00 (quarenta mil reais),
alienou fiduciariamente o imével
desta matricula para o Banco ...,
em garantia do empréstimo des-
se mesmo valor, que devera ser
pago em quarenta prestacoes
mensais, iguais e sucessivas
deR$1.000,00 (mil reais cada
uma), vencendo-se a primeira no
dia 23 de outubro de 2000 e as
demais em igual dia dos meses
subsequentes, com juros de ...%

ao ano, reajuste monetario ... e
encargos ... etc. Consta do con-
trato: o prazo de caréncia de ses-
senta dias para efeito de intima-
cdo do devedor fiduciante e que
para efeito de leildo (art. 24,VI,
Lei 9514/97) foi atribuido ao im6-
vel o valor de R$40.000,00 (qua-
renta mil reais).

Oficial

Av. ....em...
Cancelamento da
propriedade fiduciaria
Atendendo requerimento de
(data) e de acordo com o TERMO
DE qQuTacao de ..., firmado pelo
Banco ..., fica cancelada a pro-
priedade fiduciaria constituida
pelor. ...

Oficial

R....em...
Consolidacao da propriedade
Atendendo requerimento de
(data), a propriedade do imovel
desta matricula fica consolidada
em nome do fiduciario sanco ...,
ja& qualificado, que instruiu o seu
pedido com a certidao de que o
fiduciante Fernando Ferreira da
Silva, j& qualificado, nao atendeu
a intimagao para pagar a divida
e com o comprovante de recolhi-
mento do imposto de transmissao.

Oficial
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R....,em..
Compra e venda :
Por (forma e data do titu-
lo) o Banco ..., ja qualificado, pelo
valorde R$ ... (...), vendeu 0 imo-
vel desta matricula para Roberto
Gomes de Albuquerque, brasilei-
ro, solteiro, mecanico, R.G. ..,
CPF..., residente e domiciliado em
Sao Paulo, na rua dos Periquitos,
n. 58. O vendedor anexou ao
contrato os autos de leildes ne-
gativos realizados pelo Leiloeiro
Plblico Francisco Arcanjo, em...
(data), em primeira praca e em...
(data), em segunda praca, que fi-
‘cam arquivados neste Servico.

Oficial

R.....em...
Compra e venda

Por (forma e data do titulo)
o Banco ..., ja qualificado, pelo
valorde R$... (...), vendeu o imé-
vel desta matricula para Fulano
de Tal ..., que teve seu lance
vencedor no leilao realizado pelo
Leiloeiro Publico Francisco Ar-
canjo, na praca realizada em ...

(data), cujo auto fica arquivado

neste Servico.

Oficial

Av. ..., em...
Cessao de credito

Por (forma e data do titulo)
o crédito constituido pelo re-
gistro n. ..., foi cedido pelo Ban-
co ... fiduciario a Companhia
Securitizadora ... pelo valor de
R$ ..., com todos os seus aces-
sorios, passando a Companhia
cessionaria a figurar como titu-
lar do crédito e proprietario fi-
ducidrio do imovel desta ma-
tricula.

Oficial
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Av....em...
Constituicao de regime fidu-
ciario sobre créditos

De acordo com os arts. 9% e
seguintes da Lei 9.514/97, a
Companhia Securitizadora ...
instituiu o regime fiduciario so-
bre o crédito constituido pelo
r. ... desta matricula, vinculan-
do-o0 aos Certificados de Rece-
biveis Imobiliarios identificados
no Termo de Securitizacao de
Créditos datado de...

Oficial

Av.....em...
Cancelamento de regime
fiduciario

Nos termos do requerimen-
to da Companhia Securitizado-
ra ..., instruido com o Termo de
Quitacao exarado pelo Agente
Fiduciario ..., datado de ..., de
acordo com o art. 16 da Lei
9.514/97, o regime fiduciario
sobre o crédito constante da av.
..., fica cancelado e sem mais
efeito.

R.....em...
Cessao de direitos

Por (forma e data do titulo), o
fiduciante Fernando Ferreira da Sil-
va, ja qualificado, com anuéncia do
credor fiduciario Banco ..., pelo va-
lor de R$ ... (...), transmitiu a Joa-
quim Fonseca, brasileiro, solteiro,
R.G. ... CPF ..., residente e domici-
liado em Sdo Paulo, na rua Ara-
guaia, n. 59, os direitos de que era
titular sobre o imével objeto desta
matricula, bem como as obriga-
coes decorrentes do empréstimo
fiduciério constantes do r. ...

Oficial
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Sobre autenticacao de documentos
Ovidio A. Baptista da Silva*

(*) O Prof. Dr. Ovidio
A. Baptista da Silva é
professor titular de
Direito Processual Civil
da Faculdade de
Direito da
Universidade Federal
do Rio Grande do Sul,
professor nos cursos de
pos-graduacdo da
Pontificia Universidade
Catolica do RS e autor
de varios livros e
monografias,
destacando-se
Jurisdicdo e Execucdo
na tradicdo romanc-
canénica (RT, 1996) e
Curso de Processo Civil
(Sergio Antonio Fabris
Editor).

a0l e

A Comissao de Cons-
tituicado e Justica e de Re-
dacdo da Camara dos
Deputados aprovou, a 12
de dezembro de 2000,
um Projeto de Lei alteran-
do a redacdo do art. 365
do Caodigo de Processo
Civil e revogando os arti-
gos 1.289 do Cadigo Civil
eo§ 1°doart. 13 eart.
158 da Lei 6.015/73, bem
como o art. 369 do Codi-
go de Processo Civil.

A alteracao introduzi-
da no art. 365 diz respei-
to a seu inciso Il que pas-
sara a ter esta redacao:

“Ficam abolidas as
autenticacbes de copias
de reproducdes de docu-
mentos publicos e particu-
lares, a menos que haja
fundada suspeita de frau-
de ou falsificacao, sendo
gue a parte interessada
devera arglii-la nos termos
do art. 390",

A redacdo dessa nor-
ma contém, no entanto,
erros notdrios e de extre-
ma gravidade. Em primei-
ro lugar, nao é préprio de
um cédigo de processo
dispor a respeito de “abo-
licao” de atos juridicos ou
de suas formas. O Direito
Processual Civil, quando
disciplina ¢ direito proba-
torio, limita-se a dispor
sobre as provas que serac
aceitas pelo processo, ou
sobre o 6nus da prova, ou
ainda sobre a forma que
havera de sequir cada pro-
cedimento probatorio.

Nao é da competéncia
de um Codigo de Proces-
so Civil “abolir” determi-
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nada prova ou dispor so-
bre a forma dos atos juri-
dicos em geral. Se a in-
tencdo do Projeto fosse
suprimir o inciso Il do art.
365, bastaria fazer com
ele o que fez com os de-
mais preceitos que seu
art. 4° declarou revoga-
dos.

Em segundo lugar, é
imprecisa a locugdo “cé-
pias de reproducdes” de
documentos, pois é sabi-
do qgue o traslado de uma
escritura nao deixa de ser
também uma “copia” do
respectivo instrumento
publico. E o traslado con-
tém uma autenticacao,
enguanto expressao da fé
publica. Além disso, refe-
re-se o Projeto a "copias
de reproducdes” - no plu-
ral -, férmula que, a nos-
so ver, amplia as ambigi-
dades que, em razao de
outros equivocos, conta-
mina sua redacao.

Pelo Projeto, se as au-
tenticacbes fossem feitas
scbre “reproducdes” de
documentos publicos ou
particulares, presumivel-
mente seriam, nao ape-
nas validas, mas eficazes.
O que ele veda é a au-
tenticacao das "copias de
reproducdes”, nao as au-
tenticagbes das simples
“copias”.

Depois de "abolir” as
autenticacdes de “copias
de reproducbes”, o Proje-
to revoga o art. 369 do
C.PC., de modo que, na
intencao de seu autor, ndo
mais se deve reputar au-
téntica a firma como tal

fevereiro de

reconhecida por tabelido.
As autenticacdes de fir-
mas passardo a ser obje-
to de um “incidente de
falsidade” nos casos em
que a “parte” demonstre
fundada suspeita de frau-
de ou falsificacao.
Transforma-se portan-
to esse incidente proces-
sual em expediente de
autenticacdo de docu-
mentos, a ser feita, ao que
se presume, "junto” as
Delegacias de Policia, ou
“junto” as Defensorias
Publicas, ou “junto” aos
escritérios de assisténcia
judiciarias ou 6rgaos de
defesa do consumidor.
Esta exegese, embora
aberrante dos mais ele-
mentares principios de di-
reito, podera encontrar
apoio na circunstancia de
haver o Projeto revogado
o art. 369 do C.PC., em
virtude do qual se consi-
dera auténtico o docu-
mento quando o tabelido
reconhecer a firma de
seus subscritores.
Teriamos, entdo, se-
gundo a exegese sugeri-
da pelo Projeto, de dizer
que as autenticacoes que
venham a ser feitas pelos
tabelides serdo nulas. To-
davia, por que razao elas
nao seriam validas, sabi-
do como é que o plano da
validade nada tem a ver
com o plano da eficacia?
O gue o autor do Projeto
pretendeu dizer, mas nao
disse, é que as autentica-
coes feitas por tabelides
serdo ineficazes, tornan-
do-se ao contrario efica-
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zes as feitas pelos Dele-
gados de Policia ou por
outras pessoas que exer-
cam funcdes “junto” aos
demais érgdos relaciona-
dos em seu art. 2°.

Em terceirc lugar, ndo
se imagina como podera
0 juiz da causa presidir o
incidente processual de
"autenticacao” do docu-
mento, segundo o art. 390
do C.RC. que o Projeto
manda observar, manten-
do-se fiel as demais nor-
mas que disciplinam o “in-
cidente de falsidade docu-
mental”, especialmente o
paragrafo Unico do art.
392 do C.PC., a ndo ser
tomando compromisso
como perito de algum
Delegado de Policia ou de
alguma das outras pesso-
as indicadas pelo art. 2°
do Projeto, sendo o res-
pectivo incidente promo-
vido, sob a presidéncia do
juiz, "junto” a Delegacia
de Policia ou outro 6rgao
indicado por seu art. 2°.

Em quarto lugar, inda-
ga-se: o Projeto pretendeu
"abolir” as autenticacdes
de “copias de reprodu-
coes” ou sua intencao foi
ampliar o nimero de pes-
soas habilitadas a realiza-
las? Que as autenticacdes
nao resultam abolidas, é
a conclusdo que se extrai
de seu art. 2° cuja reda-
cdo é a seguinte:

“Para todos os efeitos
legais, saoc considerados
validas as autenticacoes
gratuitas de copias de do-
cumentos realizadas jun-
to as delegacias de poli-
cia, defensorias publicas,
escritorios de assisténcia
judicidria gratuita e 6rgaos
de defesa do consumi-
dor”.

Nao se fica sabendo se
as autenticacdes gratuitas
porventura feitas pelos
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notérios terao fé publica,
como se supde que as te-
réo as autenticadas pelos
Delegados ou por outros
agentes que exercam fun-
¢ao “junto” as Delegaci-
as de Policia ou “junto”
aos outros 6rgaos indica-
dos pelo art. 2° do Proje-
to.

E claro que a esta con-
clusao seria possivel obje-
tar que ¢ Projeto preten-
de justamente eliminar o
instituto da fé publica, de
modo que ndo caberia a
indagacdo a respeito da
eficacia que ela poderia
continuar a ter nas auten-
ticacbes feitas pelos tabe-
lides. Porém, o art. 2°, di-
zendo validas as autenti-
cacoes feitas pelos Dele-
gados de Policia, esta a
sugerir que esta formali-
dade daria ao documen-
to a mesma fé publica de
que nac mais gozariam as
realizadas pelos agentes
notariais. Ou esta exege-
se @ correta ou entao o
Projeto pretendeu trans-
formar os Delegados de
Policia em peritos grafos-
copicos. Fica evidente que
seu autor nao tem a me-
nor nocdo do que seja o
instituto da fé publica que
o sistema confere aos atos
notariais.

Por outro lado, dizen-
do esse dispositivo gue,
nos casos de suspeita de
fraude ou falsificacao, as
autenticacdes “saoc consi-
deradas vélidas”, acaba
cometendo o quinto erro
grosseiro, pois nao se esta
a tratar de nulidade ou
validade de ato ou nego-
cio juridico, e sim de sua
eventual eficacia/inefica-
cia (a respeito deste tema,
recomenda-se a leitura o
ensaio de Eduardo Coutu-
re, intitulado "El concep-
to de fe publica”, in Estu-
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dios de derecho procesal
civil, Depalma, Buenos
Aires, 1978, vol. Il, n® 47
a 62).

Dizer, como diz o Pro-
jeto, que as autentica-
cOes, sempre que houver
suspeita de fraude ou fal-
sificacdo, serao vélidas, é
simplesmente nada dizer
a respeito da atribuicao ou
nao de fé publica ao ato
gue autenticar o docu-
mento. A circunstancia de
ndo ser nula a autentica-
¢do ndo tem qualquer re-
lacdo com o plano de sua
eficacia... Certamente, é
pressuposto para que a
autenticacdo seja eficaz
que ela nao seja nula,
mas o ser valida - que di-
zer, 0 nao ser nula - néo
esclarece se a autentica-
cao aumentara ou, como
diz Couture, acrescentara
a eficacia que a fé publi-
ca empresta ao documen-
to ou ao instrumento pu-
blicos.

O Projeto ndo toma
posicao explicita a respei-
to da funcao de autorida-
de que aos atos notariais
empresta a fé publica,
mas se levarmos as ulti-
mas conseqiéncias os
principios que o infor-
mam, seria facil propor a
supressao da escritura pu-
blica como solenidade
substancial nas hipdteses
mencionadas pelo art.
134 do Cédigo Civil. Se-
ria perfeitamente compa-
tivel com seus principios
dizer que os contratos
constitutivos ou translati-
vos de direitos reais sobre
imoéveis valem e sao efi-
cazes quando consubstan-
ciados em escritos particu-
lares, sem reconhecimen-
to de firmas. E por que
nao revogar também o
inc. | do art. 1.629 do
Codigo Civil e as demais
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disposicoes que regulam
o testamento publico,
reduzindo o ato de ulti-
ma vontade apenas a
forma do testamento
holégrafo, investigando-
lhe a autenticidade so-
mente nos casos em que
haja suspeita de fraude
ou falsificacao? A solu-
cao manter-se-ia fiel aos
mesmaos principios gue
inspiraram o autor do
Projeto.

Se houver suspeita de
fraude ou falsificacao, en-
tdo haverd de convocar-se

um Delegado de Policia,
encomendando-lhe um
exame pericial, através da
instauracao de procedi-
mento - (“junto” a Dele-
gacia de Policia?) - para
que nele se proceda ao
"incidente de argliicdo de
falsidade documental”,
transformando a fé publi-
ca em resultante pericial,
0 que nada tem a ver com
a funcado notarial.

Como se vé, além dos
Insuperavels erros técni-
cos, o Projeto nao tem
uma compreensao ade-

Estatuto da cidade: alerta a registradores e

Jodo Pedro Lamana Paiva*

(*) Jodo Pedro Lamana
Paiva é Registrador de
Imoveis em Sapucaia
do Sul, RS e 1° Vice-
Presidente do Colégio
Registral do Rio
Grande do Sul.
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Novamente, tranqili-
z0-me ao saber gue a clas-
se registral e notarial pos-
sui membros com a cons-
ciéncia e a capacidade de
prestar, diuturnamente,
sua colaboracao para o
desenvolvimento do Direi-
to Notarial e Registral.

Refiro-me ao estimado
colega Dr. Sérgio Jacomi-
no, que, mais uma vez,
através do Boletim Eletro-
nico numero 281, de 12
de fevereiro de 2001, nos
alerta sobre as possiveis
futuras mudancas a serem
introduzidas na sistemati-
ca Registral.

No mencionado Bole-
tim, consta a redacao fi-
nal do Projeto de Lei n°
5.788, de 1990, referindo-
se ao Estatuto da Cidade,
gue, se aprovado, ird in-
troduzir institutos juridicos
novos no Direito Registral,
além de sensiveis altera-
¢Bes na legislacdo em vi-
gor, senao vejamos:

| R I B

42

1. Estatuto da
Cidade

O Estatuto da Cidade
tem por finalidade estipu-
lar diretrizes para a exe-
cucao da Politica Urbana,
de que tratam os artigos
182 e 183, da Constitui-
cao Federal, tendo por
objetivo ordenar o pleno
desenvolvimento das fun-
¢Oes sociais da cidade e
da propriedade urbana.

2. Inovacoes

As inovacbes contidas
no Estatuto consagrarao
institutos que afetarao di-
retamente o Direito Regis-
tral/Notarial, tais como: a
concessao de uso especi-
al para fins de moradia e
o direito de superficie, os
quais deverdo integrar a
Lei 6.015/73, acrescentan-
do novos itens de registro,
no rol do artigo 167.

Também, o Estatuto
da Cidade apresenta ins-
titutos gque visam atender

fevereiro de

quada do instituto da fé
publica, pretendendo que
as pessoas indicadas em
seu art. 2° poderiam - ser-
vindo de peritos - empres-
tar ao documento auten-
ticado a eficacia que a
instituicao notarial Ihe po-
dera dar.

Tais e tdo graves sao
0s erros contidos no Pro-
jeto que nao temos duvi-
da em considera-lo invia-
vel. Trata-se de uma tera-
tologia juridica que, com
certeza, nao passara pelo
teste da experiéncia.

notarios

0 principio constitucional
pelo qual a propriedade
tem de atender a sua fun-
cao social, refletindo, as-
sim, no sistema registral,
e sao eles: o parcelamen-
to, edificacdo ou utiliza-
¢ao compulsorios; a usu-
capiao especial de imovel
urbano; o direito de pre-
empcao; a outorga one-
rosa do direito de cons-
truir; as operacoes urba-
nas consorciadas; a trans-
feréncia do direito de
construir; e o consorcio
imobiliario.

2.1. Concessao de
Uso Especial para
Fins de Moradia
(art. 15 - art. 20).

A Concessao de Uso
Especial para Fins de Mo-
radia, prevista a partir do
artigo 15 até o artigo 20
do Estatuto, prevé o se-
guinte: "Aguele que pos-
SuUlr como sua area ou
edificacdo urbana de até
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duzentos e cinqlienta
metros quadrados situada
em imovel publico, por
cinco anos, ininterrupta-
mente e sem 0OpOsiCao,
utilizando-a para sua mo-
radia ou de sua familia,
tem o direito a concessao
de uso especial para fins
de moradia em relacdo a
referida area ou edifica-
¢do, desde que nao seja
proprietario ou concessio-
nario de outro imoével ur-
bano ou rural”.

Muito interessante o
presente instituto, eis que
assemelha-se ao instituto
do usucapiao. Como sa-
bemos, o artigo 183, §3°,
da CF, dispbe que os imo6-
veis publicos nao serdo ad-
quiridos por usucapiao.
Desta forma, criou o legis-
lador um instituto gue vi-
abiliza a disposicao (con-
cessao) de um bem publi-
co a um particular, sem
que importe a perda da
propriedade.

A constituicao deste
instituto dar-se-a através
de registro do titulo com-
petente, que poderd ser
por terme administrativo,
ou por sentenca declara-
toria, ou ainda, por con-
trato, conforme prevé o ar-
tigo 56 do Estatuto, trans-
crito mais adiante.

Cabe mencionar que a
extincao deste instituto
ocorrerd quando o conces-
sionario der ao imovel
destinacao diversa da
moradia para si ou sua
familia, ou quando o imé-
vel for remembrado, fa-
zendo-se a devida averba-
¢ao no Cartorio competen-
te (artigo 57 do Estatuto).

Particularidades do ins-
tituto:

a) A concessao de uso
especial para fins de mo-
radia podera ser conferi-
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da de forma coletiva;

b) O direito & concessao
é transferivel por ato inter
VIVOS OU causa mortis.

2.2. Direito de
Superficie
(art. 21 - art. 24)

O artigo 21 do Estatu-
to dispbe o sequinte:

“Art. 21. O proprieta-
rio urbano podera conce-
der a outrem o direito de
superficie do seu terreno,
por tempo determinado
ou indeterminado, medi-
ante escritura publica re-
gistrada no Cartério de
Registro de Imdveis

§1°. O direito de super-
ficie abrange o direito de
utilizar o solo, o subsolo
oU 0 espaco aéreo relati-
vo ao terreno, na forma
estabelecida no contrato
respectivo, atendida a
legislacdo urbanistica.”

A constituicao deste
instituto também ocorre-
ra através do registro na
matricula do imével, con-
forme estabelece o artigo
56 do Estatuto, infra men-
cionado. Logicamente,
quando ocorrer a extin¢do
do direito de superficie,
que poderd ser através do
advento do termo ou pelo
descumprimento das obri-
gacbes contratuais assu-
midas pelo superficiario,
devera ser procedida a
competente averbacao a
margem do assento (arti-
go 57 do Estatuto).

Particularidades do
instituto

A primeira vista, o Di-
reito de Superficie asse-
melha-se com o instituto
da Locacao. Todavia, em
certos aspectos dele se
distancia, sendo vejamos:

a) A concessao do di-
reito de superficie podera
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ser gratuita ou onerosa;

b) O direito de superfi-
cie podera ser transferido
a terceiros, obedecidos os
termos do contrato;

¢) Os seus direitos
transmitem-se aos herdei-
ros do superficiario;

d) Extinto o direito de
superficie, o proprietario
n&o indenizara as benfei-
torias e acessées introdu-
zidas no imoével, exceto
quando houver previsao
contratual que estipule o
contrario.

2.3. Parcelamento,
edificacdo ou
utilizacao
compulsérios
(art. 5° e art. 6°).

O artigo 5° do Estatu-
to dispde o seguinte:

“Art. 5°. Lei municipal
especifica para area inclu-
ida no Plano Diretor po-
derd determinar o parce-
lamento, a edificacao ou
a utilizacdo compulsérios
do solo urbano néo edifi-
cado, subutilizado ou ndo
utilizado, devendo fixar as
condicbes e 0s prazos
para implementacao da
referida obrigacao.”

§2°. O proprietario serd
notificado pelo Poder Exe-
cutivo municipal para o
cumprimento da obriga-
¢ao, devendo a notificacao
ser averbada no Cartério
de Registro de Iméveis.”

Este instituto tem por
escopo coibir o mau uso
da propriedade urbana,
ou seja, de fazer com que
o proprietario de um imo-
vel, nao edificado, subu-
tilizado ou nao utilizado
promova sua utilizacao,
de acordo com os princi-
pios constitucionais que
norteiam o direito de pro-
priedade, previstos nos

20017



b

(&}

=}

artigos 182 e 183 da
Constituicao Federal e no
artigo 2° do Estatuto da
Cidade.

A notificacdo de que
trata 0 §2° do artigo 5° e
o artigo 57 do Estatuto, é
uma novidade que sera
inserida na Lei 6.015/73,
eis que devera ser aver-
bada na matricula do
imével sob o qual recai o
gravame do parcelamen-
to, edificacao ou utiliza-
¢ao compulsorios. Obser-
va-se gue, verificado o
descumprimento das con-
dicdes e prazos conferidos
ao proprietario do imovel,
estara, também, sujeito a
cobranca do IPTU progres-
Sivo no tempo.

2.4, Direito de
preempcéao (art. 25
- art. 27)

O artigo 25 do Estatu-
to prevé o seguinte:

“Art. 25. O direito de
preempcao confere ao
Poder Publico municipal
preferéncia para aquisi-
cao de imdvel urbano ab-
jeto de alienacdo onero-
sa entre particulares.

§ 1° Lei municipal,
baseada no Plano Diretor,
delimitard as areas em
que incidira o direito de
preempcao e fixara pra-
zo de vigéncia, ndo supe-
rior a cinco anos, renova-
vel a partir de um ane
apos o decurso do prazo
inicial de vigéncia.”

Desta forma, percebe-
se que nao serao todas e
quaisquer alienacdes que
ensejarao o direito de pre-
empcao ao Poder PUbli-
co Municipal, mas tao-so-
mente as estipuladas por
Lei.

Tal instituto prevé ain-
da, gque o proprietario in-
teressado em alienar imo-
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vel situado em area que
incida o direito de preemp-
cdo devera notificar o Mu-
nicipio para que, no prazo
de trinta dias, demonstre
seu interesse em compra-
lo. Tal notificacdo sera
acompanhada de propos-
ta de compra assinada por
terceiro interessado na
aquisicaoc do imovel (arti-
go 27 do Estatuto).
Quanto a recepcao do
Direito de Preempcao
pelo Direito Registral,
embora a naoc previsao
por parte do legislador,
pensamos sobre a conve-
niéncia de proceder a
competente averbacao
nas matriculas dos imoveis
situados nas areas estabe-
lecidas de interesse muni-
cipal, fundada nos Princi-
pios da Publicidade e da
Concentracao.

2.5. Outorga
onerosa do direito
de construir (art. 28
- art. 31)

O artigo 28 do Estatuto
dispde o seguinte: “O Pla-
no Diretor poderé fixar are-
as nas guais o direito de
construir podera ser exer-
cido acima do coeficiente
de aproveitamento basico
adotado, mediante contra-
partida a ser prestada pelo
beneficiario.”

Pelo exposto acima,
entende-se que a Admi-
nistracac Publica podera
autorizar uma determina-
da construcao que venha
a extrapolar os coeficien-
tes de aproveitamento
permitidos, uma vez que
haja retribuicdo pecunia-
ria pelo beneficiario.

2.6. Transferéncia

do direito de

construir (art. 35)
Segundo andlise do
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artigo 35 do Estatuto,
ocorrera a transferéncia
do direito de construir
quando um imovel urba-
no, privado ou publico, for
considerado necessario
para a implantacao de
equipamentos urbanos e
comunitarios; para sua
preservacdo, quando o
imaovel for considerado de
interesse historico, ambi-
ental, paisagistico, social
ou cultural; quando servir
a programas de requlari-
zacao fundidria, urbaniza-
¢ao de areas ocupadas
por populacdo de baixa
renda e habitacao de in-
teresse social. Nestes ca-
S0s, O proprietario preju-
dicado podera exercer seu
direito em outro local, ou,
ainda, alienar, mediante
escritura publica.

Analisando o referido
instituto, percebe-se que
podera haver um grande
debate sobre o assunto,
pois estara ocorrendo a
transferéncia de um direi-
to inerente ac de proprie-
dade. Como a intencao
deste trabalho é, tao-so-
mente, infarmar as novi-
dades que poderao afetar
o Sistema Registral, nao
analisaremos o mérito
desta questdo, neste mo-
mento.

Qutrossim, consideran-
do a possivel subdivisdo
do direito de propriedade,
ao ser alienado o direito
de construcao, pensamos
ser inguestionavel a recep-
cao deste novo instituto no
Folio Real, através de uma
averbacao.

2.7. Operacao
urbana consorciada
(art. 32 - art. 34)
Prevista no artigo 32 do
Estatuto, € o conjunto de
intervencoes e medidas
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coordenadas pelo Poder
Publico municipal, com a
participacao dos proprie-
tarios, moradores, usuari-
0s permanentes e investi-
dores privados, com o ob-
jetivo de alcancar em uma
area, transformacdes ur-
banisticas estruturais, me-
Ihorias sociais e a valori-
zacao ambiental.

A principio, ndo tem
acesso ao Folio Real.

2.8. Consorcio
imobiliario (art. 46)

Considera-se consor-
cio imobiliario a forma de
viabilizacac de planos de
urbanizacao ou edificacdo
por meio da qual o pro-
prietdrio transfere ao Po-
der Publico municipal seu
imével e, apés a realiza-
cao das obras, recebe,
como pagamento, unida-
des imobiliarias devida-
mente urbanizadas ou
edificadas.

Assemelha-se ao que
ocorre freqlentemente,
entre particulares, atra-
vés de Permuta por area
construida ou por meio
de compra e venda com
reserva de fracdo(des)
ideal(is).

Desta forma, conside-
ra-se ato tipico registral,
com acesso ao Album
Imobiliario.

3. Alteracoes na
legislacdo vigente

3.1. Desapropriacao
com pagamento em
titulos (art. 8°)

Como sabemos, a pro-
priedade deve atender sua
funcao social, desmere-
cendo protecdo legal
aguela que é subutilizada
ou nao utilizada. Por isso,
o legislador esta procuran-
do criar artificios para atin-
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gir o preceito constitucio-
nal, tal como os ja referi-
dos parcelamentos, edifi-
cacao ou utilizacdo com-
pulsorios.

A sancao para o des-
cumprimento das condi-
¢oes e prazos estipulados
por este nove instituto é a
cobranca progressiva do
IPTU, assim como ja ocor-
re com o ITR. Quando da
aplicagao progressiva des-
te imposto, através do
tempo, poderd ocorrer a
desapropriacao da propri-
edade pouco ou nao utili-
zada.

Tal desapropriacao
esta prevista no artigo 8°
do Estatuto da Cidade,
que prevé o seguinte:
“Decorridos cinco anos de
cobranca do IPTU progres-
Sivo sem que o proprieta-
rio tenha cumprido a obri-
gacao de parcelamento,
edificacao ou utilizacao,
o Municipio podera pro-
ceder a desapropriacao
do imével, com paga-
mento em titulos da di-
vida publica”.

Procedida a desapro-
priacao, esta tera ingres-
so no Album Imobiligrio,
através de um Titulo Judi-
cial (Carta de Desapropri-
acdo). O Estatuto ndo al-
terou em nada o ingresso
deste instituto no Registro
Imobiligrio.

3.2. Usucapiao
especial de imével
urbano (art. 9°-art. 14)
O artigo 9° do Estatu-
to da Cidade repete o que
dispde o artigo 183 da CF.
O artigo 10 do Estatu-
tointroduziu a possibilida-
de de ser interposta a
acao de usucapido coleti-
vo, conforme segue: "As
areas urbanas com mais
de duzentos e cinqlenta
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metros quadrados, ocupa-
das por populacao de bai-
xa renda para sua mora-
dia, por cinco anags, inin-
terruptamente e sem opo-
sicao onde nao for possi-
vel identificar os terrenos
ocupados por cada possui-
dor, séo suscetiveis de se-
rem usucapidas coletiva-
mente, desde que 0s pos-
suidores nao sejam propri-
etarios de outro imével
urbano ou rural.”

Também, os paragra-
fos do artigo 10 introdu-
zem inovacgoes a respeito
do usucapido, uma vez
gue se originara, apos a
declaracéo do juiz, um
condominio especial, indi-
visivel, nao admitindo sua
extincao.

Como se sabe, o ti-
tulo apto para registro no
Cartério Imobiliario sera
o Mandado de Registro
de Usucapido, fundado
numa sentenca declara-
toria.

4. Da gratuidade
registral

Ha uma perseguicao,
principalmente contra os
Registradores, com refe-
réncia a gratuidade dos
Servigos, que alids, sao
privativos (artigo 28, da
Lei 8.935/94), de serem
realizados gratuitamen-
te, sem qualquer previ-
sao de reembolso, con-
forme artigos 12 e 18 do
Estatuto.

O paragrafo 2° do ar-
tigo 12 do Estatuto da Ci-
dade dispde o seguinte:

" At 12.

2°. O autor terd os be-
neficios da justica e da
assisténcia judiciaria gra-
tuita, inclusive perante o
Cartério de Registro de
Imaveis.”
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Também, o paragrafo
3°do artigo 18 do Estatu-
to, dispde sobre a gratui-
dade do registro, que se-
gue:

“Art. 18. ...

§ 3°. Aplicam-se a con-
cessao de uso especial
para fins de moradia, no
que couber, as disposicdes
estabelecidas nos artigos
11,12e13."

Todavia, entendemos
que tal beneficio dar-se-a
somente nos casos em
que o autor reguerer e o
juiz conceder a gratuida-
de das custas processuais,
que sera extensiva até a
perfectibilizacdo dos fins
buscados pelo processo,
que é o registro da propri-
edade ou do direito em
nome do autor.

Ademais, como a gra-
tuidade serd estipulada
de acordo com os artigos
12 e 18, que se referem
ao usucapido e a con-
cessao de uso especial
para fins de moradia,
acredita-se que ndo ser
extensiva aos demais ins-
titutos.

5. Supressao de ato
notarial

Infelizmente, mais uma
vez o legislador inibiu a
forma publica aos atos de-
correntes da concessao de
direito real de uso de imo-
veis pUblicos, ao estabele-
cer no artigo 48, |, do Es-
tatuto da Cidade, outraina-
plicabilidade doincisoll, do
artigo 134, do Cadigo Ci-
vil Brasileiro,
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6. Alteracdes na Lei
6.015/73

Os artigos 56 e 57 do
Estatuto, quando aprova-
do, alterarao o artigo 167
da Lei 6.015/73. O primei-
ro, alteraré o inciso | do
referido artigo, inserindo
trés novas possibilidades
de registro. O segundo,
acrescentara trés novas
modalidades de averba-
¢ao aoc inciso Il do artigo
167.

“Art. 56. O art. 167,
inciso |, da Lei 6.015, de
31 de dezembro de 1973,
que dispde sobre os regis-
tros publicos e da outras
providéncias, passa a vi-
gorar acrescido dos se-
guintes itens 36-A, 36-Be
36-C:

"Art. 167. ...

| - o registro:

36-A) dos termos ad-
ministrativos ou das sen-
tencas declaratérias da
concessao de uso especi-
al para fins de moradia,
independente da regula-
rizacao do parcelamento
do solo ou da edificacao;

36-B) do contrato de
concessao de direito real
de uso de imdével publico,
independente da regula-
ridade do parcelamento
do solo ou da edificacao;

36-C) da constituicao
do direito de superficie de
imdvel urbano.”

"Art. 57. O art. 167,
inciso I, da Lei 6.015, de
31 de dezembro de 1973,
que dispdes sobre os re-
gistros publicos e da ou-
tras providéncias, passa a
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vigorar acrescido dos se-
guintesitens 17-A, 17-Be
17-C:

“Art. 167. ...

Il — a averbacao:

17-A) da notificacao
para parcelamento, edifi-
cacao ou utilizacdo com-
pulsérios de imovel urba-
no;

17-B) da extincao da
concessao de uso especi-
al para fins de moradia;

17-C) da extincao do
direito de superficie do
imovel urbano.”

Por derradeiro, cabe
fazer uma ressalva as ex-
pressdes inseridas pelo
artigo 56, nos itens 36-
A e 36-B, ac menciona-
rem “independente da
regularidade do parcela-
mento do solo ou da edi-
ficacdo" . Tal expressao é
uma afronta aos princi-
pios registrais, pois se
estara oportunizando o
acesso de titulos irregu-
lares na Serventia Regis-
tral Imobiliaria. Observa-
se que tal abertura, re-
fere-se a institutos que
envolvem imoveis publi-
€os, 0s quais “deveriam”
servir de exemplo para
0s particulares.

Fazendo destas algu-
mas consideracdes as ino-
vacoes que estao sendo
discutidas pelo Congresso
Nacional, que em breve
poderado estar repercutin-
do nas Atividades Notari-
al e Registral, submeto ao
conhecimento e reflexao
de todos.
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Lei do comércio eletronico
garantira sigilo de dados
Gilberto Marques Bruno*

(*) Gilberto Marques
Bruno ¢é advogado
tributarista em Séo
Paulo. Email:
gmbruno@bol.com.br

Para ingressar no mun-
“dosdo world wide web,
todo e qualquer usuario
(internauta), deve apre-
sentar o username (nome
do usudrio) e a identifica-
cdo do password (senha
de acesso). Cumpridas
essas etapas, o usuario
adquire o status de inter-
nauta e poderd ingressar
no mundo virtual.

E, na medida em que
o internauta navega pelos
diferentes sites, entre um
clique e outro, surgem
banners, com promocoes,
com cadastramentos de e-
mails para recebimento
de noticias e/ou informa-
¢cbes, apresentando ao
usudrio a possibilidade de
receber em seu endereco
eletrénico, uma elevada
gama de informacdes de
forma rapida e constante.

Porém, para que o
usuario e/ou internauta
possa usufruir de tantos
beneficios, fazer negdcios
etc., deverd preencher
eletronicamente diferen-
tes questiondrios, onde séo
lancadas suas informacoes
e seus dados pessoais,
patrimoniais, remuneraté-
rios e tantos outros. Ver-
dadeiros cadastros e ban-
cos de dados estdc sendo
formados.

Dai se perguntar:
comao serao utilizadas es-
sas informacgdes? Quais 0s
critérios confidenciais de
dados? O detentor de tais
informacdes podera forne-
cé-las livremente? O Po-
der Publico (Fisco), por
meio de cadastros, ainda
que discricionariamente,
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podera valer-se de tais ele-
mentos para investigar
eventuais suspeitos de so-
negacao?

A questao do sigilo de
dados e informacoes pre-
ocupa na medida em que
assistimos diariamente as
autoridades governamen-
tais propagarem a neces-
sidade de coibir a sonega-
cao fiscal.

Hoje o nosso sistema
juridico ja possui instru-
mento legal permissivo,
que autoriza as autorida-
des e os agentes fiscais da
Unido, dos Estados, do
Distrito Federal e dos Mu-
nicipios, a procederem o
exame de dados e infor-
macoes sigilosas de pes-
soas fisicas e/ou juridicas
(Lei Complementar n.°
105 e Decreto n.° 3.724,
ambos de 10 de janeiro de
2001).

Também se observa
com grande frequéncia,
os constantes pedidos
emanados das Comissdes
Parlamentares de Inquéri-
to (CPIs}), para que ocorra
a ruptura quanto ao sigilo
de dados e informacoes,
daqueles que se encon-
tram sob suspeita pela
pratica de atos contrarios
a lei.

Evidentemente, os
usuarios da rede mundial
de computadores, aca-
bam se tornando vulnera-
veis neste “fogo cruza-
do”, sem saber efetiva-
mente para guem seus
dados e informacoes po-
derdo ser disponibilizados.

De outra parte, uma
luz comeca a nascer no
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final do tunel, na medida
em que a Comissao Espe-
cial de Informatica Juridi-
ca, da Ordem dos Advo-
gados do Brasil - Seccao
de Sao Paulo, desenvol-
veu o Anteprojeto de Lei,
que dispée nao apenas
sobre o comércio eletrd-
nico, mas também sobre
instrumentos considera-
dos de fundamental impor-
tancia, para as operacbes
feitas no “mundo virtual”,
como a validade do docu-
mento eletrénico e a assi-
natura digital.

Dentre as inumeras
previsibilidades sobre a
mateéria, 0 anteprojeto de
lei traz um capitulo espe-
cifico, disciplinando "as
informacoées privadas do
destinatario”, ao tratar da
oferta publica de bens no
e-commerce (comércio
eletrénico).

Diz o caput do artigo
5.° que "o ofertante so-
mente podera salicitar do
destinatario informacdes
de carater privado neces-
sarias a efetivacdo do ne-
gocio oferecido, devendo
manté-las em sigilo, sal-
VO se prévia e expressa-
mente autorizado a divul-
géa-las ou cedé-las ao res-
pectivo titular.”

Essa obrigacdo de
manter e preservar as in-
formacées em sigilo, de-
vera ainda, constar em
destaque no documento
de cadastro, sendo veda-
da sua vinculacdo a aqui-
escéncia do negocio. As-
severando que na hipote-
se de inobservancia desta
disposicao, o ofertante que
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solicitar, divulgar ou ceder
informacdes sem autoriza-
Ca0 prévia, respondera por
perdas e danos.

Nesse esteio, o ante-
projeto de lei, ao discipli-
nar a figura do intermedi-
ario, entendendo-se como
tal o que fornece servicos
de conexao ou de trans-
missao de informacoes ao
ofertante, embora nao
sendo responsavel pelo
conteldo dos dados trans-
mitidos, deverd guardar
sigilo sobre as informa-
cbes transmitidas, e tam-
bém pelas armazenadas,
desde que elas nao sejam
destinadas ao conheci-
mento publico (artigo 12,
caput do Anteprojeto de
Lei).

Um dos pontos mais
positivos que observe no
citado anteprojeto de lei
esta no paragrafo Unico

doartigo 12, que diz: "so-
mente mediante ordem
judicial podera o interme-
diario dar acesso as infor-
macoes acima referidas,
sendo que as mesmas
deverdao ser mantidas,
pelo respectivo juizo, em
segredo de justica.”

Reside aqui a perfeita
adequacao ao Principio
da Inviolabilidade do Sigi-
lo de Dados, consagrado
no Inciso X, do artigo 5.9,
da Carta Constitucional.
Preservando, assim, o si-
gilo de dados e informa-
¢bes, resguardando a pri-
vacidade on-fine de todos
que navegam pela rede
mundial de computado-
res.

Por meio de breve ana-
lise, muitos outros aspec-
tos abordados no antepro-
jeto de lei, também foram
desenvolvidos com muita

Contratos pela Internet: a validade
dos documentos eletronicos

Paulo Sa Elias*

(*) Paulo Sa Elias é profes-
sor de Direito e advogado

em Ribeirdo Preto.
Email: psael@uol.com.br
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Estamos vivendo a
grande revolucao da infor-
macdo. Hd pouco tempo
ja se disse que nao, atri-
buindo tal fenémenao ao
fantastico trabalho de Jo-
hann Gutenberg e Andre-
as Dritzehn, 1a pelos idos
de 1438.

Tecnicamente poderia
até ser aceitavel, mas a ver-
dade é que de um tempo
para ca, estamos conviven-
do com algo que é imensu-
ravel em contetido (as ve-
zes de péssima qualidade,
diga-se de passagem), gran-
de em extensao, grande em
diversidade, desmedido em
conseqUéncias.

tim do | RIB

E sim, uma transfor-
macao radical e violentis-
sima. A verdadeira gran-
de revolucao da informa-
cao. Em 1988, ouvimos
Harold F. Skip Weitzen
(autor do livro "Infopre-
neurs - Turn data into do-
llars” - John Wiley & Sons,
Inc.) dizer sobre as previ-
soes de Alvin Toffler e os
revolucionarios "infoem-
presarios” - expressao em
inglés gue curiosamente
fol registrada no escritorio
de marcas e patentes dos
Estados Unidos em 1985.
Varias de suas idéias eram
verdadeiro prenuncio dos
dias atuais.
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propriedade, buscando a
perfeita simetria dos con-
ceitos e institutos tradici-
onais do direito, no senti-
do de ajusta-los a nova
realidade do world wide
web, que a cada dia se
encontra mais vinculado a
nossa vida e a realidade
sociall

Resta esperar gue o
Congresso Nacional, por
meio de suas Casas Legis-
lativas, exerca a sua fun-
cao constitucional no sen-
tido de aprovar o antepro-
jeto de lei, pois diante do
sensivel crescimento das
relacées comercias no
campo da Internet, a cada
dia, se faz necesséria a
edicao de uma lei, que
possa conferir seguranca
juridica a todos aqueles
gue atuam neste setor!
(Revista Consultor Juridico,
20 de fevereiro de 2001.)

Naguela época, Weit-
zen ja dizia que na “era
da informacéo”, saber
como encontrar as infor-
macoes, Como apresenta-
las e utiliza-las era tao
importante quanto conhe-
cé-las. Ja previa o exces-
so da informacao onfine e
a dificuldade para se co-
nhecer fontes de qualida-
de em pouco tempo de
pesquisa.

Afirmava de forma
peculiar que no contexto
do gerenciamento de in-
formacoes, 20% das infor-
magoes eram responsa-
veis por 80% das decisdes
de uma organizacao, fa-
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zendo alusao & famosa
“Curva de ma distribuicao
de Wilfredo Pareto” no
objetivo de demonstrar a
importancia da informa-
¢dao de qualidade (vital
hoje em dia, em plena
era da Internet).

Como a tecnologia
esta influenciando o
Direito?

Neste cenario assusta-
dor encontramos a cién-
cia do direito que observa
com certa perplexidade os
efeitos destas mudancas
em suas definicdes técni-
cas e importantes princi-
pios.

Ao mesmo tempo,
preocupa-se com a inevi-
tavel antinomia (conflitos
entre leis) que poderéa
ocorrer com a aprovacao
das novas normas que tra-
tam especificamente das
consequiéncias da Internet
nas relacdes juridicas. Mas
€ importante esclarecer
que a ciéncia juridica pos-
Sui 0s meios e esta prepa-
rada tecnicamente para
enfrentar esta batalha.

O que vier de novo sera
ajustado, seja através dos
métodos de interpreta-
¢ao, seja por meio da cri-
acdo de novas leis - tudo
com a utilizacao de re-
gras, principios e métodos
que ja existem ha cente-
nas de anos. Nao é exa-
gero lembrar que na reta-
guarda do direito existe
uma ciéncia.

Para se ter uma idéia
de como as coisas estao
caminhando, ha uma pre-
ocupacao com a questao
da definicao legal do do-
cumento eletronico. Sera
possivel equiparar o e-mail
as cartas tradicionais (cor-
respondéncias epistola-
res)?
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Qual a validade de um
contrato eletrdnico? No
ano passado, o Ministro
do STJ - Superior Tribunal
de Justica, Ruy Rosado de
Aguiar, alertava o que a
doutrina juridica especi-

alizada ja apontava, isto’

é, a fragilidade juridica
dos contratos realizados
pela Internet.

Disse o Ministro, em
noticia veiculada pela
agéncia do STJ, que os
referidos contratos tinham
0 "mesmo peso juridico de
uma prova oral.” Fez ain-
da referéncia a utilizacao
da criptografia como pos-
sivel solucao para o pro-
blema.

A questdo da
criptografia

E bem verdade que a
utilizacdo de determina-
das técnicas de seguran-
ca eletrénica e criptogra-
fia de alto nivel poderao
representar a solucao para
o problema em alguns
anos.

Entretanto, deve-se
considerar, mas nao in-
cluir, na criacao de novas
leis, os efeitos do aperfei-
coamento técnico na area
da informética e telema-
tica, a computacdo quan-
tica e éptica na decripta-
cao, (sem falar, por exem-
plo, no possivel surgimen-
to da criptografia quanti-
ca), as falhas de seguran-
ca em determinados sof-
twares de criptografia, a
baixa confiabilidade de
determinados algoritmos,
as avancadas técnicas de
decriptacao ja existentes,
a "engenharia social”, o
spoofing do IP (Internet
Protocol), os rastreamen-
tos de pacotes, a explora-
cao de vulnerabilidades
tecnoldgicas em proces-

fevereiro de

suais (como no armazena-
mento desprotegido de
documentos, na destrui-
¢ao inadequada de midi-
as, na auséncia de treina-
mentos adeguados sobre
seguranca), a questao dos
hackers, phreakers e cra-
ckers, a utilizacao de ar-
madilhas (honey pot), do
principio do menor privi-
légio, da segmentacdo de
rede, do firewall, da au-
tenticacao, deteccédo de
intrusos, sniffers, filtros de
pacote, biometria e uma
infinidade de temas de
vital importancia para a
seguranga no ambiente
da Internet e nas transa-
coes eletrénicas.

Apesar de a computa-
¢ao guantica ainda se en-
contrar distante da reali-
dade pratica, ja serve de
bom exemplo no sentido
de evitar a criacao de leis
inundadas de tecnicismo,
estruturadas em tecnolo-
gias consideradas "atu-
ais” e gue certamente,
em bem pouco tempo se-
rao ultrapassadas. Como
garantir a assinatura digi-
tal de um documento ba-
seadc em uma legislacao
que se vincula somente a
uma determinada técnica
ou software de criptogra-
fia?

O software de cripto-
grafia PGP - Pretty Good
Privacy, por exemplo, com
mais de 7 milhdes de
usudrios no mundo, apre-
sentou uma “falha de pro-
gramacao” considerada
por Phillip Zimmermman,
gue desenvolveu o sof-
tware, constrangedora.
Porém muito dificil de ser
explorada. A falha permi-
tiu a alteracdo da chave
publica criada pelo sof-
tware, abrindo a possibili-
dade de se conhecer e
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alterar conteldos cripto-
grafados.

A vulnerabilidade foi
descoberta pelo pesquisa-
dor alemao Ralf Senderek
(http://senderek.de/securi-
ty/key-experiments.html),
com base na caracteristica
técnica conhecida como
ADK (implementada no
PGP em 1997) - exigida por
clientes corporativos no
objetivo de se conseguir
uma alternativa para de-
cifrar mensagens profissi-
onais trocadas entre em-
pregados no caso da in-
disponibilidade para se
decifrar o arguivo, como
por exemplo, no caso da
morte do empregado ou
em razao do esquecimen-
to da frase-senha.

A falha foi corrigida e
o PGP continua sendo se-
guro, confiavel e um dos

Noticias do nosso site

Estas e outras noticias
de interesse dos
registradores
imobiliarios foram
divulgadas pelo
Boletim Eletrénico Irib/
Anoreg-SP durante o
més de fevereiro.
Assine gratuitamente
este informativo
diario no site
www.irib.org.br
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melhores do género, além
do que, seu codigo de pro-
gramacdo é aberto.

Projeto de lei do
governo sobre
autenticidade e
valor probatério
dos documentos
eletronicos.

No final do ano passa-
do, tornou-se publica a
proposta de projeto de lei
que dispde sobre a auten-
ticidade e o valor juridico
e probatorio de documen-
tos produzidos, emitidos
ou recebidos por 6rgaos
publicos federais, estadu-
als e municipais, por meio
eletrénico.

O art. 1° do referido
projeto dispde que: "Os
documentos produzidos,
emitidos ou recebidos por
o6rgaos publicos federais,

estaduais ou municipais,
bem como pelas empre-
sas publicas, por meio ele-
trénico ou similar, tém o
mesmo valor juridico e
probatdrio, para todos os
fins de direito, que os pro-
duzidos em papel ou em
outro meio fisico reconhe-
cido legalmente, desde
que assegurada a sua au-
tenticidade e integridade.”

A autenticidade e inte-
gridade serdo garantidas
pela execucdo de procedi-
mentos légicos, regras e pra-
ticas operacionais estabele-
cidas na Infra-Estrutura de
Chaves Publicas Governa-
mental - ICP-Gov. Podera ser
Um passo importante, ja que
a imprecisdo sobre o tema
perturba a boa aplicacao do
direito. (Revista Consultor Ju-
ridico, 15 de fevereiro de
2001.)m

O Boletim do Irib esta de cara nova. Dé sua opinido e sugestoes.
O Boletim do Irib mudou, mas pode mudar mais ainda para atender as expecta-

tivas de seus leitores. Responda & pesquisa no nosso site para receber um jornal com
as informacoes que vocé deseja (www.irib.org.br).

Fim da autenticacao notarial de documentos

Substitutivo aos projetos de lei n® 2.805, de 1997, 476, de 1999, 3186, de 2000,
que déa nova redacao ao inciso lll do art. 365 do Codigo de Processo Civil, Lei 5.869,
de 11 de janeiro de 1973, destinando novos locais para as autenticacdes de docu-
mentos. (www . irib.org.br - Notas&Noticias, 12/02/2001 - Autenticacao notarial de
documentos sera abolida: esqueceram de abolir a ma-fé). O assunto é comentado
por Ovidio Baptista da Silva, professor titular de Direito Pracessual Civil da Faculdade
de Direito da Universidade Federal do Rio Grande do Sul, em artigo intitulado "So-
bre autenticacdo de documentos”, na secao Opinido (pg.12)

Estatuto da cidade. integra do Substitutivo ao Projeto de Lei n°
5.788, de 1990.

Regulamenta os artigos 182 e 183 da Constituicao Federal, estabelece diretrizes
gerais da Politica Urbana e da outras providéncias. (www.irib.org.br - Notas&Noticias,
12/02/2007 - Estatuto da cidade: redacdo final. Registradores imobiliarios devem
estar atentos.). Veja o comentario do registrador Jodo Pedro Lamana Paiva a pg. 14.
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Noticias do nosso sife

Europa: abertura das vias extrajudiciais de resolucio de conflitos.
Texto de Jacques Béhin, notério francés e presidente da CAUE (Commission des
Affaires de I'Union Européenne), analisa a “desjudicializacao” da sociedade euro-
péia e o papel do notério na media¢do e prevencao de conflitos. (wwwv.irib.org.br -
Notas&Noticias, 12/02/2001 - A Europa do Direito - Jacques Béhin)

Cédula de produto rural. integra da Lei 10.200, de 14/2/2001.

A medida provisoria 2.117-13, de 27/12/00 foi convertida em lei, com mudancas
para o registro predial, atingindo custas e emolumentos devidos pela pratica de atos
de registro. Confira a lei e o comentario do registrador Sérgio Jacomino.
(www.irib.org.br - Notas&Noticias, 19/02/2001 - Cédula de produto rural: promulga-
da nova lei - custas e emolumentos atingidos).

Competéncia para criacao, extin¢do e provimento de Servicos
Notariais e de Registros.

Texto do Prof. Dr. Celso Anténio Bandeira de Mello, analisando os aspectos
legais relacionados com a iniciativa da criacao, extincao ou provimento de cartérios
extrajudiciais. (www.irib.org.br - Notas&Noticias, 20/02/2001 - A Competéncia para
Criacao e Extincdo de Servicos Notariais e de Registros e para Provimento desses
Servicos - Celso Anténio Bandeira de Melfo). m

Registro Juridico

Uniao estavel - direito a declaracao judicial

para extincao do vinculo.

Uma vez dissolvida a uniao es-
tavel, espécie de sociedade conju-
gal reconhecida constitucional e le-
galmente, 0s antigos companheiros
fazem jus a uma declaracao judici-
al gue oficialize a extincao do vin-
culo. Este direito foi reconhecido por
unanimidade, pela Quarta Turma do
Superior Tribunal de Justica, duran-
te 0 exame de um recurso especial,
cujo relator foi o ministro Ruy Rosa-
do de Aguiar.

O recurso especial foi proposto
pelo Ministério Publico Federal con-
tra uma decisdo anterior do Tribu-
nal de Justica do Distrito Federal
(TIDF) que, mantendo posiciona-
mento da primeira instancia, negou
reconhecimento judicial a extincdo
de uma sociedade conjugal, deno-
minacao juridica usada para os ca-
sos de unido estavel.

Em agosto de 1998, o bancério
brasiliense E.V.L. ajuizou uma acao
de dissolucado de sociedade de fato
junto a 22 Vara de Familia de Cei-
landia, uma das cidades-satélite do
Distrito Federal. O objetivo era o de
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obter uma declaracao judicial de
extincdo da unido estavel mantida,
entre dezembro de 1996 e maio de
1998, com a enfermeira E.C.S. Du-
rante o periodo da sociedade con-
jugal, nasceu uma filha (L.C.S.) a
quem o pai se comprometeu a en-
tregar 10% de sua renda bruta, a
titulo de pensdo alimenticia. Para
tanto, pediu a justica que determi-
nasse a empresa empregadora o
desconto do percentual em seu con-
tracheque.

Diante da partilha amigéavel dos
bens adquiridos para a manutencao
do lar e da disposicao em pagar
pensao, a primeira instancia negou
seguimento ao processo. A alega-
cao para extinguir a causa, sem se-
guer examinar as razoes alegadas
pelo autor, foi a de falta de interes-
se de agir. Apos este pronunciamen-
to, a defesa de E.V.L. prop6s apela-
¢ao ao TIDF, cuja 4* Turma Civel
manteve por unanimidade a posi-
cao adotada pela 2* Vara de Fami-
lia de Ceilandia.

Sob o entendimento de que um

51

de | R I B

fevereiro de

ex-companheiro possui direitc a uma
declaracao judicial de reconhecimen-
to da extincdo da unido estavel, o
Ministério Pdblico Federal (MPF) ajui-
ZOU O recurso especial no Superior
Tribunal de Justica, que reconheceu
a prerrogativa do bancario brasilien-
se em ter oficializado o fim da rela-
cao mantida com a enfermeira.

Durante o exame da questao, a
Quarta Turma concordou com os ar-
gumentos do Ministério Publico,
para quem, com o texto constituci-
onal de 1988 e a entrada em vigor
da Lei n®9.278/96, a chamada en-
tidade familiar (sociedade conjugal)
passou a ser um vinculo juridico su-
jeito a protecao do Estado. O atu-
al estagio de desenvolvimento do
Direito de Familia abrange a unido
estavel, cuja dignidade encontrou
assento constitucional e regula-
mentacao legal”, sustentou o MPF,
com a concordancia do STJ. (Pro-
cesso: Resp 285961; Noticias do STJ,
7/2/2001; STJreconhece direito de
companheiro a reconhecimento do
fim da unido estavel)
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lados percentualmente sobre o valor do titulo. Verifica-
se, portanto, a perda do objeto da acao, que se deve
julgar prejudicada, conforme jurisprudéncia consolida-
da nesta Corte. (ADIs 709/PR, Paulo Brossard, RTJ 154/
40; 539/DF, Moreira Alves, DJ de 22.10.93; 1.490/DF,
Carlos Velloso, DJ de 15.04.99; 1974/DF, Mauricio Cor-
réa, DJ de 23.08.99.

Ante o exposto, com fundamento no artigo 21, IX,
do RISTF, julgo prejudicada a acao, por perda do seu
objeto

Intime-se.

Brasilia, 06 de fevereiro de 2000. [sic. O anc é 2001]

Ministro Mauricio Corréa, Relator.
(Acao Direta de Inconstitucionalidade N. 2.216-1 -
Distrito Federal, Relator: Ministro Mauricio Corréa)

{*) Chamamos a atencao dos leitores para o fato de que o Sr.
Ministro Mauricio Corréa considerou que as Normas Gerais de
Emolumentos (Lei 10169/00, DOU 30/12/2000) "afastou do mun-
do juridico” as disposicdes legais contidas no Estatuto da Micro-
empresa, cujo calculo de custas e emolumentos se dava em por-
centagem sobre o valor do titulo. Tal posicionamento acarreta,
via de conseqléncia, a reformulacac das tabelas de custas em
vigor nos Estados, ja gue as reducbes previstas na legislacdo ante-
cedente ja nac tém gualquer eficacia, segundo o STF (NE)

SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

Alienacao. Embargos de terceiro. Penhora
nao registrada. Hipoteca sem registro.
Terceiro de boa-fé. Fraude de execucdo nao
caracterizada.

Cuida-se de agravo de instrumento visando ao pro-
cessamento de recurso especial fundamentado na ali-
nea "a" do permissor constitucional, interposto contra
acordao assim ementada:

“Processo civil. Embargos de terceiro. Bem aliena-
do quando pendente. Penhora nao registrada e hipote-
ca sem registro. Terceiro de boa-fé.

1. Pertinéncia de embargos opostos por terceiro,
com respaldo no art. 1046 do CPC.

2. A penhora para valer contra terceiros, adquirin-
do eficicia plena, necessita estar devidamente regis-
trada - Paragrafo 4° do art. 659 do CPC, acrescentado
pela Lei n. 8.953/94 em homenagem a jurisprudéncia
antecedente.

3. A hipoteca, como todo direito real de garantia,
sem a devida inscricdo ndo tem o condao de provocar
a nulidade da alienacao em desfavor do credor hipote-
cario. A garantia exige, obrigatoriamente, inscricao
(atualmente registro).

4. Agravo retido ndo conhecido e improvido o ape-
lo”.

Alega a recorrente violacao ao arts. 93, IX, da Cons-
tituicao, 252 da Lei 6.015/73, 849 e 850, CC, 458-lI|,
612, 655, § 2°, 659, § 4°, 664, 1046, CPC, 1°e 2°da
Lei 7443/85. Sustenta, em sintese, que o aresto pade-
ce de adequada fundamentacao. Aduz que a penhora
foi efetivada muito antes da aquisicao do imovel, logo
nao implicou qualguer esbulho ou turbacao ao recorri-
do. Assim, tendo este adquirido o bem que ja havia
sido apreendido, falece-lhe exatamente o pressuposto
basico dos embargos de terceiro.

Nao colhe ensejo de prosperar a irresignacao.

A uma, porgue possivel ofensa a norma de ordem
constitucional é matéria alheia ao ambito do recurso
especial.

A duas, porque ndo ¢ exata a afirmacdo de falta de
adequada fundamentacao por parte do acdrdao recorrido.
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A trés, porque, de acordo com a orientagdo desta
Corte, "nao havendo registro da penhora, nao ha falar
em fraude de execucdo, salvo se aquele que alegar a
fraude provar que o terceiro adquiriu o imével sabendo
que estava penhorado” (REsp-131871-MG]). Outros pre-
cedentes: Resp’s 111899-RJ, 112445-SP 225091-GO e
248323-SP.

Brasilia, 25/9/2000. Ministro Salvio de Figueiredo
Teixeira, Relator. (Agravo de Instrumento n.® 272.495/
MG; DJU n.® 193; 5/10/2000; pg. 236)

Execucio. Confissdo de divida com garantia
hipotecaria. Prioridade da penhora - bens
dados em hipoteca.

Decisdo. Cuida-se de agravo de instrumento inter-
posto de decisdo que inadmitiu recurso especial, fun-
dado na alinea “a" do permissivo constitucional mane-
jado contra V. Acordao da egrégia Décima Primeira
Camara Ordinaria do Primeiro Tribunal de Alcada Civil
do Estado de Sao Paulo, que restou assim ementado:

"Penhora. Execucdo de confissao de divida com
garantia hipotecaria. Prioridade legal da penhora dos
bens dados em hipoteca, independentemente da indi-
cacao do devedor. Art. 655, § 2°, do CPC. Jurisprudén-
cia. Recurso provido.”

Sustenta o recorrente violacao aocs artigos 620, 655,
§ 2° do CPC, 105, § 1°, “e” e “f" da Lel Federal
4.504/64.

Nao prospera o inconformisma.

A matéria referente aos artigos 620 do Cdédigo de
Processo Civil, 105, § 1°, “e” e "f" da Lei Federal 4.504/
64, tidos por violados, nao foi apreciada pelo V. Aresto
recorrido, nem tampouco foram opostos embargos de-
claratorios visando a suprir eventual omissdo (sumulas
282 e 356/STF).

Além disso, a solucao do litigio decorreu da convic-
cao formada pelo V. Acordao recorrido em face dos
elementos faticos existentes nos autos. Rever a deci-
sao recorrida importaria necessariamente no reexame
de provas, o que é defeso nesta fase recursal (simula
07-ST)).
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Saliente-se, por fim, que esta Casa ja se pronun-
ciou no sentido de que "havendo bens gravados, para
a garantia do débito, sobre eles havera de recair a pe-
nhora.” (MC 674-SP Relator Min. Eduardo Ribeiro, DJ
de 14.04.97).

Brasilia, 19/09/2000. Ministro Barros Monteiro, Re-
lator. (Agravo de Instrumento n.° 277.463/SP; DJU n.°
193; 05/10/2000; pg. 236)

Execucao. Penhora. Bem de familia. Imével
residencial. Lei N.° 8.009/90, art. 5°.
Embargos procedentes.

Despacho. Banco do Brasil S/A interpGe agravo de
instrumento contra despacho gque inadmitiu o recurso
especial assentado em ofensa aos artigos 5°, paragra-
fo Unico, da Lei n®8.009/90, 17, inciso I, 245, paragra-
fo Unico, 267, inciso IV e § 3°, 295, inciso Il, 333, inciso
|, e 458, inciso Il, do Codigo de Processo Civil.

Insurge-se, no apelo extremo, contra aresto assim
ementado:

"Execucao por titulo extrajudicial. Penhora. Bem de fa-
milia. Lei n. 8.009/90. Existéncia de outro imével de proprie-
dade do executado, utilizado como residéncia de seu sogro,
e que também foi penhorado na execucdo. Circunstanda
que nao retira daguele em que reside a qualidade de bem
de familia. Inteligéncia do art. 5° de referida lei. Embargos
julgados procedentes. Sentenca mantida.”

Decido. Ressalte-se, inicialmente, que os artigos 17,
inciso Il, e 333, inciso |, do Cddigo de Processo Civil,
nao foram prequestionados, requisito essencial & sua
analise em sede de recurso especial.

Sustenta o recorrente que o Tribunal a quo nao dis-
cutiu a ilegitimidade do recorrido para opor embargos
a execucao por ser penhoravel sua parte em imovel
objeto de constricdo. Afirma que, sendo questao de
ordem publica, deveria ter sido conhecida de oficio pelos
julgadores. Tal matéria, no entanto, nao foi prequesti-
onada, sendo certo que “em sede de recurso especial,
imprescindivel é o prequestionamento do tema apon-
tado como violado, mesmo em se tratando de matéri-
as de ordem publica” (AgRgAg n® 268.751/RS, 3a Tur-
ma, Relator o Senhor Ministro Carlos Alberto Menezes
Direito, DJ de 27/03/2000). Ademais, “a alegacao de
nulidade da penhora com apoio na Lei n°® 8.009/90,
pode ser manifestada nos embargos 4 execucao” (REsp
n°® 181.564/SP 3a Turma, Relator o Senhor Ministro
Carlos Alberto Menezes Direito, DJ de 21/02/2000).

Brasilia, 27/09/2000. Ministro Carlos Alberto Me-
nezes Direito, Relator. (Agravo de Instrumento n.°
325.426/SP; DJU n.° 194; 6/10/2000; pg. 406)

Penhora. Incidéncia. Nulidade. Embargos a
arrematac&o. Constricdo. Descabimento.
Bem de familia. Impenhorabilidade,
Embargos de terceiro - legitimidade.
Despacho. Banco Bradesco S/A interpde agravo de
instrumento contra o despacho que nao admitiu recur-
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so especial assentado em ofensa aos artigos 128, 249,
§ 1°, 458, inciso Il, 460, 515, §§ 1° e 2° 516, 535,
incisos | e Il, e 738, inciso |, do Cédigo de Processo
Civil, além de dissidio jurisprudencial.

Insurge-se, no apelo extremo, contra o Acérdao
assim ementado:

“Penhoara. Incidéncia. Nulidade. Embargos & arre-
matacao. Constricao incidindo sobre 2/3 do bem imé-
vel pertencente a quatro proprietarios. Descabimento.
Apenas dois proprietarios figuram como executados no
processo. A penhora somente poderia recair sobre
metade do bem e néo sobre 2/3. Até mesmo quanto
aos demais imoveis pertencentes em co-propriedade a
um dos executados e sua esposa, a penhora somente
poderia recair sobre 50% de cada um dos iméveis, posto
que a esposa é estranha a relacdo processual. Feito
anulado a partir da citacao. Recurso provido para esse
fim.

Penhora. Intimacao. Nulidade. Embargos a arrema-
tacao. Hipotese em que a certidao do oficial de justica
nao supre a intimagdo da parte. Para ter validade aquela
certidao era preciso que o oficial certificasse a negati-
va da assinatura, a descricao da pessoa intimada etc.
Feito anulado a partir da citacao. Recurso provido para
esse fim.

Representacaa Profissional. Curador Especial. No-
meacdo. Auséncia. Embargos a arrematacdo. Execu-
tado preso, citado e intimado na Penitenciaria de Gua-
rulhos. Aplicabilidade do art. 9°, Il da CPC. Necessida-
de de nomeacao do curador especial. Condicdo im-
prescindivel & validade do respectivo processo. Ainda
que o réu tenha sido citado pessoalmente ou tenha
ciéncia inequivoca da acao, se estiver preso a ele serd
dado curador especial, © mesmo ocorrendo no caso de
execucao. Entendimento jurisprudencial. Feito anula-
do a partir da citacdo. Recurso provido para esse fim.

Embargos de terceiro. Legitimidade. Embargos a ar-
rematacao. Ao terceiro esta assegurado o direito de plei-
tear aquilo que lhe pertence. Garantia Constitucional. A
propriedade é garantia constitucional e nao pode admi-
tir-se gue um bem de terceiro seja constrito e levado a
leilao, sem que lhe garanta o direito de defesa. Ade-
mais, o bem de familia € impenhoravel por forca da Lei
8.009/90 e isso nao foi levado em conta pelo Juiz a quo.

Feito anulado a partir da citacdo. Recurso provido
para esse fim.”

Opostos embargos de declaragao, foram rejeitados.

Decido. Ressalte-se, inicialmente, que, no caso em
tela, foi dada a prestacao jurisdicional requerida pela
parte, ndo se podendo falar em ocorréncia de omissao
ou contradicao nos julgados. Ademais, as decisdes fo-
ram devidamente fundamentadas, sendo certo que o
julgador nao esta obrigado a responder a todos os pon-
tos suscitados pelas partes, mas, sim, aos essenciais a
apreciacao da controvérsia.

Afirma o recorrente que houve julgamento extra
petita, “ante a nao incidéncia dos artigos 515 e 5/6 da
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mesmo Diploma Legal, porque estes sdo inaplicaveis
se a sentenca julgar por inteiro as questoes suscitadas
pelas partes”. Vé-se, portanto, que o proprio recorren-
te confirma que as questoes suscitadas foram julgadas
por inteiro, n&o se podendo falar, portanto, em decisao
extra petita. Além disso, nao se verifica a alegada ofen-
sa aos artigos 515 e 516 do Codigo de Processo Civil,
pois, se a matéria posta nos autos foi devidamente
analisada e contra a sentenca irresignou-se a ora agrava-
da, as questoes poderiam ser dirimidas pelo Tribunal a
quo, como efetivamente foram.

Outrossim, sustenta o recorrente que nao se vislum-
bra o prejuizo apontado, sendo certo que “a repeticao
dos atos processuais executdrios irdo beneficiar injusta-
mente os executados, em detrimento do credor”. No
entanto, analisando todos os elementos faticos, provas
e documentos constantes dos autos, verificaram os jul-
gadores a ocorréncia de nulidades e falhas, que acar-
retaram a anulacdo do feito a partir da citagdo. Assim,
devidamente indicado no aresto recorrido os atos anu-
lados, que foram reconhecidos prejudiciais a parte.

Por fim, afirma o agravante no especial que os
embargos foram opostos fora do prazo legal, “ja que o
mandado de intimacao foi juntado em 13.05.96 e os
embargos so foram opostos em 27.05.96", razao pela
qual ofendido o artigo 738, inciso |, do Cédigo de Pro-
cesso Civil. No entanto, vé-se as fls. 30/31 dos autos
que a juntada se refere ao mandado de citacao para
pagamento em 24 horas sob pena de penhora, cons-
tando do mandado que, se nao paga a divida e penho-
rado algum bem do devedor, o prazo de embargos sera
de 10 dias a partir da juntada do mandado de penho-
ra. Assim, nao se canta da data referida pelo agravan-
te o prazo para embargos.

Quanto ao dissidio, o agravante ndo menciona as
circunstancias que identifiguem ou assemelhem os
Acordaos tidos por paradigmas ao decisum prolatado
nos presentes autos, por meio de trechos extraidos dos
mesmos, de acordo com o que estabelece o artigo 541,
paragrafo nico, do Cddigo de Processo Civil.

Brasilia, 21/9/2000. Ministro Carlos Alberto Mene-
zes Direito, Relator. (Agravo de Instrumento n.® 321.414/
SP; DIU n.® 194; 6/10/2000; pg. 395)

Execucao hipotecaria. Carta de adjudicacdo.
Empresa concordataria. Tributos da
Fazenda Publica.

Decisao: Cuidam os autos de execucdo de titulo
extrajudicial movida por Philips do Brasil Ltda. contra
Hermes Macedo S.A onde, penhorado e levado a pra-
ca um dos imoveis dado em garantia, a agravante foi
deferida a adjudicacao do referido.imével, cuja carta o
MM juizo de 1° grau condicionou-a a comprovacao de
quitacdo dos Tributos da Fazenda Publica.

Inconformada, Philips do Brasil S/A aviou compe-
tente Agravo de Instrumento, cujo aresto dirimiu a con-
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trovérsia com a sequinte ementa:

" Agravo de Instrumento. Execucao hipotecaria. Ex-
pedicdo da carta de adjudicacao. Empresa concorda-
taria. Necessidade de comprovacdo de quitagao dos
Tributos da Fazenda Publica. Improvimento.

Nos processos de execucao hipotecaria de em-
presas sujeitas ao regime de concordata € impres-
cindivel a comprovacao da quitacdo de todos os tri-
butos da divida ativa da Fazenda Publica, para fins
de expedicao de carta de adjudicacao, em face do
direito de preferéncia do crédito tributario assegu-
rado pelo art. 186 do Cdédigo Nacional Tributario, e
vedacao expressa contida no art.31 da Lei n°® 6830/
80."

Irresignada, ainda, Philips do Brasil Ltda. interpés
Recurso Especial fulcrado no permissivo constitucional
do art. 105, I, alinea "a”, alegando vulneracac ao
art. 31, da Lei N° 6830/80, bemn como, dissenso inter-
pretativo.

Parecer Ministerial as fls. 220/221.

O apelo nao logra prosperar.

Correto 0 entendimento esposado pelo Ministério
Publico Federal, cujos fundamentos transcrevo, verbis:

*0O inconformismo da agravante volta-se contraor.
acordao de fls. 143/146 que, ao manter a r. decisao
exarada em autos de execucao hipotecaria, condicio-
nou a expedicao de carta de adjudicacao requerida
pela credora, ora agravante, a comprovacao de quita-
cao dos tributos devidos a Fazenda Publica pela deve-
dora, ora agravada, aguele tempo em concordata, pre-
ventiva”.

Sucede que o agravado, através da peticao de fls.
190, informou que "nos Autos de Concordata Preven-
tiva n® 29.960, em tramite perante a 1° Vara da Fazen-
da Publica, Faléncias e Concordatas de Curitiba - Para-
na, foi decretada a faléncia da peticionaria em data de
26 de fevereiro de 1996, conforme demonstra a repro-
grafia anexa.

Sobrevindo, pois, a faléncia do devedor, e exis-
tindo, no caso, créditos trabalhistas, a sua execucao
nao se aplica o disposto no art. 24, paragrafo 2°,
inciso |, da Lei de Faléncias, ja que, em decorréncia
do previsto na legislacao atual, o bem objeto de
garantia real pode ser rateado entre outros credo-
res, cujos créditos preferem aguele do titular de tal
direito de garantia, como ocorre com os que tém
direito a receber salarios e indenizacoes trabalhistas
- Lei de Faléncias, art. 102, caput.

Assim sendo, deve ser mantida a r. decisac agrava-
da, para que os autos da execucao sejam remetidos ao
juizo falimentar, onde a agravante devera proceder a
habilitacdo de seu crédito, na ordem de classificacao
que lhe é propria.”

Brasilia, 27/09/2000. Ministro Waldemar Zveiter,
Relator. (Agravo de Instrumento n® 158.962/SP; DJU n®
194; 6/10/2000; pg. 380)
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Imposto de transmissao causa mortis.
Isencio.

Ementa. Tributério. Imposto de transmissao causa
mortis (art. 179 do CTN).

1. Cabe ao Juiz do Inventario a vista da situacao
dos herdeiros, miseraveis na forma da lei, por isto ao
apandgio da Justica Gratuita, declara-los isentos do
pagamento do imposto de transmissao causa mortis.

2. Providéncia que independe de burocratico reque-
rimento na esfera administrativa para o reconhecimen-
to judicial.

3. Recurso especial provido. (2* Turma/STJ)

Brasilia 12/9/2000.Relatora: Ministra Eliana Calmon.
(Recurso Especial n® 238.161/SP; DJU n° 195; 9/10/
2000; pg. 133)

Compromisso de c/v celebrado antes da Lei
N° 8.078/90. Rescisdo. Devolucio das
parcelas pagas - Cédigo Civil, art. 924.
Aplicacdo. Precedentes.

Ementa. Recurso Especial. Cédigo Civil. Compromis-
so de compra e venda de imovel celebrado antes do
advento da lei n°® 8.078/90. Rescisao. Devolucdo das
parcelas pagas pelo comprador. Possibilidade. Cédigo
Civil, artigo 924. Aplicacao. Dissidio jurisprudencial.

1. Nos casos de rescisao de contrato de promessa
de compra e venda de imével assinado antes da vigén-
cia da Lei n° 8.078/90, pode o juiz, ao determinar a
devolucdo das parcelas pagas, com fundamento no
artigo 924 do Caédigo Civil, reduzi-las ao patamar mais
justo com o objetivo de evitar o enriquecimento sem
causa de qualquer uma das partes.

2. Precedentes desta Corte.

3. Recurso especial ndo conhecido.

Brasflia 31/8/2000 (Data do julgamento). Relator:
Ministro Antonio de Padua Ribeiro. (Recurso Especial;
n° 146.510/MG; DJU n® 195; 9/10/2000; pg. 141)

Intimacao pessoal. Praca. Edital.

Ementa. Processo Civil. Praga. Intimacao. Nao lo-
calizado para os efeitos da intimacdo pessoal, o deve-
dor pode ser cientificado da praca por edital, desde
que publicado com a antecedéncia minima de 24 Ho-
ras (CPC, art. 192). Recurso especial nao conhecido.

Brasilia, 15/8/2000 (data do julgamento). Relator:
Ministro Ari Pargendler. (Recurso Especial n°® 234.389/
GO; DJU n® 195; 9/10/2000; pg. 143)

Execucao. Arrematacdo. Depdésito do lance.

Ementa: Execucao. Arrematacao. Artigos 125, |, 690
e 694 do Caédigo de Processo Civil.

1. A decisao que determina seja feito o depdsito do
lance, de imediato, preterindo um dos lances, é agra-
vavel.

2. Malfere o art. 125, |, do Codigo de Processo Civil
o Acérdao que nao considera a vulneracao do art. 630
do mesmo Cédigo, preferindo, entre duas propostas
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com prazo supericr a trés dias, aquela de menor valor,
tendo a decisao agravada admitido que ambas sao a
vista.

3. Recurso especial conhecido e provido.

Brasilia, 13/6/2000. (data do julgamento). Relator:
Ministro Carlos Alberto Menezes Direito. (Recurso Es-
pecial n® 240.054/SC; DJU n® 195; 9/10/200; pg. 143)

Penhora. Registro. Fraude a execucao.

Ementa: Processo Civil. Fraude a execucdo. Nao
ocorréncia. O registro da penhora é imprescindivel a
caracterizacao da fraude a execucao, salvo se aguele
que alega a existéncia da fraude comprovar que o ter-
ceiro adquiriu o imovel ciente da constricao, mormen-
te se 0 comprador nao adquiriu o bem diretamente do
executado, tal qual na espécie. Recurso especial co-
nhecido e provido.

Brasilia, 3/8/2000 (data do julgamento). Relator:
Ministro Ari Pargendler. (Recurso Especial n® 249.328/
SP; DJU n® 195; 09/10/2000; pg.143)

Servidao de passagem nao configurada.
Imoveis de mesma proprietaria.

Ementa: Civil e processual. Serviddo de passagem.
Imoveis pertencentes a uma mesma proprietaria. Nao
configuracao do 6nus. CC, art. 695. Mera tolerancia
da titular dos imdveis. Recurso Especial. Prova. Reexa-
me. Impossibilidade. Dissidio jurisprudencial ndo confi-
gurado.

. Inservivel a divergéncia jurisprudencial pretendi-
da demonstrar mediante simples transcricao de emen-
tas e passagens doutrinarias gque nao permitem exata
identificacao da exata similitude das hipéteses confron-
tadas.

IIl. Firmado pelo acérdao, na interpretacao da pro-
va, que nao se configurou a serviddo, mas mera tole-
rancia da antiga proprietaria dos imoveis, o reexame
da questao recai no dbice da Stmula n. 7 do STJ.

Ill. Caso, ademais, em que os imdveis pertenciam a
mesma dona, de sorte que os pressupostos do art. 695
do Cédigo Civil ndo se acham configurados.

IV. Recurso especial ndo conhecido

Brasilia, 29/8/2000 (data do julgamenta). Relator:
Ministro Aldir Passarinho Junior. (Recurso Especial n°
117.308/MG; DJU n® 195; 9/10/2000; pg. 150)

Execucdo. Garantia hipotecaria. Anuéncia
da esposa. Bem nomeado a penhora.
Litisconsorcio passivo entre o garante
hipotecario e seu conjuge.

Ementa. Execugao. Legitimidade de parte passiva
ad causan da mulher do avalista, que anuiu a constitui-
cao da garantia hipotecaria, comprometendo inclusive
a sua meacao.

O garante de divida alheia equipara-se ao devedor.
Quem deu a garantia deve figurar no polo passivo da
execucao, quando se pretenda tornar aquela efetiva.

fevereiro de 2001



Precedentes.

Caso em que, ademais, os executados nomearam
o bem hipotecado a penhora. Litisconsorcio passivo
necessario entre o garante hipotecario e seu conjuge.
Recurso especial conhecido e provido.

Brasilia, 17/8/2000 (data do julgamento). Relator:
(Recurso Especial n° 212.447/MS; DJU 9/10/2000; pg.
152)

Competéncia. Faléncia. Execucio
trabalhista. Juizo falimentar e justica do
trabalho.

Despacho: Cuida-se de conflito positivo de compe-
téncia entre o Juizo de Direito da Vara de Faléncias e
Concordatas e Insolvéncia Civil de Goiania - GO e o
Juizo da 4° Vara do Trabalho de Joinville, Estado de
Santa Catarina, relativamente a reclamacéo trabalhis-
ta ajuizada por Alberto Meier contra Encol S/A - Enge-
nharia, Comércio e Industria.

Entende a massa falida suscitante, que, decretada
sua quebra em 16/03/1999, a execucéo de créditos
trabalhistas é competéncia do juizo da faléncia.

Em decisdo de fl. 82, foi determinada a suspensao,
até o julgamento do presente conflito, do levantamen-
to do numerario penhorado por determinacao judicial
do Juizo Trabalhista.

A matéria é conhecida nesta 22 Secao, onde restou
assentada a competéncia do Juizo universal da falén-
cia. Nesse sentido:

“Conflito de Competéncia. Execucdo trabalhista.
Faléncia superveniente da empresa.

A execucdo trabalhista j& ndo pode prosseguir, se
decretada a quebra da empresa, ainda que a penhora
tenha sido feita anteriormente, salvo se ja aprazada a
praca; realizada a praca no juizo trabalhista, a totali-
dade do preco deve ser transferida ao juizo falimentar.

Conflito conhecido para declarar competente o MM.
Juizo da 72 Vara Civel de Osasco.” (CC n° 19.468/5P 2°
Secao, Relator o Senhor Ministro Ari Pargendler, DJ de
07.06.99)

“Competéncia. Faléncia. Execucao trabalhista. Jui-
zo falimentar e justica do trabalho.

Decretada a faléncia, a execucao dos julgados,
mesmo os trabalhistas, terdo prosseguimento no Juizo
Falimentar. Precedentes.

Execucbes movidas contra uma terceira empresa,
criada em decorréncia de cisao parcial da falida, per-
manecem em tramite perante a Justica especializada.”
(CC n° 22.093/ES, 2° Secao, Relator o Senhor Ministro
Barras Monteiro, DJ de 29.11.99)

"Processual civil. Acdo trabalhista. Arrematacao.
Empresa reclamada cuja quebra fora decretada anteri-
ormente. Universalidade do juizo falimentar. Lei n.
7.661/45, arts. 7°, § 2°, 24 e 70, § 4°.

. A 2¢ secdo, em precedentes mais modernos, de-
cidiu que o crédito decorrente de saldrio estd sujeito a
rateio dentre os de igual natureza, pelo que ndo se
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enquadra na excecao prevista no art. 70, paragrafo 2°,
, da Lei n. 7.661/45.

Il. Destarte, ndo ocorrendo interessados na praca,
se a adjudicacao, pela reclamante, do bem penhorado
em execucao trabalhista, é posterior & decretacdo da
quebra da empresa reclamada, o ato fica desfeito em
face da competéncia universal do juizo falimentar, ao
qual cabera processar o crédito da ex-empregada, e o
eventual rateio.

lIl. Conflito conhecido, para declarar competente o
Jufzo de Direito suscitado, da 3? Vara Civel de Aracatu-
ba, Estado de Sao Paulo.” (CC n® 26.918/SP 27 Secao,
Relator o Senhor Ministro Aldir Passarinho Junior, DJ de
03.04.2000)

“Conflito de competéncia. Execucdo trabalhista.
Decretagdo da quebra anterior a penhora. Competén-
cia do Juizo da faléncia.

| - Revelam os autos que a penhora do bem em
execucao trabalhista foi procedida em data posterior
ao decreto da faléncia, devendo os demais atos, se-
gundo jurisprudéncia da Eg. Segunda Secao, serem
concluidos pelo Juizo Falimentar.

Il - Conflito conhecido para declarar competente o
Juizo de Direito da Quinta Vara Civel de Feira de San-
tana-BA, o suscitado.” (CC n® 25.328/BA, 2* Secdo,
Relator o Senhar Ministro Waldemar Zveiter, DJ de
06.09.99)

Ante o exposto, conheco do conflito para declarar
competente o Juizo de Direito da Vara de Faléncias,
Concordata e Insolvéncia Civil de Goiania - GO.

Brasilia, 28/09/2000. Ministro Aldir Passarinho Juni-
or, Relator. (Conflito de Competéncia n° 30.360/GO;
DJU 10/10/2000; pg. 211)

Promessa de c/v. Rescisdo. Devolucao das
prestacoes pagas. Codigo Civil, art. 924.

Para evitar o enriguecimento sem causa de uma
das partes, deve a vendedora reter 10% do valor das
parcelas pagas em contrato de compra e venda de
imovel, corrigidos monetariamente.

Recurso especial conhecido e provido parcialmente.

Decisdo: Trata-se de recurso especial interposto pela
letra “c” do permissivo constitucional, contra acordao
assim ementado :

“Promessa de compra e venda. Incorporacao. Res-
cisdo contratual. Devolucao das prestagoes pagas. Ar-
ras. Correcao monetaria.

No caso da rescisdo do compromissc de compra e
venda sem culpa do compromissario comprador, a res-
tituicdo das importancias pagas por ele deve operar-se
de modo integral, com correcac monetaria.

Constituindo as arras pena gue visa a prefixar per-
das e danos, somente podem ser retidas pelo incorpo-
rador se da resolucao do contrato |he resultar prejuizo,
0 gue nao se verifica com a restituicdo do imével valo-
rizado pelo decurso do tempo, e pelo desenvolvimento
urbano da respectiva area.”
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Alega a recorrente que o acérdao estabeleceu diver-
géncia com decisao desta Corte que nao admite a devo-
lucao integral das parcelas pagas. Requer a reducao pro-
porcional nos termos do art. 924 do Codigo Civil.

Tem razdo, em parte, a recorrente. O art. 924 do
Cadigo Civil dispde que “quando se cumprir em parte
a obrigacao, poderd o juiz reduzir proporcionalmente a
pena estipulada para o caso de mora, ou de inadim-
plemento”.

Assim, ndo seria justo admitir-se que a vendedora
recorrente pudesse, pelo inadimplemento dos compra-
dores recorridos, reter o valor integral do sinal e das
parcelas pagas durante a vigéncia do contrato e ainda
receber de volta os direitos sobre o imdvel.

Todavia, justo também nao seria favorecer os com-
pradores recorridos com a devolucdo do sinal e das
mencionadas parcelas, pois, a meu ver, haveria o enri-
guecimento injusto dos compradores, situacdo censu-
rada pela Moral e pelo Direito, que o artigo 924 do
Cadigo Civil objetiva evitar.

Por isso a jurisprudéncia desta Corte firmou-se no
sentido de que mesmo “se o contrato de compra e
venda de imovel em construcdo estabelecer, para a
hipotese de inadimplemento do promitente compra-

dor, a perda total das quantias pagas, e ainda que te-
nha sido celebrado antes da vigéncia do Cddigo de
Defesa do Consumidor, deve o juiz, autorizado pelo
disposto no art. 924 do Codigo Civil, reduzi-la a pata-
mar justo, com a finalidade de evitar o enriquecimento
sem causa de qualquer das partes” (Resp-186.009/JSP
Rel. Min. Waldemar Zveiter, DJU de 29J 11/1999).

No mesmo sentido os Resps n°s 94.271/SP, 94.640/
DF, 85.182/PE, 241.636/SP, 218.721/SP e 98.961/DF.

E preciso observar que a vendedora recorrente, ao
efetuar a venda do imével, realizou despesas com pu-
blicidade, corretagem, elaboracao de contratos, carté-
rios, entre outras, e gue, certamente, esses encargos
devem ser suportados por ambas as partes em casos
como o presente.

Ante o exposto, nos termos do art. 557, § 13- A, do
CPC, conheco do recurso e dou-lhe parcial provimento
para reformar o acérdao recorrido, a fim de que a
empresa recorrente retenha 10% das quantias pagas
pelo recorrido, corrigidas monetariamente. Verbas da
sucumbéncia, em propor¢ao.

Brasilia, 8/09/2000. Relator: Ministro Antdnio de
Padua Ribeiro. (Recurso Especial n® 218.649/MG; DJU
10/10/2000; pg. 381)

TRIBUNAL SUPERIOR DO TRABALHO

Penhora. Execucdo trabalhista. Bem
vinculado a cédula de crédito industrial.
Preferéncia do crédito trabalhista.

Decisdo: Por unanimidade, nao conhecer dos Em-
bargos.

Ementa: Recurso de Revista em fase de execucao.
Nao conhecimento. Penhora de bem vinculado a cé-
dula de crédito industrial. Violacdo do art. 896 da CLT
nao configurada. O conhecimento de Recurso de Re-
vista em fase de execugdo pressupoe a demonstracao
de afronta direta e literal a dispositivo constitucional.
Esta, entretanto, nao é a hipétese dos autos, em que
o Recorrente sustentou a ocorréncia de afronta ac art.
5°, XXXVI - ato juridico perfeito e direito adquirido -
tendo em vista a penhora, em execucao trabalhista,
de bem protegido pela impenhorabilidade prevista no
art. 57 do Decreto-Lei n® 413/69. Para que se conclua
pela ocorréncia da alegada vulneracao constitucional,
ha de se gquestionar, primeiramente, se a impenhora-
bilidade dos bens vinculados a cédula de crédito in-
dustrial é absoluta, ou se cede lugar aos créditos privi-
legiados, como os de natureza trabalhista. Assim, a
vulneracao constitucional, acaso configurada, ocorreu
de forma indireta ou obliqua, o que nao atende o dis-
posto no art. 896, § 2°, da CLT. Embargos nao conhe-
cidos.

Relator: Ministro Rider Nogueira de Brito. (Processo
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E-RR-491.197/1998.8 - TRT da 6? Regiao; DJU n.® 194;
6/10/2000; pg. 539)

Cédula industrial hipotecaria garantida por
alienacao fiduciaria. Crédito trabalhista.
Impenhorabilidade.

Decisao. Por unanimidade, conhecer dos Embargos
por violacao do artigo 896 da CLT e dar-lhes provimen-
to para desconstituir a penhora efetuada sobre bem
patrimonial dadoc em garantia de cédula industrial hi-
potecéria.

Ementa: Da Impenhorabilidade - cédula hipotecéria.

O artigo 57 do DL n® 413/69 reza que os bens vin-
culados a cédula industrial ndo serdao penhorados por
outras dividas. O artigo 648 do CPC preconiza a nao
sujeicao a execucdo, dos bens considerados impenho-
raveis. Neste diapasdo, constatada a existéncia de cé-
dula industrial hipotecaria garantida pela alienacao fi-
ducidria, descabe potencializar a preferéncia do crédi-
to trabalhista a ponto de alcancar o bem envolvido,
gue integra nao o patriménio do alienante, mas o do
adquirente fiduciario, ndo podendo, nestes termos, ser
alcancado por execucao na qual nao se revele como
devedor. Recurso provido.

Relator: Ministro José Luiz Vasconcellos. (Processo
n° E-RR-491.865/1998-5 — TRT da 6° Regido; DJU N°
194; 6/10/2000; pg. 536) N
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Firma individual. Aquisicdo
e transmissdo de imoveis.
Personalidade juridica.

P — Personalidade juridica de fir-
ma individual para aquisicac ou
fransmissao de imoveis.

R - A firma individual ou comer-
ciante em nome proprio, conforme
possibilita o Codigo Comercial de
1.850 é registrado na Junta Comer-
cial. A pessoa fisica se inscreve
como “comerciante em nome pro-
prio” e passa a exercer sua ativida-
de. Para adquirir bens imoveis tem
total liberdade. Para alienar, como
0 patriménio do comerciante em
nome proprio se confunde com o
da pessoa fisica, deve, se casado,
contar com a outorga uxéria, qual-
quer que seja o regime de bens. Se
o regime de bens for o da comu-
nhao, ou a mulher for condémina,
ambos transmitem. Ha necessida-
de, também, de comprovacdo da
regular contribuicao a seguridade
social, conforme a Lei 8.212/91.
Para hipotecar ou onerar o imovel
a situacao é idéntica, mas, objeti-
vamente, ndo se pode negar a per-
sonalidade juridica do comerciante
em nome proprio, a chamada fir-
ma individual.

Condominio. Aquisicdo e
transmissao de imoveis.
Personalidade juridica.

P - Personalidade juridica de
condominio de edificios para aqui-
sicao e transmissao de imoveis.

R -0 condominio de edificios nao
tem personalidade juridica para ser
titular de imoveis ou direitos a eles
relativos, exceto nos casos do art. 63
da Lei 4.591/64, em que o condomi-
nio pode adquirir unidades auténo-
mas leiloadas, na forma do que estd
previsto na Lei de Incorporacoes.

Registro de partilha. Bens
sem valor declarado.
Meacdo. ITBI.

P - Separacéo judicial consen-
sual. Juiz homologa acordo celebra-
do entre os conjuges sobre a parti-
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lha dos bens. Nao ha valores indivi-
duais para os bens. Pode a partilha
ser registrada?

R - Na partilha, obrigatoriamen-
te, devem ser dados valores aos
bens para verificar se um dos con-
juges esta recebendo além ou
aquém da meacao, o que implica
em gue se recolha o imposto de
transmissao sobre eventual diferen-
ca. Assim, apresentada ao registro
sem os valores, deve ser o titulo
devolvido para ser editado e retifi-
cado.

Extincao de condominio.
Proprietarios em comum de
varios imoveis. Divisao
amigavel ou permuta de
partes ideais?

P — Escritura de divisao amiga-
vel referente a diversos imdveis
matriculados individualmente, des-
membrados de uma mesma area
(objeto de inventario). Os imaveis
ficaram “em comum” entre os her-
deiros, que participam agora da di-
visao amigavel.

R - Para a extincao de condo-
minio em que varias pessoas sao
proprietarias em comum de varios
imoveis, se 0s Imoveis continuam os
mesmos nao ha divisdao, mas per-
muta de partes ideais, tributavel,
portanto. A divisao é critério mate-
matico, aritmético, de tal sorte que,
encerrada a operacao de divisdo, o
todo nao existe mais, nascendo as
partes. Como os imoveis continuam
0S Mesmos, O que se tem &, sem
duvida, a permuta de partes ideais.
As partes, em sendo contiguos os
imoveis e dos mesmos conddminos,
podem, sem divida, requerer a uni-
ficacdo para, depois, requerer o
registro da divisao, com a atribui-
¢ao do quinhao de cada um.

Constituicao de sociedade.
Integralizacao do valor
subscrito através de
imoveis. Doacao de cotas
aos filhos. ITBI. CNPJ.

P - Contrato de constituicao
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de sociedade mencionando doacao
de cotas aos filhos, mas a integrali-
zacao do valor subscrito deu-se atra-
ves de bens imoveis pertencentes aos
cdnjuges, que constituiram a socie-
dade. Escritura publica? Contrato ja
registrado em Pessoas Juridicas de-
vera ser registrado também na Junta
Comercial? Ha incidéncia de impos-
to de transmissao, sendo que a ativi-
dade da empresa é a o/v, locacao e
permuta de imoveis? A empresa de-
verd apresentar cartdao de CNPJ?

R- Se a conferéncia de bens para
a formacao ou aumento do capital
social se referir a imével urbano ou
rural, pode e deve ser registrada por
escritura publica, se a pessoa jurfdi-
ca foi registrada no Registro Civil das
Pessoas Juridicas. Pode ser utilizado
o instrumento particular, se a pessoa
juridica foi registrada na Junta Co-
mercial (art. 64, da Lei 8.934/94). O
fato das cotas do capital social te-
rem sido doadas a filhos (maiores ou
menores), em seguida a formaliza-
cdo da sociedade, em nada interfere
no Registro que é de Imoéveis. Se, con-
forme seus objetivos, a empresa tem
seu contrato social registrado no Re-
gistro Civil das Pessoas Juridicas, nao
ha possibilidade legal de ser registra-
da, também, na Junta Comercial, que
50 registra sociedades comerciais. O
recolhimento do imposto é devido,
se a sociedade tiver por objeto a co-
mercializacao de imodveis. Para a isen-
¢do, a empresa deve apresentar a
guia visada pela Prefeitura Munici-
pal. Se foi feita a conferéncia de bens
para pessoa juridica, esta deve ter o
CNPJ, que deve ser apresentado por
copia autenticada.

Dacdo em pagamento. SFH.
Instrumento particular ou
escritura publica?

P - Podem ser aceitos instrumen-
tos particulares de dacao em paga-
mento de imoveis relativos a imdveis
financiados por agentes financeiros?

R- Em tais casos a dacao em
pagamento deve, por forca do art.
134 do Cadigo Civil, ser formaliza-
da, obrigatoriamente, por escritura
publica. A lei tem permitido o ins-
trumento particular, para simplificar
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e baratear custos de registros e escri-
turas, em casos de financiamentos
dentro do Sistema Financeiro de Ha-
bitacdo. Mas quando o mutuario nao
pode pagar o déhito é obrigatéria a
escritura publica para a dacdo em
pagamento do imovel ao credor.

Averbacao. Reserva legal.
Imovel pertencente a varias
pessoas. Usufruto.

P — Quem deve assinar o requeri-
mento para averbacao de reserva
legal, sendo que o imovel pertence
a cinco pessoas e existe usufruto em
favor de uma sexta pessoa.

R - Em tese, basta que uma das
pessoas, conddminas, firme o reque-
rimento, com firma reconhecida (art.
221, I, da Lei de Registros Publicos).
Nao se trata de alienacao e nem de
oneracac do imoével, mas apenas de
se dar publicidade a reserva que foi
demarcada. Se o lbama aceitou que
um Unico conddémino firmasse o re-
querimento e o termo de acordo por
que o Oficial ird contestar?

Alienacao fiduciaria.
Segunda notificacdo para o
mesmo contrato. Devedores
constituidos em mora.

P - Credor fiduciario solicita nova
notificacdo para o mesmo contrato,
sendo que os fiduciantes ja foram
notificados anteriormente e constitu-
idos em mora.

R - A notificacao para a consti-
tuicdo do devedor em mora esté re-
gulamentada no Cddigo de Proces-
so Civil e vem referida em varios tex-
tos legais, como na Lei de Parcela-
mento do Solo Urbano, na lei gue
criou o SFI (Sistema Financeiro Imo-
bilidrio) etc. O credor do cumprimen-
to da obrigacao do devedor, conse-
gliente de contrato, notifica esse de-
vedor para que cumpra a obrigacao:
fazendo determinada coisa, pratican-
do determinado ato ou pagando de-
terminada quantia em dinheiro. Por-
tanto, o senhor da notificacao é aque-
le que é credor da prestacao de um
fato, da pratica de um ato ou do pa-
gamento de determinada quantia
em dinheiro. Assim, o credor notifica
o devedor para constitui-lo em mora,
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pela falta do pagamento de “x" pres-
tacdes de um contrato (qualquer que
seja a sua natureza). Decorrido o pra-
zo fixado na notificacao, ou na pro-
pria lei, o notificado ndo cumpre sua
obrigacao. O credor aguarda o ven-
cimento de mais uma ou duas pres-
tacoes, uma delas, por exemplo, de
valor mais substancial. Nada impede
que requeira nova notificacao do
devedor, agora para o pagamento das
antigas prestacdes e de outras. O
Oficial ndo pode recusar essa notifi-
cacao por ja ter sido o notificando
cientificado do atraso e constituido
em mora por outra notificacao an-
terior. £ bom lembrar que a nova
notificacao poderia até ser requeri-
da a outro Registro de Imdveis da
Comarca. Nao ha fundamento le-
gal para a recusa do Oficial. Na ali-
enacao fiduciaria, por exemplo, o
credor precisa atualizar a notifica-
¢do para iniciar o processo de exe-
cucao do crédito. O fato do credor
ter requerido a consolidacéo da pro-
priedade, em consegliéncia da pri-
meira notificacdo, uma vez se tra-
tava de alienacéo fiduciaria, nao
altera a situacdo porque a mora
persistiu. A nova notificacdo deve
ser feita.

Imével rural. Transmissao de
parte inferior a fracdo
minima.

P - Em um imovel rural de varios
conddminos um deles transmite par-
te ideal gue, se materializada, sera
inferior a fracdo minima de parcela-
mento.

R - Enquanto mantido o con-
dominio nada impede que algum
conddmino, ou varios, sejam titu-
lares de partes ideais que, se ma-
terializadas em partes certas, se-
réao inferiores a fracao minima de
parcelamento. O que é proibido é
a venda de parte certa inferior ao
modulo. Por exemplo, se o titular
de um imovel rural com éarea de
dois maédulos falece e o imovel é
partilhado a 20 herdeiros, filhos e
netos, ndo ha impedimento para
que tais herdeiros vendam suas
partes ideais aos demais condo-
minos ou a estranhos.
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Imoével de vitvo, que se
casa ho regime da
comunhao parcial de bens.

P - Uma pessoa adquire um
imovel e casa-se no regime da co-
munhao parcial de bens. Falecen-
do sua esposa, o imovel deve ser
levado a inventario quando ele se
casar?

R — Nao se comunica o imove|
de proprietario solteiro, divorcia-
do ou vilvo que adquiriu nessa
condicdo o imoével e casa-se no
regime da comunhao parcial de
bens. Se a mulher morre, averba-
se apenas a alteracao do estado
civil, nao podendo nem devendo
o imdvel ser levado a inventario
porque nao se comunicou a mu-
Iher, em funcao do regime de bens
do casamento.

Venda de imoével adquirido
pelo marido quando
solteiro. Regime da
comunhdo parcial de bens.
Anuéncia da esposa.

P - Um homem adquire um imé-
vel e se casa no regime da comu-
nhao parcial de bens. Na venda
desse imovel, a mulher comparece
como vendedora ou anuente?

R - Nem o homem, nem a mu-
lher podem vender ou onerar imo-
vel sem a outorga uxoria ou mari-
tal, qualguer que seja o regime de
bens. Assim, indispensavel que a
mulher compareca como anuente
e ndo como vendedora, ja que nada
tem a ver com o imovel.

Formal de partilha com
doacao e reserva de
usufruto.

P —No formal de partilha hou-
ve uma doacdo com reserva de
usufruto, através de um termo nos
autos.

R - Tem sido aceito nos inven-
tarios e em processos de separa-
cao, ou divorcio, a doacao de imo-
veis com reserva de usufruto, sob
o fundamento de gue o instru-
mento judicial e tao publico como
a escritura e que o escrivac do
Juizo tem a mesma fé publica do
tabeliao.
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Venda da nua propriedade a
menores com usufruto para
os pais.

P — Uma pessoa vende a nua
propriedade a trés menares, institu-
indo o usufruto para os pais dos
menares.

R — Praticam-se dois registros, o
da venda da nua propriedade para
os trés menores e o da venda ou
instituicdo do usufruto para os pais.
Operacao perfeitamente legal. O
que o Codigo Civil proibe € que 0
usufrutudrio transmita esse direito
real, depois de constitufdo e regis-
trado, a terceiro que ndo seja o nu
proprietario.

Constituicao de empresa.
Conferéncia de imovel
hipotecado.

P - Para a constituicdo de uma
empresa, 0s socios conferiram um
imovel a pessoa juridica. SO que ©
imovel esta hipotecado, garantindo
cédula rural.

R - A escritura nao pode ser
registrada sem anuéncia do cre-
dor hipotecario, que pode ser dada
em documento apartado, nao
sendo exigivel a reti-ratificacao da
escritura. Sem anuéncia do cre-
dor hipotecario o imével nac pode
ser alienado, a qualquer titulo, por
se tratar de garantia de cédula de
crédito.

Carta de data. Titulo de
transmissao expedido pelo
Poder Publico.

P - Pode ser registrada carta
de data expedida pelo municipio?

R - Para que os titulos expe-
didos pelo Poder Publico (cartas
de data e outros) possam ser re-
gistrados é preciso, em primeiro
lugar, que o imoével esteja trans-
crito ou registrado em matricula
em nome do 6rgao que expede
o titulo. O Poder Publico, para
ser proprietario, deve ter um ti-
tulo transcrito ou registrado em
matricula. Sem isso nao pode
dar, vender, doar, etc. Se tiver o
dominio do imovel, o municipio
pode expedir o titulo de trans-
missao.
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Regularizacdo de registro
imobiliario de terras
devolutas.

R - Em relacao ao termo de con-
vencao administrativa para regulari-
zacao de registro imobiliario de ter-
ras devolutas cabem algumas pon-
deracdes: a) se ha matricula do imo-
vel (area maior) e nela figura a Fa-
zenda do Estado como proprietaria,
nao se pode discutir a sua validade,
especialmente em se considerando
0 que dispde o art. 252 da Lei de
Registros Publicos; b) a transmissao
do Poder Publico para particular e até
mesmo para outra pessoa de Direito
Publico Interno (da Unido para o Es-
tado ou Municipio; do Estado para o
Municipio), segundo os ensinamen-
tos de Afranio de Carvalho em sua
obra Registro de Imoveis (editora Fo-
rense), pode ser feita através de titu-
lo de transmissao ou concessao do
dominio. Esse titulo, entretanto, su-
jeita-se a obediéncia e satisfacao dos
principios registrarios normais, como
os da especialidade, continuidade,
disponibilidade e legalidade, mere-
cendo, portanto, a qualificacao nor-
mal; ¢) no que diz respeito a especi-
alidade, nao ha fundamento para que
o Oficial exija das partes e, em con-
segliéncia, do préprio Poder Publico,
a localizacao da parte dentro do todo,
sendo que apenas poderia solicitar,
para facilitar seu trabalho, a planta
com a plotacao da parte destacada
e transmitida; d) o valor da transmis-
sao nao é indispensavel, tratando-se
de transmissao graciosa (doacéo).

Permuta de terreno por
unidade futura.

R - A promessa de permuta pode
e deve ser registrada, de acordo com
a Lei 4.591/64, que prevé a possibili-
dade doincorporador ser o promiten-
te permutante de terreno por unida-
de futura. Nao esta expressamente
consignada a promessa de permuta
na Lei 6.015/73, tendo em vista que,
conforme o Codigo Civil, aplicam-se
a permuta os dispositivos relaciona-
dos a venda e compra. Mas, para
permutar ou prometer permutar ter-
reno por unidade futura, incide o art.
32. Assim, aquele gue se obriga a
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entregar unidades que serdo constru-
idas esta, sem duvida, “negociando”
(em sentido amplo) com unidades fu-
turas. Isso s6 pode ser feito se regis-
trada a incorporacéo concomitante-
mente com a promessa de permuta,
0 que legitima a empresa (ou pessoa
fisica) incorporadora. H& um traba-
lho do Dr. Marcelo Terra, em sentido
contrario, sustentando que nao é
cbrigatorio o registro concomitante de
ambos, promessa de permuta ou
permuta e memorial de incorpora-
cdo. Decisdo normativa na cidade de
Sao Paulo acolheu essa tese, mas
nao me consta que tenha sido aceita
nos demais Estados.

Titulo da Cohab.

Vendedores representados
por procurador, que figura
também como comprador.

R - O mandatério, procurador, néo
pode ser o representante, procurador
do transmitente e ao mesmo tempo o
adquirente (Codigo Civil, artigo 1.133,
Il). Pouco importa que se trate de Co-
hab ou de qualquer outro érgao publi-
co ou particular.

Divisao de imovel. Partes
maiores e capazes.
Fiscalizacao do Oficial?

P - Divisdo de imével pertencen-
te a trés pessoas. A pessoa que de-
tém 50% fica com 55 ha e as ou-
tras duas, que juntas detém os ou-
tros 50%, ficam com 32,50 ha, sem
gue haja compensacao de valores.

R - Partes maiores e capazes. Imé-
vel definido. Imagine-se que a fazenda
em questao tenha uma parte totalmen-
te inaproveitavel, brejo ou pedra, ndo
permitindo o plantio. O valor da terra
nao € 0 mesmo para areas agriculta-
veis e alagadicas, mangue etc. Em con-
sequéncia, as partes tém liberdade de
dar ou atribuir o valor a terra que cada
um recebe e, sendo maiores e capa-
zes, a questdo nao pode ser fiscalizada
pelo Oficial.

Escritura de c/v.
Promissorias emitidas em
carater pro-solvendo.

R - Na venda e compra, basta
gue as partes acordem no preco e
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que o vendedor dé quitacao dele.
Se ele é representado por promis-
s¢rias, pouco importa. O Oficial re-
gistra a escritura consignando que
"A" por escritura de tal data, de tal
tabeliao, livro tal, fls. tais, vendeu o
imével por determinado valor (R$)
a "B". O pagamento do preco, o
resgate das promissorias ¢ matéria
totalmente estranha ao Registro.

Penhora. Imoével
hipotecado. Cédula de
crédito rural.

P - Pode ser registrada penhora
em imovel que estd hipotecado,
garantindo cédula de crédito rural?

R - Em principio e em tese, ten-
do em vista que os imoveis hipote-
cados em garantia de cédulas sao
impenhoraveis, as penhoras nao
podem ser registradas.

Bem reservado.
Comunicacao de aqliestos.
R - Nao mais existe o bem reser-
vado. A Constituicao nem mesmo
possibilitou que também houvesse o
bem reservado para os homens. No
caso concreto, a aquisicao de imovel
por pessoa casada no regime da se-
paracao legal de bens, desde que
nao tenha sido formalizado pacto
antenupcial dispondo sobre os aqUies-
tos, se comunica. Isto é, o imdvel
passa ac condominio do casal, por
forca da incidéncia da Sumula 377
do Supremo Tribunal Federal. Portan-
to, o bem seria comum por forca da
Sumula e pela auséncia de pacto
antenupcial dispondo sabre a comu-
nicabilidade ou nao dos aguiestos.

Imovel registrado sem a
necessaria autorizacdao do
Incra.

P - Foi registrada uma escritura
de compra e venda em que o ad-
quirente é boliviano, residente no
Pais, sem autorizacao do Incra.
Como proceder?

R - Imovel até 3 modulos nao
precisa da autorizacdo do Incra. Se
situado em zona fronteira, a autori-
zacao deve ser dada pelo Congres-
so Nacional. Porém, se o imdvel ti-
ver area superior a 3 modulos o re-
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gistro sem autorizacao do Incra é
nulo. O Juiz da comarca, a simples
provocacao do Oficial, deve man-
dar fazer o cancelamento (art. 214
da lei de Registros Publicos). O re-
gistrador, entretanto, nao pode fa-
zer o cancelamento, especialmen-
te considerando o que dispde o art.
250 da Lei de Registros Publicos. O
Oficial que praticou o registro sem
autorizacdo do Incra deve, a meu
aviso, comunicar o fato ao Juiz. O
Juiz cancelara o registro, possibili-
tando ao adquirente postular a au-
torizacao do Incra.

Cancelamento de
incorporacao. Prédio ja
construido.

R - O fato de, verbalmente, ter
sido o Registro informado de que o
prédio esta concluido ndo impede a
incorporadora de solicitar o cancela-
mento da incorporacao, desde que
nao haja registro de qualquer con-
trato de promessa de compra e ven-
da ou de venda definitiva de unida-
de. Parece evidente que a partir da
averbacao da desisténcia serd solici-
tada a averbacao da construcao e o
registro da instituicao do condominio,
0 que nada tem de irregular.

Apresentacao de certidoes
negativas por pessoa
juridica. Legislacao.

P — Na alienacdo ou oneracao
de imdveis, qual a norma que obri-
ga a pessoa juridica a apresentar as
Certiddes da Receita Federal?

R— A Lei 8.212/91, que regula a
seguridade social é que obriga todas
as pessoas jurfdicas a apresentacao
de certidoes negativas. Regulamen-
tos e ordens de servico, que vao se
alternando e sendo alteradas, dispen-
sam, em determinadas situacoes, a
apresentacdo do CND do INSS ou as
certiddes negativas de contribuicao
social. Mas o que obriga a apresen-
tacao e prevalece ainda é a lei.

Descricdao. Divergéncia
entre matricula e titulo.

P - Divergéncia de descricao e
area de um imével entre o que cons-
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Unificacao de imoveis

R - A unificacdo de imoveis tem
pressupostos: a) que eles sejam con-
tiguos; b) que sejam do(s) mesmo(s)
proprietario(s) ; ¢) que estejam des-
critos em todas as suas medidas
perimetrais e area. No caso em
questao, se a soma das areas do
todo unificado € maior do que a
dos imoveis componentes, devem
os interessados, na forma do
art.213, § 2°, da Lei de Registros
Publicos, requerer a retificacao,
podendo solicitar, ao mesmo tem-
po, a unificacao dos registros.

ta da matricula e o que consta da
cédula de crédito rural apresentada
aregistro.

R - Nos termos do art. 225, §
2° da Lei de Registros Publices, os
titulos em que a descricao do imo-
vel (incluindo a area) divergir do que
consta da matricula ou transcricao
sdo irregulares para fins de registro.
Deve ser feita a retificacdo do titu-
lo, para ajusta-lo ao que constar do
registro, ou do registro, para ajusta-
lo & realidade. Essa retificacdo deve
obedecero art. 213, § 2°, da Lei de
Registros Publicos.

Medida cautelar
comunicada ao Registro

R - Em se tratando de cautelar
fiscal, os bens da pessoa juridica fi-
cam indisponiveis. Para o cancela-
mento de tal indisponibilidade, deve
ser apresentado ao Registro man-
dado determinando o cancelamen-
to da averbacao feita, devendo ser
observados os arts.250, | e 259, da
Lei de Registros Publicos. Sem esse
mandado satisfazendo os requisitos
legais nao se averba o cancelamen-
to e nenhum ato se pode praticar.

Hipoteca de imovel
hipotecado. Varios
condéminos.

R - Para hipotecar novamente,
o imovel todo ou a parte ideal de
apenas um dos conddéminos, torna-
se indispensavel a anuéncia do cre-
dor da primeira hipoteca. Segundo
o0 art. 756 do Codigo Civil sé quem
pode alienar pode hipotecar. E, de
acordo com a lei das cédulas, s0 é
possivel alienar imovel dado em
garantia hipotecaria se o credor da
primeira hipoteca concordar, anuir.
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Falecimento de
compromissario. Outorga
de escritura aos herdeiros.
Continuidade.

P - Imdvel compromissado. Fa-
lecido o compromissario, outor-
gou-se a escritura a esposa e fi-
lhos sem autorizacao judicial, dan-
do-se por cumprido o compromis-
so. E correta a lavratura e registro
dessa escritura?

R — Se o compromisso de ven-
da e compra estiver registrado
nao se pode lavrar nem registrar
a escritura diretamente a viuva
e filhos, suprimindo-se o inven-
tario. Além de se |lesar a Fazen-
da do Estado, pelo ndo recolhi-
mento do imposto de transmis-
sao, a continuidade registraria
seria quebrada. O correto é fa-
zer o inventario e registrar a par-
tilha, para que vitva e herdei-
ros recebam a escritura definiti-
va. Ou entao, o espdlio, repre-
sentado pela inventariante e
herdeiros ou apenas pela inven-
tariante, recebe o dominio sen-
do depois registrada a partilha
que fizer.
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