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“Nio hd na Gri-Bretanha quaisquer direitos sobre o
registro de documentos ou texto, excepto quanto aos
emolumentos dos oficiais que mantém o cartério, sendo
raramente mais que uma recompensa razoavel pelo seu
trabalho. A Corda nio retira deles qualquer rédito”.

(Adam Smith, A Rigueza das Nagées)

A Gilberto Valente da Silva,
nas primeiras linhas e na vida,
sempre Mestre.
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APRESENTACAO

Ainda que a etimologia de preficio remonte a Cicero como
preimbulo de um decreto, ou razdes de uma lei, também Plinio
adotava como palavras de escusas, desculpas. Naturalmente, o
subscritor destas linhas ndo deve pedir desculpas ou escusas, nem
alegar falsa modéstia (do tipo - sou o menos indicado para falar),
porque com muito orgulho deve falar sobre o jovem ja acomodado
nas lides juridicas e judicidrias. E muito importante para o professor
(porque a recompensa financeira sempre foi avara), ver a ascensdo de
seus alunos, que ao longo da vida profissional tornam-se
conselheiros, informantes e até melhores observadores do que os
mais antigos, porque se a idade di experiéncia, muitas vezes afasta
do moderno e do cotidiano. Falo isso, porque nos 28 anos de
magistério juridico na Universidade de Brasilia, encontrei jovem
corajoso e destemido, a enfrentar os designios constantes do
profissional. Surgiu ele, nesse destemor, no momento de marchar
para a Espanha, mais especialmente para Valladolid, onde sob a
orientagio do insigne Mestre espanhol José Luis de Los Mozos
empreendeu estudos, e com obnegagio obteve o titulo de Doutor



em Direito pela consagrada Universidad de Valladolid. Voltou ao
Brasil, e retornou a Universidade de Brasilia, 14 ingressando como
Professor convidado, e depois como professor adjunto, apos
concurso de titulos e provas perante comissdo integrada pelos Profs.
José Carlos Moreira Alves, Hugo Gueiros Bernardes e por mim,
logrando a primeira classificagio. Assentou-se dai, como professor
acatado e queridos pelos estudantes. Mas sua produgio nfo para,
porque ao lado da intensa atividade advocaticia, encontra espago
para os escritos, e em especial sobre o notariado, e o sistema
registral, como grande especialista, talvez por ouvir de longa data o
excelente conhecimento de sua genitora, Dr* Léa Emilia Braune
Portugal, grande especialista do registro imobilidrio, mercé do
estudo e da pratica cartoraria ha mais de vinte e cinco anos. Mas ja
desvendei o mistério na revelagio da sua ancestral, para afirmar a
importincia da vida juridica de Frederico Henrique Viegas de Lima,
agora na apresentagio desses Trés Esbogos, na verdade muito mais,
porque sio atos concretos, tal qual certo esbogo de um pintor, que o
imortaliza, como se fosse obra definitiva. Aqui esta a tematica da
individualizagio de unidades autdnomas na incorporagdo. Quando?
Se na incorporagio nio hia nada que corporifica juridicamente a
unidade, ela nio se assenta, ainda que houvesse até a construgio. Nas
conseqiiéncias do sistema registrario mais se acentua a necessidade
do registro do memorial da incorporagdo. Do saudoso Hely Lopes
Meirelles, homem de grande visio juridica, e antes de tudo pratico,
surgiu a criagdo do instituto da concessdo de direito real de uso no
Decreto-lei 271/1967. Atribuiu-se ai o uso do bem publico como
direito real, transferivel a terceiros, ao contrario da concessio
administrativa de uso. Tal atribui¢io é muito importante no
Distrito Federal, principalmente no uso do subsolo como garagem
bem como do solo para estacionamentos. Muitas vezes, tais
utilizagbes, auténticos fatos consumados, impdem a administragio a
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adogio da concessio do direito real de uso. O trabalho da grande
dimensio a esses dois institutos, como também a gratuidade dos
registros de nascimento e dbito. A Constituigio Federal assegura aos
reconhecidamente pobres o registro de nascimento e a certiddo de
ébito (art. 5°, LXXVI). Entretanto, é necessirio pensar nos
cartdrios especializados nfo remunerados pelos cofres publicos, os
chamados nio oficializados. Ora, se esses sdo sustentados por seus
servigos, ndo é possivel a inexisténcia de receita do cartério, em
razio da gratuidade, que pode ser enorme dependendo do local de
situagio. Ainda que seja altamente humano e protetiva tal atitude,
ela deve ser compartilhada pela sociedade. Se, por exemplo, hi
justica gratuita, cabe ao Estado suprir tal beneficio. Por isso,
Frederico Viegas de Lima, sugere a comparti¢io da gratuidade.

Aqui estdo trés trabalhos frutos da experiéncia, do cotidiano,
porque como dissera Oliver Holmes, em seu clissico The Common
Law - a vida do direito nio foi a légica, e sim a experiéncia. E isso é
elevadamente exposto por Frederico Viegas de Lima.

Roberto Rosas
Prof. Titular da Faculdade de
Direito da Universidade de Brasilia.
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PREFACIO

A presente publicagio constitui a reunido de trés trabalhos por
nos realizados nos {ltimos anos na 4drea do direito registrario. Dois
deles dizem respeito ao direito imobilidrio registral e outro ao
registro civil das pessoas naturais. Refletem, pois, nossa atividade
como profissional do direito, frente a casos concretos.

Constituem-se, assim, verdadeiros “leading cases”, tomando-se
emprestada a denominagio do direito anglo-saxio.

Tendo em vista, por um lado, a importincia da matéria no
ambito do direito registrario brasileiro e, por outro, a escassa
normatizagdo no direito positivo, quer da atividade juridico-
imobiliaria quer da personalidade, cremos que a publicagio dos
casos podem contribuir com os operadores do direito, que
desenvolvem seu trabalho didrio nestes dominios. Algo semelhante
ao objetivo indicado por meu mestre José Luis de Los Mozos, ao
afirmar que “o interesse informativo apresenta wma dimensio
especulativa necessivia para o jurista, principalmente nagueles
momentos em que as modificacdes sociais impdem mais do que nunca a
necessidade de recapitulacio, a tomada de consciéncia intelectual frente
‘a aparéncia mutante que, muitas vezes, superpde-se ao caudal fluente
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da continuidade consistente, em todo momento, ao aproximar Direito e
Justica.” (El negocio juridico - estudios de derecho civil. Madrid, 1987,
p-17)

O primeiro do que nds chamamos esbocos versa sobre a
juridicidade da individualizagio de unidades auténomas, a partir do
momento que um incorporador submete um terreno ao regime da
Lein. 4.591/64.

Trata-se de controvérsia iniciada no Distrito Federal, em fins de
1996, quando determinada associagio de classe empresarial -
entendendo haver discrepancias quanto a maneira de procedimento
das incorporagdes imobilidrias no ambito dos Servigos Registrais do
Distrito Federal - formulou reclamagdo ao Excelentissimo Senhor
Desembargador Corregedor da Justica do Tribunal de Justia do
Distrito Federal, visando a uma normatizagio global da matéria.

Pela 6tica da associagdo, alguns atos registrarios eram efetivados
erroneamente, inclusive no que concerne a possibilidade de abertura
de matriculas das unidades auténomas durante a fase de construgio.
Entendia ela a impossibilidade juridica da individualizagio das
unidades, vez que essas ainda ndo possuiam realidade fatica. Preten-
dia, ainda, com a reclamagio, que fossem determinados quais os atos
que deveriam ser praticados durante a incorporagio, partindo como
premissa maior de uma incorporagio imobiliaria de edificagdo
contendo sessenta unidades auténomas.

Enumerava, na inicial, uma série de atos, entendendo todos
como integrantes do processo que podemos chamar de incorpo-
rativo. Iniciando com a prépria aquisigio do terreno - que, no caso
do Distrito Federal, usualmente é alienado por empresa governa-
mental imobiliaria com esta finalidade especifica - até o registro da
autorizagio de habitabilidade (comumente denominada “carta de
habite-se”), além da instituigio, atribuicio e especificagio do
condominio, até o registro da propria convengio de condominio,
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alcangava, ainda, os atos necessarios para a constituigio de garantias
reais, principalmente destinadas ao financiamento da obra.

Postas assim as coisas, 0 Senhor Desembargador Corregedor
determinou que fossem ouvidos os Oficiais dos seis Servigos
Registrais do Distrito Federal, para que os mesmos apresentassem,
detalhadamente, o procedimento que vinham realizando, tomando
como base a hip6tese da Reclamante.

O principal resultado dessas informagdes é que, até entio,
desconhecia-se qualquer disciplina da matéria pelos juizos compe-
tentes para a normatizagio dos servigos notariais e de registros, no
sentido de dar a acertada determinagio de registrabilidade indivi-
dualizada das unidades auténomas ainda em fase de construgio,
ocasido em que as mesmas ja ingressaram no mundo juridico,
restando, unicamente, sua realizagdo fatica.

A entrada no mundo juridico das unidades autdnomas em
construgdo ocorre a partir do registro do memorial de incorporagio,
quando desaparece o terreno como base fisica, surgindo, como
conseqiiéncia, as unidades autdnomas, que passam a ter um trata-
mento juridico proprio, possibilitando, assim, sua negociagdo, ainda
antes de concluida a edificagio.

Para a perfeita caracterizagio da hipétese inserida no expediente
formulado pela associagio - a sistematica adotada por determinado
Oficio do Registro Imobiliario do Distrito Federal em suas infor-
magdes - tomamos em consideragdo todos os importantes aspectos
que encerram o procedimento incorporativo do dngulo do direito
registrario, inserindo, também, interpenetragdes na responsabilidade
civil do registrador imobilidrio, alcangadas a partir de sua tarefa de
qualificagdo dos titulos levados a registro.

Optamos, como metodologia, pela abordagem do tema a partir
da normativa vigente, bem como das fontes doutrinirias e juris-
prudenciais do pais. Para um completo delineamento da matéria,
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manejamos o direito comparado, principalmente o europeu, me-
diante o sistema de micro-comparagio.

No deslinde da controvérsia, edita-se o Provimento n. 01/97, da
Corregedoria da Justica do Distrito Federal e dos Territérios,
destinado a pacificar o tema. Dessa maneira, sio introduzidos
parametros objetivos destinados a efetivagio de registros individuais
das novas unidades auténomas, ainda em construgio, em seu “f6lio
registral” proprio, desvinculando-as da matricula existente antes do
procedimento incorporativo.

O segundo eshogo é derivado do primeiro.

Partindo da normatizagio realizada pelo Provimento n. 01/97,
a mesma associagdo de dirigentes de classe, desta feita junto a
Procuradoria-Geral do Distrito Federal, pretende idealizar a maneira
correta de realizagdo dos registros concernentes i concessio real de
uso do solo e do espago aéreo.

A primeira premissa embasadora do procedimento instaurado é
que a concessdo real de uso do solo tem origem no Cédigo de Obras
do Distrito Federal, sendo que os atos decorrentes da mesma devem
ser suportados pelo Estado, e ndo pelo concessionario, esquecendo-
se, inclusive, do articulado na contratagio.- ‘

A postulagio da Requerente, bem como o correto resumo da
controvérsia, foram bem elucidados por Carlos Mario da Silva
Velloso Filho, Procurador do Distrito Federal, quando solicitou as
informagdes aos Servigos Registrais da Capital Federal.

Para a melhor adequagio do tema, partimos da conceituagio e
delimitagio da propriedade urbana, quer no dmbito do Cédigo
Civil, quer do ponto de vista urbanistico, utilizando, para tanto,
inclusive, as novas tendéncias e técnicas do direito urbanistico.
Chegamos, assim, a nogdo de normalidade de construgio que, no
caso exclusivo do Distrito Federal, guarda estreita relagdo com a

16



coluna de ar que estd superior a superficie do lote de terreno,
conhecida, no dmbito local, como “projegio”.

Assim conceituado, passamos as disposigdes do Decreto-Lei n.
271/67, analisando a sua concepgio, natureza juridica e universo de
aplicagdo. Revelamos ser marcante a natureza contratual da com-
cessdo real de uso do solo e os elementos que compdem o mesmo.

A seguir, discorremos, brevemente, sobre a registrabilidade do
direito real, tanto na esfera da Administragdo Piiblica como no que
diz respeito ao servigo registral, para, ao final, concluirmos que os
atos registrarios ndo constituem atos de oficio a serem praticados
pelos oficiais registradores, nem tampouco devem ser arcados pelo
Poder Piblico.

Infere-se, portanto, que o registro do termo de concessio de
direito real de uso devera ocorrer antes do registro do memorial de
incorporagio.

O terceiro esbogo trata do registro civil das pessoas naturais.

Quando dos trabalhos legislativos que resultaram na edigio da
Lei n. 9.534/97, foi-nos solicitada pelo Governo Federal a opinido
destinada a viabilizar a operacionalizagio da gratuidade dos registros
de nascimento e assentos de Obitos para todos os brasileiros. O
Estado entendia que a universalizagio da gratuidade de tais registros
deveria ser suportada pelos notdrios e registradores do pals, de
acordo com a delegagdo constitucional inserida no artigo 236 da
Constituigio da Republica.

Tendo, por um lado, o conceito das atividades, a partir da
reafirmagdo de serem estas privatizadas, e diante das dificuldades
encontradas para colocar em pratica 0 modelo até entio idealizado,
propusemos uma nova férmula de organizagio, a ser implementada

entre os proprios notdrios e registradores, para a efetivagio dessa
face da cidadania.
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Entendiamos que a gratuidade nio deveria ser suportada apenas
pelos registradores civis das pessoas naturais (o que poderia levar a
inviabilizagio desses servigos), mas por todos os profissionais do
direito que exercem essa fungdo delegada. Para tanto, idealizamos a
repartigio desse encargo entre todos os notarios e registradores, de
todas as especialidades.

Neste conceber, cada delegado dos servigos notariais e de
registro daria sua efetiva contribuigio para a cidadania brasileira,
bem como, o usuario do servigo passaria a contar com um sem
niimero a mais de locais onde poderia realizar o registro de nasci-
mento ou o assento de obito.

Entretanto, em que pesem a vontade do Estado, de setores das
associagdes de classes e da opinido emitida, a proposi¢io nio vingou.
Porém, fica a idéia, enriquecida com o recente ensinamento do
filésofo do direito Gregorio Robles, ao apresentar sua teoria
comunicacional do direito (?Que és la teoria comunicacional del
derecho? In: — El derecho como texto. Madrid, 1998. p.77), de que "o
objeto do direito é o direito possivel.”

Brasilia, maio de 1998.
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I- A JURIDICIDADE DE ABERTURA DE
MATRICULAS DE UNIDADES AUTONOMAS
APOS O REGISTRO DO MEMORIAL DE
INCORPORACAO

“O oficial de Registro ndo funciona como um mero
espectador remunerado ou participante passivo do processo de
registro da incorporagdo. Ao revés disso, tem papel importante.
E ele que recebe a documentagio, quem a examina, quem
verifica sua exatiddo, quem exige se sanem as falhas, quem
levanta dividas perante o juiz, quem passa as certidbes, quem
recebe as declaragdes de desisténcia, quem apura a sua
oportunidade em face do prazo de caréncia, quem efetua a sua
averbagdo. Tudo isso em fungdo de sua investidura em razio do
oficio.

Descumprindo o que por lei lhe ocorre fazer, comete
infragdo legal, que o sujeita as penas que, na forma da legislagio
estadual, sofreria como serventuario faltoso.

Mas nio e s6. A lei quer mais, e define uma responsabilidade
especifica. O oficial do registro responde civil e criminalmente se
efetuar o arquivamento de documentagio contraveniente a lei,
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ou der certiddo sem o arquivamento de todos os documentos
exigidos.” (Pereira, Caio Mairio da Silva. Condominios e
incorporagdes).

“No es un ser nuevo la propiedad horizontal, es una nueva
forma de ser de la propiedad.” (Frances, Antonio. In:Congresso
Internacional de Derecho Registral, 2, 1977, Puerto Rico).

O titular do Oficio do Registro de Iméveis do Distrito Federal,
nos autos do PA protocolado sob o n., em que figura como
representante A., tendo em vista o r. despacho de Vossa Exceléncia,
do qual tomou ciéncia em 13.11.96, quarta-feira, vem apresentar suas
informagdes, segundo os motivos de fato e de direito a seguir
expostos:

1. No v. despacho prolatado por Vossa Exceléncia, foi
determinado que se apresentasse, minuciosamente, o procedimento
do registro de um memorial de incorporagio, segundo a hipdtese
contida na inicial, tendo em vista que a A. entende haver
discrepancia nos atos efetuados pelos Registros Imobilidrios do
Distrito Federal.

2. Assim sendo, ¢ bom de se ver, em primeiro lugar, que o
processo construtivo de um edificio por unidades auténomas é
dependente de diversas etapas, conforme seri demonstrado no
decorrer desta petigio.

3. Portanto, essas fases ndo podem ser genericamente tratadas
como memorial de incorporagdo, como quer ver a A.. Isto porque,
dentro do processo construtivo de uma edificagio - e de uma ética
eminentemente juridica -, varias mutagdes existem, sem que,
necessariamente, integrem o denominado memorial de incor-
poragio.
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4. Em segundo lugar, a quantidade de atos indicados pela A., no
anexo que compde sua representagdo, diz respeito ao registro da
incorporagdo imobiliaria, em sentido estrito, a averbagio da
construgio (carta de “habite-se™), ao registro da instituigio de
condominio e ao registro da convengio de condominio, sendo certo
que estes Ultimos trés atos ndo integram o processo de incorporagio,
na perfeita dicgdo da Lei n. 4.591/64, muito embora sejam
obrigatérios e indispensiveis para possibilitar a entrada no mundo
juridico das novas unidades imobilidrias, geradas a partir do
processo construtivo levado a efeito.

5. Devese considerar, ainda, que nio integram o mesmo
processo de incorporagio a constituigio de garantias reais por parte
do incorporador, tal como a hipoteca ou sua cessio fiduciaria. Tais
procedimentos encerram atividade extra-registriria que, porém, em
face do sistema constitutivo de direitos reais, adotado em nosso pais,
devem ser exteriorizados no Servigo Registral.

6. Finalmente, antes de adentrar no tema colocado na
representagdo da A., é notorio verificar que as concepgbes empre-
sariais construtivas no Distrito Federal sdo extremamente
modificaveis, o que implica, diretamente, a alteragio da incorpo-
ragio imobilidria registrada. Assim sendo, se o incorporador altera o
plano de sua incorporagio, a mesma deve ser levada a registro
através da alteragio do memorial anteriormente publicizado,
gerando para as incorporadoras um acréscimo financeiro. Porém, tal
acréscimo é dependente nio da imposigio de nossa postura de
Oficial do Registro de Iméveis, mas sim, da nova feigdo empresarial
ou comercial que deseja imprimir o incorporador.

7. Colocadas estas premissas, impde-se esclarecer a metodologia
adotada para a resposta a representagio oferecida pela A..

8. Dada a zona cinzenta dos fatos apresentados pela A.,
optamos, de forma discursiva, por tratar de toda a matéria atinente
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ao que denominamos processo construtivo - da Otica juridico
registral -, para deixar transparente, de uma vez por todas, o
procedimento adotado por esse Servigo Registral.

9. De forma sistematizada trataremos, em primeiro lugar, da
incorporagdo imobilidria, abordando o seu conceito, formas de
efetivagio, duragio e diferenciagio de outros atos registrarios
indispensaveis ao perfeito ingresso no mundo juridico das novas
unidades imobiliarias surgidas a partir do processo construtivo.

10. Em um segundo momento, realizaremos a analise das
unidades imobilidrias, de sorte a caracteriza-las, a partir do procedi-
mento da incorporagio imobiliiria.

11. A seguir, abordaremos o tema mais polémico contido na
representagio da A. - a matricula -, ndo somente pelo aspecto do
seu surgimento no ordenamento juridico nacional, mas, também,
por aquele da desmitificagio do cerne da controvérsia, porque é
dotado de juridicidade, a partir de disposigio legal, a abertura das
matriculas das novas unidades auténomas, surgidas no momento do
registro do memorial de incorporagio e antes de averbada a
conclusdo da obra.

12. Julgamos importante abrir espago para tratar um pouco da
auvidade registral, uma vez que, embora esta esteja afeta aos
operadores do direito, haja um desconhecimento acentuado de seu
labor, principalmente por aqueles que exercem atividades que se
interagem com O0s registros, como é o caso dos dirigentes das
empresas integrantes da representante A. Assim sendo, enfocaremos
ndo s6 a tarefa de “calificacion” registral, inerente ao exame de
qualquer titulo que tenha acesso ao registro, como, por exemplo, o
proprio memorial de incorporagio.

13. Néo poderiamos finalizar nossa analise sem discorrer acerca
da responsabilidade civil prépria dos registradores publicos. Esta
advém nio somente da responsabilidade objetiva imposta a partir da
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Lei n. 8.935/94, decorrente do dano, mas também do Cddigo de
Defesa do Consumidor, que elastece o conceito da responsabilidade
do fornecedor de servigos também para os casos de vicios ocorrentes
nos mesmos. Acreditamos, portanto, que somos responsaveis pelos
atos que praticamos. E de forma consciente procuramos realiza-los -
da melhor forma possivel em prol do publico usuario de nossos
Servigos. ,

14. Finalmente passamos a atender o v. despacho de Vossa -
Exceléncia, informando os registros e averbagGes que seriam
efetivados no Oficio do Registro de Imoveis, tendo em vista a
hipétese apresentada pela A.

15. A metodologia de trabalho alcangou, também, o estudo
comparativo, realizado por meio de micro-comparagio com sistemas
juridicos de paises que adotam procedimento semelhante ao
brasileiro, como sio os casos da Espanha, da Franga, de Portugal, da
Alemanha e da Argentina.

I- INCORPORAGAO IMOBILIARIA
1. CONCEITO

16. A incorporagdo imobilidria é indispensavel para a negocia-
¢3o de unidades imobilidrias em construgdo ou a serem construidas.

17. Esta é a atividade exercida com o objetivo de promover e
realizar (diretamente ou através de terceiros) a construgio de
edificagdo ou conjunto de edificagdes compostas de unidades autd-
nomas, para a alienagio, total ou parcial, das mesmas.

18. Assim, Nascimento Franco e Niske Gondo ensinam que a
lei:
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“conceitua a incorporagio como a atividade exercida com o
intuito de promover e realizar a construgio, para a alienagio
total ou parcial, de edificagdes ou de conjunto de edificagdes
compostas de unidades auténomas, que podem consistir em
apartamentos residenciais, escritérios, garagens, mercados,
estagbes rodoviarias, shopping centers, etc. (Incorporagio
imobilidria. 3.ed. Sio Paulo : Revista dos Tribunais, 1991. p.11).

19. Por sua vez, incorporador é a pessoa fisica ou juridica que,
mesmo sem se encarregar das obras, compromisse ou efetive a venda
de fragdes ideais do terreno, vinculando-as a unidades auténomas em
edificagbes a serem construidas ou realizadas sob o regime condo-
minial, responsabilizando-se pela entrega a certo prazo, prego e
determinadas condi¢des da obra concluida.

2. MODOS DE EFETIVAR UMA
INCORPORACAO IMOBILIARIA

20. No direito brasileiro, as incorporagdes podem ser: a) por
empreitada; b) por administragio; c) pela venda de bens para entrega
futura. ‘
21. A construgdo por empreitada pode ser a prego fixo ou
variavel por indice pré-determinado - a escala mével do direito das
obrigagdes -, através do qual os condéminos contratam com o
construtor ou incorporador a construgdo da unidade auténoma por
prego certo e determinado, hipdtese em que o construtor assume o
risco dos aumentos dos custos.

22. A construgdo por administragio, também conhecida como
preco de custo, é aquela em que cabe aos adquirentes fornecer ao
incorporador o numerario necessario ao custeio das obras. Nesse
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sistema nido cabe nenhuma responsabilidade ao construtor ou ao
incorporador pelo atraso ou paralisagio das obras, se houver
impontualidade no pagamento das parcelas do custeio por parte dos
adquirentes das fragGes ideais do terreno. O construtor, nesse caso,
recebe uma remuneragio pela administragio da obra, normalmente
um percentual sobre seu custo.

23. A venda de bem para entrega futura é a modalidade de
incorporagdo que, embora ndo descrita expressamente na Lei n.
4.591/64, encontra acesso nos artigos 41 e 43 desse texto legal. Eo
regime que usualmente as empresas imobiliarias de Brasilia utilizam.

24. Esse processo inicia-se quando um ente, pessoa fisica ou
juridica, assumindo a responsabilidade de incorporador, deposita no
Registro Imobiliario competente a documentagio exigida no artigo
32 da Lei n. 4.591/64.

25. Muito embora tal previsio legal nio tenha reflexo na
pratica, como evidenciam os autores ja citados:

“Salvo a regularidade formal da incorporagdo, consistente na
apresentagdo ao Registro de Imoéveis, do dossier de documentos
referidos no art. 32, nada existe no campo da incorporagio
imobiliaria que efetivamente resguarde os interesses dos
condominos. Nem mesmo se obedece, na atualidade, a
recomendagio inserta no art. 32, dispondo que o incorporador
s6 podera negociar sobre as unidades auténomas apés o registro
daqueles documentos, pois a grande maioria comega a receber
dinheiro mediante simples cartas-proposta, que na realidade
substituem o contrato de compra das unidades oferecidas ao
piblico. E nem por ser assim violentada a lei, tem-se noticia de
que algum incorporador haja respondido a processo de
contravengio penal previsto no art. 66,1, da Lei 4.591.” (ob. cit.,
p.21-2).
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26. Abstraindo-se a critica acima colocada, é certo que a
incorporagio tem inicio quando do registro do memorial de
incorporagio, apbs a verificagio, pelo Oficial do Registro de
Iméveis, do atendimento a todos os requisitos inerentes a0 mesmo.

27. Em continuagdo, o Servigo Registral expede certidio do
registro do memorial de incorporagio, legitimando o incorporador
a comercializar as unidades autdnomas em construgio ou a
construir, podendo, inclusive, realizar anincios e propagandas,
desde que nesses se inclua o numero do registro pertinente ao
memorial de incorporagio.

28. De outra parte, é importante salientar que a incorporagio
imobiliaria é um procedimento totalmente distinto daquele em que
um grupo de pessoas cotiza-se para adquirir um terreno e delibera
promover sobre 0 mesmo uma edificagdo.

29. Essa forma de construgio, muito popular na Itilia e em
outros Estados do pais, ocorre quando:

“Adquirindo partes ideais de um terreno e obrigando-se a
custear a edificagio das respectivas unidades autonomas, desde
logo identificadas, os interessados ndo promovem uma incorpo-
ragio imobilidria, mas simplesmente convencionam aquilo que
os italianos denominam condominio precostituito, enquadravel
no sistema da Lei 4.591 apenas depois de finda e averbada a
construgio, ao ensejo da escritura de instituigdo, especificagdo,
discriminagio, divisio e convengio do condomi-nio.” (cf.
Nascimento Franco e Gondo, ob. cit., p.14-5).

30. Portanto, ha de ficar patente distinguir o modo de opera-
cionalizagio de uma incorporagdo imobiliaria de outros processos
construtivos, que podem levar a uma mesma finalidade pratica: o
surgimento de uma edificagio composta de unidades auténomas.

26



31. Entretanto, nio é menos correto afirmar que, em face das
diferengas existentes, o procedimento juridico-registrario é distinto,
ensejando uma gama de atos e atuagdes, cada uma condizente com a
hipétese de que se trata.

3. DURAGCAO DE UMA INCORPORAGCAO

32. A duragio de uma incorporagio é um dos pontos mais
obtusos da representagdo da A.

33. A prépria leitura da petigio revela a insensibilidade em
matéria registral, posto que confunde atos antecedentes a
incorporagio, bem como atos posteriores & mesma.

34. Basta visualizar o entendimento da A. de que a aquisigio de
um terreno feita a um terceiro integra o processo de incorporagio,
bem como de que o registro da instituigdo do condominio e da
convengio de condominio seriam integrantes daquele processo.

35. Confira-se, para tanto, a dicgdo do artigo 32, letras “a” e “c”
da Lei n. 4.591/64:

“Art. 32 - O incorporador somente podera negociar sobre
unidades auténomas apds ter arquivado, no Cartério compe-
tente de Registro de Imdveis, os seguintes documentos:

a) titulo de propriedade de terreno, ou de promessa irrevogavel
e irretratavel, de compra e venda ou de cessio de direitos ou de
permuta, do qual conste clausula de imissdo na posse do imovel,
ndo haja estipulagBes impeditivas de sua alienagio em fragdes
ideais e inclua consentimento para demoli¢io e construgio,
devidamente registrado.
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¢) histérico dos titulos de propriedade do imdvel, abrangendo
os ultimos 20 anos, acompanhado de certidio dos respectivos
registros.”

36. Portanto, é absolutamente impossivel considerar-se a aquisi-
¢do do terreno como integrante do processo de incorporagio:

“01 - Abertura (sic) de matricula do terreno em nome da
Terracap.

02 - Registro da compra e venda da Terracap a empresa incorpo-
radora, com clausula de retrovenda e pagamento parcelado do
prego.” (fls. 2)

37. Tais atos de aquisigio da propriedade imobiliaria, inerentes
a qualquer cidaddo, quer no Distrito Federal, quer em outra cidade
qualquer, evidentemente sdo anteriores ao procedimento incor-
porativo. Ademais, tenta a A. inserir no referido processo direito
imobilidrio de terceiro, como é o caso da Companhia Imobilidria de
Brasilia - TERRACAP.

38. Relativamente ao pagamento do prego em parcelas, é
conveniente esclarecer que essa modalidade de negociagdo é uma
faculdade, e nio uma obrigatoriedade, dependente, diretamente, da
vontade das partes, ao realizarem o negdcio juridico a que se
obrigaram. Importa lembrar que a principal modalidade dos
contratos de compra e venda é a pura - aquela usualmente utilizada
pelo bom pai de familia - nos termos do artigo 1.126 do Cédigo
Civil.

39. Impde-se acentuar que o mesmo Cédigo Civil trata a
retrovenda como clausula especial ao contrato de compra e venda
retirando do mesmo a sua natureza singular. Orlando Gomes
ensina:
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“O contrato de compra e venda admite a inser¢do de clausulas
especiais que lhe modificam a fisionomia, submetendo-o a regras
particulares.

As figuras nascidas da insergio dessas clausulas denominam-se
pactos adjetos a compra e venda.

Tais sdo:
12) a retrovenda - clausulas “de retrovendendo” e o resgate;

Posto que, de regra, apresentam-se como clausulas do contrato,
nada impede seja objeto de instrumento separado. A contex-
tualidade n3o é necessaria.” (Contratos. 9.ed.. Rio de Janeiro:
Forense, 1983. p.283) ( grifos no original).

40. Portanto, atos inerentes 2 atividade empresarial - facul-
tativos - nio podem interferir no normal procedimento do registro
imobiliario. Valendo-se da prerrogativa do pagamento do prego da
compra e venda em parcelas e com a instituigdo da retrovenda, o
adquirente deve ter essa situagio publicizada no Servigo Registral
por imperativo legal, contido no artigo 167, I, 29, da Lei n.
6.015/73.

41. Nota-se, contudo, que, neste aspecto, a representante A.
pretende afastar a aplicagio da lei dos registros publicos, tentando
inserir no ordenamento juridico nacional uma lei originaria do
entendimento de um famoso futebolista tri-campeio.

42. Ja expusemos que o processo de incorporagio tem inicio
com o registro do respectivo memorial no Servigo Registral, e esse
perdura até a averbagio da construgdo. Neste particular, é trans-
parente o entendimento de Nascimento Franco e Niske Gondo,
dentre outros autores, como Marcelo Terra:
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“Com base em todos esses elementos ele requer a inscrigdo da
incorporagio no registro imobilidrio e prossegue obedecendo o
seguinte roteiro:

1. inscrigdo da incorporagdo (art. 32, § 1°);

2. anuncios, recebimento de propostas dos aderentes ou
celebragio de ajustes preliminares, assinatura dos contratos
relativos 2 fragdo ideal do terreno, a construgio e a convengio
de condominio, no prazo de 60 dias apds a extingdo do prazo de
caréncia, e se ndo houver esse prazo, a contar da data de
qualquer documento de ajuste (art. 35);

3. elei¢io, em assembléia geral, antes do inicio das obras, da
Comissio de Representantes, salvo se esta ja tiver sido designada
nos proprios contratos ( art. 50);

4. inicio e prosseguimento das obras;

5. apresentagio de relatério, de seis em seis meses, sobre o
estado da construgdo, quando se tratar de negdcio a prazo e
pregos certos (art. 43); na empreitada a pregos reajustaveis,
reajustamento de pregos nas épocas previstas no contrato (art.
55, § 2°); na construgio por administragio, revisio do custo da
obra, de seis em seis meses ou no prazo que o contrato fixar
(art. 60);

6. conclusido das obras, com acertos finais de contas entre os
interessados, segundo o regime de contrato que firmaram;

7. obtengio do “habite-se” e da averbagdo da construgio (art.
44), procedendo-se, em seguida, a definitiva instituigio e
especificagio do condominio, com a atribuigdo das unidades
auténomas e seus respectivos titulares.” (ob. cit., p.127. Neste
sentido, também, Terra, Marcelo. Roteiro das incorporagies
imobiliarias. Sio Paulo: Saraiva, 1989).



45. Posto ser uma situagio transitoria, o memorial de incor-
poragio exaure seus efeitos com a averbagio da construgdo,
passando-se, ato continuo, 2 institui¢do e convengio do condominio.

46. A jurisprudéncia registral, principalmente do Tribunal de
Justica do Estado de Sio Paulo, posiciona-se no sentido do
reconhecimento da transitoriedade do memorial, como situagio
prévia da instituigio do condominio:

“Antes da averbagdo da construgio ndo se pode excogitar da
realidade fisica dos apartamentos. Os negocios juridicos so
podem respeitar os “direitos de aquisi¢do”, concernentes as
acessGes em obra e is respectivas fragdes ideais do terreno. 4
incorporagdo nao se confunde com a instituigio. A primeira é uma
situagdo transitéria.” (Ap. Civel 286.693, Sio Paulo, 17.12.79,
rel. Des. Andrade Junqueira, citado por Narciso Orlandi Neto,
“Registro de Iméveis”, ementa n® 264, p.271). Deve ser
afirmado, de outra parte, que o registro de especificagio é que
d4 existéncia juridica ao condominio por unidades auténomas,
fazendo cessar as atribuicbes do incorporador, conforme decidiu
este Conselho nas Aps. Civeis 286.409 e 286.693, de 17.12.79,
em que foi relator 0 Des. Andrade Junqueira (Orlandi Neto,
Narciso, ob. cit., Revista dos Tribunais, n.592, p.151 e 272,1996)
(grifos ndo constantes do original).

II. ATOS SUBSEQUENTES A INCORPORACAO

47. Uma vez averbada a construgdo da obra, (cada uma das
matriculas das unidades auténomas é ingressada no mundo juridico
com o registro do memorial de incorporagio), cessa essa atividade.
Surgem, nesse momento, dois procedimentos auténomos, destina-
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dos a legitimar a existéncia fisica das unidades ja edificadas: por um
lado, a instituigio, especificagio e individualizagio do condominio,
e, por outro, o registro da convengio de condominio.

1. A INSTITUICAO DO CONDOMINIO

48. Indispensavel ao surgimento do condominio, a sua insti-
tuigdo tem previsdo legal na propria lei n. 4.591/64, em seu artigo
79

“ Assentado estd, portanto, que o ato formal destinado a
submeter uma edificagdo ao regime criado pela Lei 4.591/64 é a
instituigio do condominio.

Este ato, sem o qual as unidades auténomas nio podem ter
existéncia propria, € obrigatorio. Pouco importa se a edificagio
tenha sido realizada sob os moldes de incorporagdo imobiliaria
ou ndo. Necessaria, sim, a conclusio da obra, para que, com o
registro da instituigio, aparegca a existéncia juridica do
condominio.

Impende salientar que a instituigdo s6 pode ter por objeto os
imoéveis construidos, ndo podendo ser utilizada em imbveis a
construir ou em construgio.

A autorizagio de habitagdo nio possui o condio de instituir o
condominio, haja vista que a finalidade deste documento é
outro: certificar a conclusio de determinada obra, de acordo
com as disposi¢des municipais. Também, a simples mengio de
areas e unidades porventura existente na certidio de habitagio
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ndo dispensa a instituigio do condominio, por parte de seu
proprietario ou proprietarios.

Os atos a serem praticados, portanto, sio dois: a) primei-
ramente, a averbagio da carta de “habite-se”, conjuntamente
com o CND - Certidio Negativa de Débitos expedida pelo
INSS - Instituto Nacional de Seguridade Social; b) a
continuagdo, a instituigdo do condominio, atendendo a todos os
requisitos previstos no art. 7° da Lei 4.591/64.

A institui¢io do condominio deve ser registrada no livro n. 2 -
Registro Geral, em atengdo ao disposto no art. 167, I, 17, da Lei
6.015/73, com os elementos constantes da documentagio
apresentada pelo proprietirio da obra.

Realizado o registro da instituigio, sera registrada a convengio
de condominio da edificagio.” ( LIMA, Frederico Henrique
Viegas de. Instituigdo de condominio em edificio (uma analise
do artigo 7° da Lei 4.591/64). Revista de Direito Imobiliario, v.
35/36, p. 74-5). !

I

49. A instituigdo do condominio no registro imobilidrio é

obrigatéria por imposigio do artigo 7° da Lei n°® 4.591/64. Nio
pode ser confundida com uma faculdade assistida aos proprietarios
das unidades auténomas ou com o entendimento do Oficial do
Registro de Imdveis, responsabilizado por praticar ato desnecessario e
repetitivo, como colocado pela A. em sua representagio.

2. A CONVENGAO DE CONDOMINIO

50. O registro da convengio de condominio é outro ato que nido

pode ser inserido no procedimento de incorporagdo imobiliaria.
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51. O estabelecimento do regime condominial é inerente a
qualquer edificagio, de um ou mais pavimentos, em que existam
unidades isoladas, sem a consideragio do regime de edificagio da
mesma. Esta presente tanto em casas assobradadas quanto em um
empreendimento de grande porte.

52. Consoante preceitua o artigo 9° da Lei n. 4.591/64,
combinado com o artigo 167, I, 17, da Lei n. 6.015/73, a elaboragio
da convengio de condominio é realizada apds a instituigio do
mesmo, pelos proprietarios das unidades autdnomas existentes na
edificagio.

53. A simples leitura atenta do artigo 9° da Lei n. 4.591/64
demonstra que a elaboragio da convengio de condominio nio é uma
obrigagdo do incorporador, posto que a lei estabelece ser essa tarefa
conferida ao proprietirio, promitente comprador, cessionirio ou
promitente cessionario das unidades construidas.

54. Nota-se, com clareza, que o artigo nio elenca o incor-
porador como legitimado a elaborar e promover o registro da
convengdo de condominio. Ocorre que, na grande maioria dos
casos, o Incorporador, até aquele momento, também é o
proprietario da maioria das unidades auténomas, competindo-lhe,
portanto, elaborar e registrar a convengio. Alguns incorporadores
preferem efetivar a convengio de condominio, no intuito de
resguardar os primeiros ocupantes do novo prédio da contratagio de
pessoal, assinatura de contrato de manutengio de equipamentos,
entre outros. E uma providéncia salutar, mesmo porque, caso os
adquirentes das unidades nio tenham interesse na manutengio
daquela convengio, é licito a eles altera-la ou substitui-la.

55. Entretanto, nio passa de ilagio o entendimento no sentido
de que o registro da convengdo de condominio faz parte integrante
da incorporagio imobiliaria, mesmo porque a convengio de
condominio possui uma natureza contratual, conforme o enten-
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dimento de E. Kischinewsky-Broquise, em sua indispensavel e
classica obra sobre a matéria:

“Le réglement de copropriété posséde alors nettement un
caractére contractuel. On lui reconnait la qualité d’un contrat
synallagmatique obligeant les parties les unes envers autres. Le
réglement doit donc se conformer aux conditions essentielles
nécessaires pour la validité de tout contrat.” (La copropriété des
immeubles batis. 4éme.ed.. Paris: Litec-Librairies Techniques,
1989. p.594-5).

57. A propria finalidade da convengio de condominio retira a
sua possivel integragdo com o memorial de incorporagio. Essa é a lei
interna da comunidade, destinada a regulamentar a vida entre os co-
participes da propriedade horizontal e daqueles que diretamente se
relacionam com estes.

58. Como conseqiiéncia légica, na convengio estdo dispostos os
direitos e deveres dos condéminos, nio somente aquele elenco
minimo, estabelecido pela lei, como também os especificos para a
categoria de edificagio de que se cuida. E estas regras devem ser
publicas.

59. A publicidade registral, conseguida a partir do registro da
convengio de condominio, exterioriza, no direito brasileiro e no
direito comparado, o plexo das relagdes entre os cond6éminos.
Assim, o ensinamento de Michel Dagot:

“si 1’état descriptif de division a essentiellement pour but de
permettre da division de I'immeuble et sa publicité au bureau
des hypothéques en définissant les différents lots de la
copropriété, le réglement de copropriété determine |’étendue
des droits et obligations de chaque copropriétarie: par exemple,
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répartition des charges, mode d’occupations des parties
privatives, destination de I'immeuble, etc.” (La wvente
d’immeuble a construire. Paris: Litec-Librairies Techniques,
1983. p. 220)

III - A UNIDADE IMOBILIARIA

60. Pelo entendimento de que novas unidades imobiliirias

podem surgir com a incorporagio imobilidria, torna-se indispensavel
a sua conceituagdo, no mundo fitico e juridico, bem como sua
inser¢do no sistema imobilidrio registral adotado no pais.

61. Para tanto, deve-se avangar em dois conceitos importantes: o

principio da especialidade, inerente ao registro imobilidrio, com
reflexo direto no surgimento do elemento embasador de todo o
sistema: o imdvel.

1. O PRINCIPIO DA ESPECIALIDADE

62. Por principio da especialidade, tomemos a definigio do

espanhol Roca Sastre:

36

“El concepto de principio de especialidad es expresién que denota
un criterio singularizador o particularizador, que revela un
designio de concrecidn, especificacién o determinacién.

Aplicado a la publicidad inmobiliaria registral en nuestro sistema
responde al afan de organizarla con claridad a fin de eliminar
toda sombra de confusionismos. Y como los elementos prima-
rios de esta publicidad son la finca y los derechos que sobre ella
recaigan, de ahi que el principio de especialidad impere



directamente sobre el elemento finca, objeto de la
inmatriculacion registral, y sobre el elemento derecho real
inmobiliario, objeto principal del titulo acto registrable.” (Roca
Sastre, Ramon Maria y Roca Sastre Muncunill, Luis. Derecho
hipotecario. 7 .ed. Barcelona: Libreria Bosch, 1979. .11, p.394).

63. O principio da especialidade irradia que o registro imo-
biliario deve ser claro, particularizado, de forma a evitar confusdes a
respeito da propriedade e dos direitos reais que se encontram
registrados.

64. Portanto, sendo este principio um dos informadores do
registro imobiliario, é indispensivel que os dados relativos aos
iméveis e direitos reais inscritos sejam os mais precisos e completos,
de sorte a diferencia-los de seus congéneres.

2. CONCEITO DE IMOVEL DO
PONTO DE VISTA JURIDICO-REGISTRAL

65. O bem imbvel, como a grande maioria das situagdes
juridicas, compreende duas definigdes: a vulgar e a juridica.

66. Aqui ndo nos interessa o sentido laico de imével, mas sim, a
sua conceituagdo juridico-registral, vez que se discute o momento da
sua entrada no mundo juridico, fenomeno conhecido como
juridicizagdo, nos ensinamentos do sempre lembrado Pontes de
Miranda.

67. Novamente buscando o conceito na doutrina estrangeira, os

espanhois definem:

“De las diversas acepciones en las que puede contemplarse la
finca, a efectos de lograr un ensayo de concepto, puede
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destacarse la que siguen la mayoria de los hipotecaristas: la finca
en sentido material y la finca registral.

En sentido material la finca no pasa de ser una superficie
delimitada que forma una unidad en el trifico juridico, estando
siempre en el mismo sitio y respondiendo a una determinacién
geografica. A esta imagen de la horizontalidad, propia del
campo rustico, es necesario afiadir el de la verticalidad que
implica un “volumen” que penetra en la superficie que sobresale
de la misma, que nos permite ubicar fincas urbanas.

En sentido registral , y esto hay de tenerse muy en cuenta, no es
posible identificar el concepto de finca material e incluso el de
“parcela catastral”, ya que la finca, en sentido registral, se
determina por la posibilidad de ser considerada en forma
autéonoma, como un ente independiente. Tecnicamente es finca,
en sentido registral, todo lo que abre folio especial.” (Chico y
Ortiz, José Maria. Estudios sobre derecho hipotecario. 3.ed..
Madrid: Marcial Pons, 1994. t.], p. 513 e ss.).

“Para el Registro, la finca no es necesariamente una superficie
delimitada por los cuatro puntos cardinales, o individualizada
por signos fisicos: al contrario, la cualidad de finca registral la
determina una circunstancia puramente formal, como es la de
figurar una cosa o un derecho inmueble como objeto de un
folio registral: es finca todo lo que abre folio en el registro.”
(Lacruz Berdejo, José Luis y Sancho Rebullida, Francisco de
Asis. Derecho Inmobiliario Registral. In: — Elementos de
derecho civil. Barcelona: Libreria Bosch, 1984. t.III bis, p.65).



68. Portanto, do ponto de vista registral, imével é todo direito
capaz de ser dotado de individualidade propria no registro
imobilidrio, e sobre ele ser possivel a realizagio de negdcios
juridicos, quer de alienagdo ou sua promessa, quer de garantia.

69. Tanto assim que o sistema imobilidrio registral brasileiro,
desde a Lei n. 6.015/73, passou a ter seu eixo central no imovel:

“ Evidentemente que a mudanga na técnica registral teria que
ser efetuada tendo por base o imdvel. O registro de imoveis
passaria, entdo, a ser um repositério de imoéveis e nio uma
seqiiéncia de registro de titwlos, os quais tem por objeto
transmissdes imobilidrias.” (Silva Filho, Elvino. A unidade
imével - félio real - e a mecanizagdo dos registros no Brasil. In:
Congresso Internacional de Direito Registral, 2, 1974, Madrid.
p-12). (grifos no original).

3. FOLIO REAL

70. A partir da edigfio da lei n. 6.015/73, todo o sistema de
registro imobilidrio brasileiro passou a ter apoio no imével.
Afastam-se conceitos antigos e imprecisos, tais como o titulo ou as
pessoas intervenientes nos atos juridicos que tém acesso ao registro.

71. Instituiu-se, assim, o sistema de félio real, preconizado em
diversos paises:

“Acolhendo um dos principios firmados na CARTA DE
BUENOS AIRES, a qual, no seu item X, assim declara: “Debe
adoptarse como base para la registracién la unidad inmueble y
su manifestaciéon formal, através del folio o ficha real, para la
aplicacién del principio de determinacion y la conveniente
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vinculacién con el regimen catastral”, o Brasil modificou sua
legislagdo, através da votagio e promulgagio da lei n® 6.015 de
31 de dezembro de 1973,

Nio ha duavida alguma de que a alteragio da técnica registral
introduzida no Brasil, sucintamente exposta acima, é a adogio e
o acolhimento integral do sistema do “fdlio real”, preconizado
no item X da “CARTA DE BUENOS AIRES.” (Silva Filho,

Elvino, ob. cit., p.16 e ss.).

72. A doutrina européia assim define o FOLIO REAL:
Na Alemanha:

“El registro es real cuando lo fundamental es el inmueble y
alredor de éste giran todas las inscripciones y anotaciones.”
(Luthy, Wolfran. La transmisién inmobiliaria através del
B.G.B. alemin y la ley y técnica registral argentinas. In:
Congresso Internacional de Direito Registral, 1, 1972 ,Buenos
Aires, 1972. p.88).

Em recentissimo estudo juridico destinado a reduzir os custos das

transagées tmobiliarias, o registrador espanhol Fernando Méndez
Gonzales realiza a analise do Félio Real do ponto de vista do direito
alemio e espanhol:
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“El mecanismo intabulatorio exige - tanto en Alemania como
en Espafia - un sistema organizativo especial del instituto
registral basado en los principios del folio real (el Registro se
lleva por fincas), exclusividad especifica [por cada finca un
asiento; por cada asiento un derecho; los derechos incom-
patibles se excluyen y los compatibles se jerarquizan, conforme



criterios (prioridad) y técnicas (tracto sucessivo) definidos] y
exclusividad generica (un solo sistema registral, lo que excluye la
competencia interna entre sistemas y convierte al elegido en un
monopolio del tipo que los economistas denominam ‘natural’).”
(Justificacion de la calificacion registral en el analisis econémico
del derecho civil: la reduccién de los costes de transaccién. In:
— La calificacion registral. Madrid: Civitas, 1996. p.32).

Ainda, na Espanha:

“La unidad basica del sistema registral es la finca. El registro de
fincas o que se lleva por fincas.

El régimen de toda la publicidad registral encuentra su punto de
arranque en un asiento de inmatriculacidén, que se pratica con
arreglo a los procedimientos que mas adelante seran analizados.
El registro es, ademas, un registro que se lleva por el sistema
denominado de folio real. Se abre a cada finca un folio u hoja en
los libros del registro.” (Diez-Picazo, Luis. Fundamentos de
derecho civil patrimonial. In: — Las cosas. El registro
inmobiliario. La posesion. 4.ed. Madrid: Civitas, 1995. t. III, p.
368).

“ El registro de la propiedad se llevara abriendo uno particular a
cada finca en el libro correspondiente.” (Lacruz Berdejo y
Sancho Rebullida, ob. cit., p.66).

A proposito da matéria, no registro de propriedade da provincia

de Buenos Aires, adotou-se um félio para cada unidade submetida ao
regime da Lei de Propriedade Horizontal, posto que:
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“(...) el examen de la legalidad de los documentos allegados para
su inscripeién significd siempre una tarea ominiose para los
registradores. La dispersion de asientos indecifrables, la gran
quantidad de notas e la frequente ausencia de éstas, asi como las
innumerables circunstancias adversas, proprias de la inarticulada
tecnica que se empleaba, hacian dificil e introducian un alto
indice de riesgo e incertidumbre en la registracion” (Hipdlito
Greco, Tomis. In: Congreso Internacionel de Derecho
Registral, 3, 1977, Puerto Rico).

4, CONCEITO DE MATRICULA

74. A lei n. 6.015/73, ao recepcionar no ordenamento juridico o

folio registral, instituiu em seu artigo 176, §1°, I, a MATRICULA
dos iméveis, prevendo que:
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“Art. 176, §1°, I - Cada imével tera matricula propria, que sera
aberta por ocasido do primeiro registro a ser feito na vigéncia
desta lei.”

75. A doutrina nacional conceitua matricula como:

“Matricula é um ato de registro, no sentido lato, que da origem
3 individualidade do Imével na sistemdtica registral brasileira,
possuindo atributo dominial derivado da transcrigio da qual se
originou.” (Gandolfo, Maria Helena Leonel. Reflexdes sobre a
matricula 17 anos depois. Revista de Direito Imobilidrio, v. 33, p.
21).



“ Matricula é portanto ao mesmo tempo ato de registro inicial -
e bastante explicita a conotagio com a matricula no sentido
vulgar, de primeira inscrigido - com a exteriorizagio documental
correspondente a cada imdvel. Nessa ficha anotar-se-do as
vicissitudes dominiais do bem imobilidrio e sua consulta
propiciara conhecimento imediato de seu curso por titularidade
tnica ou distinta, eventuais 6nus e demais assentos de relevo
para a seguranga registraria.

Vé-se normalmente a matricula como a base fisica de
assentamentos registrais, ficha onde sio langados os registros, ou
como o continente de um conteudo registral, menos como um
ato registral auténomo. Na doutrina ibérica, matricula é
sinénimo de Félio Real, e a matriculagdo significaria a passagem
do sistema antigo - cronoldgico/pessoal - para o sistema de
Félio Real. £ o debut registral de Garcia Coni, enquanto
Afrinio de Carvalho a denomina ‘insignia honorifica da
primeira inscrigio do imével.” (Nalini, José Renato. A
matricula e o cadastro no registro imobiliario. - Revista de
Direito Imobiliario, n.37, p. 17-8, 1996).

76. Como bem apontou o ilustre Juiz do Tribunal de Algada

Civel de Sio Paulo, devem-se distinguir dois conceitos de matricula.
O comum, que ¢ sindnimo de ficha ou folha, na qual sio langados os
atos registrarios, e o conceito verdadeiramente doutrinario que
sinaliza a entrada de determinado imével no mundo juridico, com
autonomia daquele que o originou.

77. Aqui nos interessa este segundo conceito, uma vez que é

absolutamente primaria a discussio de fichas ou folhas. Importa
saber a oportunidade e a conveniéncia da entrada da unidade
imobilidria no mundo juridico, passando a mesma a ter uma
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caracteristica prépria, com todos os distintivos dos demais bens
iméveis ou direitos reais que possam ter acesso a0 registro.

5. O PRINCIPIO DA UNITARIEDADE MATRICIAL.
A NECESSIDADE DA ABERTURA DE UMA
MATRICULA PARA CADA IMOVEL.

A SUA ENTRADA NO MUNDO JURIDICO

78. Resta-nos saber se é necessiria ou ndo a abertura de
matriculas para as novas unidades imobiliarias.

79. Ja foi exposto, anteriormente, que o sistema de direito
imobiliario registral brasileiro, no mesmo caminho adotado por
outros paises, passou a ter o imdvel como a base de todo o sistema
fundidrio. Assim, devem todos os iméveis — em sentido juridico -
ter sua prépria matricula nos Servigos Registrais. S6 assim podera o
imével ter individualidade prépria.

80. A doutrina brasileira é uninime ao proclamar pela
unitariedade matricial, que no dizer de Ricardo Henry Marques
Dip:

“a unitariedade exige que a matriz abranja a integralidade do
imével, e que a cada imovel corresponda Unica matricula.” (Da
unitariedade matricial. Revista de Direito Imobiliario, n.17-8, p.
51).

Idéia que é correspondida por Maria Helena Diniz:

“A matricula seria um langamento de transporte do imével, do
sistemna antigo de registro para o novo.



A matricula vem a ser, portanto, o ato cadastral de
individualizagio de imével. (Sistemas de registro de imdveis. Sdo
Paulo: Saraiva, 1992. p. 46-7 e 51).

81. Esta perfeitamente assentado que a matricula deve ser
realizada quando do primeiro ato relativo a determinado imével na
constincia da Lei dos Registros Piblicos. Ademais, tal ato, destinado
a conferir ao imével uma unitariedade prépria, nio é dependente da
vontade das partes usudrias do Servigo Registral. Uma vez que a
individualizagdo imobilidria é dever do Oficial do Registro de
Iméveis, que é obrigado a pratica-lo de oficio.

82. Para amenizar a afirmagdo acima, no sentido de que o
Oficial realiza a abertura das matriculas independentemente da
interferéncia de terceiros, busquemos, na doutrina, quais as reais
vantagens conseguidas com a abertura do novo félio registral.

83. O Professor Afranio de Carvalho, um dos primeiros e
principais comentaristas da nova Lei dos Registros Publicos, afirma:

“A concentragio de todos os assentos relativos ao imdvel em
uma folha permite conhecer-lhe a historia por simples visada a
um foco, ao invés de ter de descobri-la pela pesquisa de
irradiagSes. A historia que se escreve a medida que os fatos
ocorrem, encontra-se sempre pronta para ser lida e para, em
qualquer capitulo, mostrar como pode ser continuada. Enfim, a
folha assegura a seqiiéncia natural dos episédios, a filiagio certa
dos atos juridicos, numa palavra, o principio da continuidade.”
(Registro de imdveis. 2.ed.. Rio de Janeiro: Forense, 1982. p.403).

Maria Helena Diniz ensina que:
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“A Lei n. 6.015, ao instituir a matricula dos imdves, teve por
objetivo primordial a possibilidade da constituigio de um
futuro registro fundiario, mediante rigoroso controle e exatidio
das indicag¢des nela contidas.” (ob. cit., p.46).

No direito espanhol, Antonio Pau Pedron entende:

“2° - A través de la inmatriculacion se inicia la historia tabular
del inmueble. El inmueble pasa de realidad extraregistral a la
publicidad registral, y queda con ello sometida, ademas de las
normas civiles a la que ya lo estaba, a las normas hipotecarias.

3° - La inmatriculaciéon se practica en base a una completa
descripcion  del inmueble. Dado que a través de la
inmatriculacién es la finca misma que accede a los libros,
habran de consignarse, con toda precision, los datos fisicos que
la identifiquen: situaciones, linderos y cabida.

4° _ En la inmatriculacion se constata la titularidad dominial del
inmueble.” (Curso de practica registral. Madrid: Universidad
Pontificia de Comillas, 1995. p. 36).

IV - A JURIDICIDADE E A LEGALIDADE DA
ABERTURA DE MATRICULA PARA AS UNIDADES
SUJEITAS AO REGIME DE INCORPORACAO
IMOBILIARIA DESDE O MOMENTO

DE SEU REGISTRO

84. Seria vid toda a demonstragio do acerto da rotina dos atos

que se pratica neste Servigo Registral, quando, até aqui, aportamos a
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melhor doutrina nacional e estrangeira, bem como decisées judiciais,
se ndo adentrassemos no ponto nodal da representagio formulada
pela A.

85. A A. quer fazer valer o antigo, equivocado e absurdo
entendimento de que as matriculas das novas unidades auténomas s6
podem ser realizadas apos a instituigdo e a especificagio do
condominio, sob a alegagio de que nio se pode falar em imdveis
futuros no momento do registro do memorial de incorporagio.

86. Concordamos que, ha mais ou menos 12 ou 15 anos, este
tema ainda era polémico, em face da implantagio da nova lei dos
registros publicos, com toda transformagio da sistemaitica
registraria. Ocorre que o direito também avanga. E nos parece que a
A. se esqueceu das mutagdes sociais, juridicas e metodolégicas.

87. Nio é nosso objetivo aqui tratar da possibilidade, ou nio, da
existéncia de bens futuros, e se os mesmos podem ser objeto de
direitos reais. Até porque, sio nogdes elementares do direito das
coisas, discussio para estudantes de direito.

88. Parte-se da premissa assente na opinidio comum dos
doutores, de que se admite a existéncia de bens futuros e que estes
podem, desde logo, ser objeto de direitos reais.

89. Postas assim as coisas, imprescindivel colocar o tema,
transcrevendo a mesma indagagdo formulada por Marcelo Terra,
professor e advogado paulista, especialista em direito imobiliirio,
conselheiro juridico do SECOVI - SP, inquestionavelmente uma das
maiores autoridades na matéria, ao abordar o tema em outubro de
1991, ou seja, ha mais de 5 anos:

A pratica registraria vé-se freqiientemente diante da seguinte
indagagio:

E possivel a abertura de matricula para unidade auténoma em
prédio a construir ou em construgdo, apds o registro do
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memorial de incorporagio e antes da averbagio da respectiva
construgio?

Em outras palavras: a matricula pode objetivar imével ainda
nio existente no mundo fatico, mas perfeitamente delineado no
campo juridico?

1. A POSICAO DE MARCELO TERRA

90. O ilustre advogado das proeminentes e poderosas associa-

¢bes e empresas do mercado imobilidrio de Sdo Paulo inicia seu
estudo antecipando:

“nossa opinido favordvel i abertura de matriculas (numeradas)
para o registro de atos de alienagio ou oneragdo relativos a
futuras unidades autdénomas.” (A matricula na incorporagio
imobiliaria. In: — Temas juridicos nos negocios tmobilidrios. Sio
Paulo: IOB, 1991. p.71).(grifo do original).

91. Apesar desse avango de opinido, € necessario neste momento

transcrever boa parte da idéia do ilustre advogado e conselheiro do
SECOVI de Sio Paulo, para demonstrar, de uma vez por todas, que
a discussio ja foi superada e concluiu-se pela legalidade e juridicidade
da abertura de matriculas das unidades, apds o registro do memorial
de incorporagio e antes da averbagio da construgio.
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92. Leciona Marcelo Terra:



5. A EXISTENCIA DA COISA, SOB O PONTO DE VISTA
JURIDICO

Beatriz Arean assevera que o conceito de coisa

. como objeto de los derechos en general y como objeto
inmediato de los derechos reales en especial, debe ser construido
desde el punto de vista juridico y no desde un punto de vista
fisico, por cuanto no existe identidad entre ambos.”
O fundamento de tal colocagio acha-se no fato de inexistir
identidade entre estes dois pontos de vista: o juridico e o fisico.
Alias, essa diferenciagio foi muito bem percebida e sustentada
pelo Magistrado Narciso Orlandi Neto, quando judicava na 12
Vara de Registros Piblicos de S3o Paulo-SP.
Na representagio encaminhada ao Corregedor Geral da Justiga
do Estado de Sdo Paulo, o ilustre Magistrado, deixando de lado
0s aspectos praticos, ousou (sdo suas estas palavras)
“ ... sustentar a juridicidade da abertura das matriculas antes
mesmo da instituicio do condominio e da averbagio da
construgdo.”
Naquela representagdo, fez-se a diferenciagio entre existéncia
fisica e juridica da coisa (unidade auténoma), eis que, embora
nio exista fisicamente,
“ ...a coisa ja é reconhecida juridicamente.”
Continua o Magistrado:
“ Nada impede que a futura unidade seja alienada ou onerada.
Se assim é, sera valido recusar a abertura de matricula para o
imével que, embora ndo tenha existéncia fisica, ja a tenha
juridica, a ponto de poder ser objeto de constitui¢do de direitos
ou Onus reais?”

Conclui, entio, que a ficgio legal
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“.. que da a unidade autébnoma tratamento de unidade
imobilidria deva retroagir a data anterior ao término da obra,
isto é, ao momento da incorporagdo.” (p. 80-1).

93. Sendo indiscutivel que o bem futuro pode ser objeto de

direitos, inclusive a partir da incorporagio imobiliaria, é importante
saber de que modo isto ocorre. Ainda, segundo o magistério de
Marcelo Terra:
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“A Lei n° 4.591/64 impde ao incorporador a obrigatoriedade
(art.32) de arquivar no cartério imobilidrio uma série de
documentos, na hipétese de desejar alienar futuras unidades
auténomas antes de concluida a obra.

Chamamos atengido para alguns dos documentos, que tém
finalidade precipua de especializar a futura unidade ainda nio
concluida a sua construgio, a saber:

a) projeto de construgio devidamente aprovado pelas
autoridades competentes (art. 32, letra “d”);

b) calculo das areas das edificagdes, discriminando, além da
global, as partes comuns, e indicando, para cada tipo de
unidade, a respectiva metragem de drea construida (art. 32, letra
“e”);

c) memorial descritivo das especificagdes da obra projetada (art.
32, letra “f");

d) discriminagio das fragdes ideais de terreno com as unidades
auténomas que a eles corresponderio (art. 32, letra “I”);

e) declaragio acompanhada de plantas elucidativas, sobre o
nimero de veiculos que a garagem comporta e os locais
destinados a guarda dos mesmos (art. 32, letra “p”).

Justifica-se, a luz de tais documentos, o fato de a unidade
autébnoma achar-se plenamente identificada e especializada



como imdvel, extremado de qualquer outro, atendendo,
portanto, aos requisitos estabelecidos em doutrina (p.82). (grifos
do original).

Em face de tais consideragdes, especializada a futura unidade
auténoma, estard ela apta a ser objeto de matricula com
numeragio propria, pois todos os requisitos estdo cumpridos.”

(p83).

94. A especializagio das unidades auténomas ainda em
construgdo possibilita identificar o imével no sentido juridico-
registral, inclusive com a abertura de matricula (folio real)
independente, sob niimero especifico.

95. Esta nova situagdo juridica faz com que todo o seu historial
passe a ser reflexado com independéncia da matricula do terreno,
que deixa de existir juridicamente, uma vez que o terreno passa a ser
considerado unicamente imével, em sentido material. Isto é, um
poligono de base fisica. Deixa de ter existéncia juridica como um
todo, com o aparecimento das novas unidades auténomas.

96. Novamente importa saber a opinifo de Marcelo Terra:

“9. EM QUAL MATRICULA SE DEVE EFETUAR O
REGISTRO?

O condominio especial da Lei n° 4591/64 é instituido por
diversos modos. Um deles é o da incorporagio imobiliaria.

Instituido o condominio especial, desde o registro do memorial
de incorporagio, todo e qualquer ato registrario atinente a
futura unidade auténoma deverd ser efetuado na respectiva
matricula da unidade, e nio mais na chamada matricula-mae (a
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do terreno onde se erigirda a edificagio); até porque, e a
semelhanga do parcelamento do solo, o registro da
incorporagio

“...denota mutagio objetiva da coisa originaria, dele exsurgindo
as novas unidades imobilidrias seguindo a configuragio que se
lhes atribui. Mais do que o simples atendimento ao comando
legal, o registro é, antes de mais nada, requisito de especialidade
e disponibilidade qualitativa”,

conforme parecer do juiz auxiliar da Corregedoria Geral da
Justiga de Sdo Paulo, Vito José Guglielmi.

Se assim ndo fosse, haveria flagrante desrespeito a diversos
principios da lei registraria.

Primeiramente, ao principio da unitariedade da matricula. De
fato, a matricula do terreno sé pode objetivar o préprio
terreno, e ndo outros iméveis (unidades futuras) que sobre ele se
elevario.

Em segundo lugar, é principio assente que a unidade aut6noma
nio se confunde com o terreno; como entio se admitir o
registro de um contrato de alienagio ou oneragio de um imével
(unidade futura) em matricula de outro imével (a do terreno)?
Nesse passo, conveniente destacarmos decisio do Conselho
Superior de Magistratura do Rio de Janeiro, cuja esclarecedora e
oficial ementa assim resume o decidido:

“Registro de Imovers. Custas. Incorporagio. Unidades auté-
nomas. Se a hipoteca constituida incide apenas sobre o terreno,
deve ser, para o respectivo registro, mantida matricula Gnica.
Abrangendo, no entanto, a hipétese o terreno e mais as
unidades compreendidas em incorporagio ja registrada com o
memorial da construgio do edificio, devem ser abertas as
matriculas de todas as unidades nela envolvidas. Com a4
incorporagio, o terreno a ela torna-se condicionado, perdendo, ele



também, autonomia e individuagio; em sentido juridico, ja nio
pode ser alienado ou gravado como um todo. Deve, assim, o
oficial de registro de iméveis abrir matricula para todas as
unidades compreendidas na incorporagio, a fim de registrar a
hipoteca constituida em relagio a cada uma delas, ficando
autorizado a receber os emolumentos a elas relativos, como
estipulado no regimento de custas em vigor.” (grifos ndo
constantes do original). (p.87-8).

97. Assim, para resumir a posigdo do autor, podemos coletar
algumas conclusGes de seu trabalho:

“10.3 - Registrado o memorial de incorporagio, o terreno acha-
se afetado ao destino previsto pelo incorporador.

10.4 - O conceito de coisa deve ser construido sob o ponto de
vista juridico.

10.5 - No sistema da Lei n°® 4591/64, a coisa (unidade
autdnoma) é reconhecida juridicamente, antes mesmo de sua
conclusdo fisica.

10.6 - A especializagio da unidade autdnoma decorre da Lei n°
4591/64, fato constatado pela anilise do rol documental
previsto em seu art. 32.

10.7- A futura unidade auténoma representa um corpo juridico
diferente do terreno, em face da mutagio objetiva decorrente do
prévio registro da incorporagio imobilidria, modalidade de
instituigdo condominial.

10.8 - Assim, em face do principio da unitariedade, é inviavel
que dois imdveis, juridicamente distintos, alberguem-se sob um
mesmo numero de matricula.

10.9- Todos os atos juridicos relativos a criagdo, extingdo e
modificagio de direitos reais sobre futuras unidades auténomas
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devem, necessariamente, ser langados no félio relativo a prépria
unidade auténoma, que recebera numeragio propria, facilitando
o entendimento por todos, técnicos e leigos.

10.10- A matricula é ato meramente cadastral; o registro nela
praticado (na matriz ou na correspondente a unidade auténo-
ma) é que representa o registro da transmissio da propriedade
ou de sua oneragio.

10.11- Na matricula, objetivando unidade auténoma, deve-se
constar, com clareza, o fato de a obra ainda nio se achar
concluida.”

2. APOSICAO DO RESTANTE DA DOUTRINA

98. Nio é s6 Marcelo Terra que entende ser possivel a abertura
de matriculas para unidades autdnomas apés o registro do memorial
de incorporagio e antes da averbagio da conclusio da construgio.

99. Destacamos sua opinido, nido somente por sua clareza e
profundidade, mas também porque ele é destacado profissional na
area do direito imobilidrio, sendo advogado e consultor de entidades
congéneres a A. e suas filiadas.

100. Sua posigio serve, de pronto, para demonstrar que a
representagio da A. funda-se em discussio ji pacificada, quer na
doutrina, quer na jurisprudéncia, e justificada por profissional de
empresas e entidades integrantes do mercado imobilidrio.

101. Porém, convém deixar claro que a posigio acima
longamente transcrita ndo é solitiria, tanto do direito nacional
quanto no europeu.

102. Assim, no direito nacional, entendem Ademar Fioranelli e
Jersé Rodrigues:
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“Portanto, o que efetivamente o Incorporador negocia (e o
comprador adquire) s3o as unidades auténomas da propriedade
edificanda, e nio apenas fragdes ideais do terreno. Antes mesmo
do advento da Lei n. 6.015/73, ja havia previsio legal para o
registro, conforme se verifica do art. 32, §§ 2° e12°, da Lei n.
4.591/64, e do art. 4° do Decreto n. 55.815/65.

1. ASPECTO PRATICO

Diariamente, constatamos sérios inconvenientes em se registrar
os atos na matricula do terreno onde foi registrada a Incor-
poragio, como por exemplo: via de regra, os Condominios sob
o regime da Lei n. 4.591/64 apresentam nimero variavel de
unidades auténomas, nio sendo raros os casos de Condominio
com virias centenas de apartamentos e/ou vagas de garagem,
observando-se, na pratica, que essas unidades auténomas sio,
ainda na fase de construgio, objeto de contratos de compro-
misso de venda e compra, promessas de cessio ou cessdes,
acompanhados, no mais das vezes, de constitui¢do de hipoteca,
que traz, por conseqiiéncia, outros atos juridicos com emissio
de cédulas hipotecarias, cessio fiduciaria, caugdo, etc. Cada uma
dessas ocorréncias gera um ato a ser praticado no Registro de
Iméveis.

OQutro inconveniente ¢ o da averbagio de desligamento da
hipoteca que grava todo o terreno incorporado, e isto é comum.
Para cada unidade auténoma havera, freqiientemente, no
minimo, quatro atos, sem contar eventuais alteragSes no estado
civil das partes, sucessores, e outras ocorréncias que, de alguma
forma, modifiquem os registros. Diante dessa gama de atos na
mesma matricula em que foi registrada a Incorporagio e em que
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sera averbada a construgio, para posterior registro da Insti-
tui¢do do Condominio, constatamos inegaveis inconvenientes,
ndo tanto para os Cartérios, mas principalmente para o publico.
Nio devemos olvidar que a parte interessada, ao solicitar
certiddo do Cartério, sentira dificuldade quase intransponivel
para aferir, no emaranhado de registros e averbagdes, a situagio
de cada unidade auténoma. A parte precisara ler todos os atos
para saber se a unidade auténoma que lhe interessa esta ou nio
livre de Onus reais, se esta registrada em carater definitivo, etc.

Sobreleva notar o custo exagerado dessa certidio, tendo em
vista que o Cartorio, por dever de oficio, relatara toda a
matricula, reproduzindo todos os atos nela praticados.

Essas colocagdes sdo suficientes para defendermos a viabilidade
da abertura de matricula de futura unidade autébnoma, com
fundamento nos aspectos juridico e pratico, acima aludidos,
embora forgoso dizer que a existéncia fisica das unidades
auténomas somente pode ser reconhecida apds a averbagio da
construgio do edificio.” (Das incorporagdes, instituigio e
convengio de condominio - Aspectos praticos no Registro
Imobiliario. In: Direito Imobilidrio. Coletinea 1. Sio Paulo: ICA
— Instituto de Ciéncias Aplicadas, 1989. P. 76).

Sendo que outro ndo é o ensinamento de Glaci Maria Costi,

pela obrigatoriedade da

56

“abertura de matricula para cada fragio vinculada i futura
unidade, em harmonia com a propria sistematica brasileira,
resultando da conjugagdo das normas da Lei n® 4.591 com as da



Lei n. 6.015.” (Da fragdo ideal. In: Encontro dos Oficiais do
Registro de Iméveis, 15, 1987, Foz do Iguagu).

103. No direito espanhol, a situagio de pré-horizontalidade
admite a abertura de félios reais independentes para cada uma das
unidades auténomas, a partir da instituigio desse regime, obtido
com o registro imobiliirio, e estando a obra ja em seu inicio. Este
procedimento ¢ indispensavel para que haja a devida transparéncia e
seja evitada qualquer confusio a respeito do imovel, de sua
titularidade registral e dos direitos reais que possam pesar sobre o
mesmo:

“Pero, ademads, conforme el apartado 5° abren folio los pisos o
locales de un edificio en régimen de propriedad horizontal, siempre
que conste previamente en la inscripcion del inmueble la
constitucién de dicho régimen. Esta inmatriculacién es faculta-
tiva; tiene por objeto simplificar las operaciones registrales
descargando el folio de una casa por pisos en propiedad
independiente del agobio de asientos que lo recargan vy
complican, restandole visibilidad; mas el folio producido, segun
la S. 2 junio 1970, es auténomo, tnico folio de la nueva finca a
efectos de la proteccién del adquirente.” (Lacruz Berdejo e
Sancho Rebullida, ob. cit., p. 72-3).

“La constitucién del régimen de propiedad horizontal es un
fendmeno que, por su transcendencia sustantiva, guarda
analogias con la divisién de una finca y registralmente también
puede suponer la apertura de nuevos Registros particulares o
folios registrales, aunque sin cerrar el correspondiente al edificio
en conjunto.
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Segiin la Ley Hipotecaria se inscribirdn como fincas diversas
los pisos o locales de un edificio en régimen de propiedad
horizontal, siempre que conste previamente en la inscripcién
del inmueble la constitucién de dicho régimen (cf. art. 8°, 5°
LH reformada por L. 21 julio 1960). Se ha entendido que la
apertura de estes folios independientes para cada piso o local,
una vez que conste ya en el Registro — en el folio corres-
pondiente al edificio - el régimen de propiedad horizontal, es
un caracter facultativo para los interesados. (cf. RR 19y 21 julio
1966). Ahora bien, la apertura de estes folios tienen una pura
significaciéon formal, de clarificacién del Registro: por ello no
debe hacerce depender su practica de la voluntad de los
particulares.” (Bernaldo de Quirds, Manuel Pefia. Derechos
reales. Derecho hipotecario. 2. ed. Madrid: Universidad
Complutense, 1986. p. 564-5.)

104. No direito portugués, também é indispensivel a abertura

de félios reais para cada uma das unidades auténomas em
construgdo:
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“A propriedade horizontal tem no direito civil, como se sabe,
um regime especialissimo: a propriedade distinta de cada fracgio
ndo se estende ao préprio prédio. Este permanece na co-
titularidade de todos os condéminos, apesar daquela autonomia
ao nivel da fragio.

Como é que o nosso direito registral veio resolver esta
dicotomia? De uma maneira clara e inovadora: determinando
que fosse aberta uma descrigio prépria para o prédio - chamada
genérica - onde, na respectiva ficha, se hio de inscrever todos os
factos que lhe respeitem (como a prépria constituicio da
propriedade horizontal) e de outras tantas — que se designam



como subordinadas - para cada uma das fracgdes auténomas, em
cujas fichas se hdo de langar as correspondentes inscrigdes. As
fichas sdo arquivadas de modo a que fiquem todas juntas:
primeiro a genérica, seguida das subordinadas pela ordem
seqiiencial das letras proprias de cada fracgio.

Anteriormente, porque os suportes documentais eram apenas 0s
livros de registro, inexistia esta solugio e todas fracgdes
constavam de uma tnica descrigio, que era a do préprio prédio,
sendo freqiiente que muitas delas contassem em varias paginas
de outros livros “B”, com os inerentes incOmodos e as
dificuldades praticas. Presentemente, como se verifica, a
descrigio do prédio e das fracgdes e feita com autonomia.”
(Guerreiro, José Mouteira. Curso de direito registral.Coimbra:
Coimbra Editora, 1994. p.168-9).

3. O NOSSO ENTENDIMENTO

105. A nio-abertura de matriculas individualizadas por ocasido
de registro do memorial de incorporagdo (tal como preconiza a A.),
A parte constituir incomensurivel agressio a boa técnica juridico-
registral (e, conseqiientemente, ao pretendido racional funciona-
mento do servigo na célere prestagio das informagdes), ocasionaria,
assim, um total atropelo aos usuirios do Registro Imobiliario.

106. H4 de ter-se presente que a matricula unitaria visa a
proporcionar a0 homem médio uma ficil compreensio de seu
contetido. Se conservarmos todos os langamentos na matricula
mater, como exigir do cidadio - do qual ndo se requer formagio
juridica - que possa, nesse Uinico documento, conseguir entender a
“floresta” de registros e averbagdes de uma coletividade de iméveis
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(sessenta na hipdtese aventada pela A., isto sem levar em
consideragdo as possiveis transferéncias, cessdes e rescisdes)?
107. Como bem acentua Celestino Pardo Nunez:

“El verdadero estado juridico de la propriedad no es susceptible
de ser descubierto mediante un esfuerzo personal de busqueda,
de investigacién, por parte del que pretende adquirir: el
hipotético comprador encontraria dificuldades insuperables en
saber si verdadero proprietario es el que se ofrece como tal (22)
y si hay mas cargas que las aparentes (23). En este puento el
cliente potencial esta indefeso.” La calificacion registral. In: —
Seguridad del trafico inmobiliario y circulacion de capital, In:
La Calificacion Registral, ob. cit., p. 90).

108. O registro do processo de incorporagio ha de ser efetuado
vinculando fragBes ideais de terreno (uma para cada unidade, sob
forma decimal ou ordinaria, §§ 1° e 2°, do artigo 1° da Lei n°
4.591/64) a unidades futuras e discriminando tais fragdes umas em
relagdo as outras, caracterizando, assim, a unidade na composigio do
futuro condominio por unidades auténomas.

109. Nio se trata de uma postura de aleatéria eleigio do regis-
trador, e sim, a obrigagdo legal de abertura de matricula indepen-
dente, quando do registro do processo de incorporagio, sistema a
garantir, de fato, a possibilidade de entendimento e eventual defesa
dos interesses dos incorporados.

110. A pratica registral al estd a demonstrar, com exemplar
clareza, as dificuldades de interpretagio de mltiplos registros,
referentes a fragdes e unidades diversas, quando langados em uma
unica matricula.

111. Todo e qualquer procedimento em sentido contrario seria
somente mera protelagio, contraria i sistematica legal, além de
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prejudicial i interpretagdo, a qual a lei pretende clara e simples.
Tudo se refletira nas certidées a serem expedidas, muito mais
onerosas para os incorporados. Ndo se poderia certificar esta ou
aquela unidade, abstraindo-se as demais, sob pena de incorrermos
em ilicito penal, e elevariamos, desnecessariamente, o custo
financeiro da certiddo de um s6 adquirente de unidade auténoma.

112. Cumpre lembrar, neste angulo, o ensinamento do
registrador espanhol Jesus Lopez Medel:

“El “tercero”, que es quien nos preocupa siempre, es mas
“Sefior”.” (Propriedad inmobiliaria y seguridad juridica. In: —
Estudios de derecho vy sociologia registral. Madrid: Centro de
Estudios Registrales, 1995. p.21).

113. Eis a técnica adotada por nosso sistema; eis o saber
prudencial do registrador, tdo bem colocado pelo grande teorico
brasileiro do Direito Imobilidrio Registral, Ricardo Henry Marques
Dip:

“Assim, o saber prudencial do registrador ¢ um saber subposto a
ordem juridica, por meios externos (formas, prazos,
procedimentos) e um certo rigor na compreensio da norma
delimitadora.” (Sobre o saber registral (Da jurisprudéncia
registral). Revista de Direito Imobilidrio, n. 31/32, 1993).

114. Estas as nossas razdes para a ndo adogdo da “tese” da nio-
unitariedade matricial. Além de agressdo a nossa convicgdo juridica,
seria atentar contra um avango enorme no sistema brasileiro. Seria
colocar em pratica o pacto da mediocridade tio decantado nos
centros de estudos brasileiros. Pelo sabido, pela normativa vigente,
com a adogio da matricula, constatou-se, nesses ultimos vinte anos,
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um aumento da seguranga juridica, maior dinamismo e racio-
nalidade no registro, otimizando a prestagio dos servigos e a
protegio de interesses de terceiros (fim primordial do Registro
Imobiliario).

V - A ATIVIDADE REGISTRAL E SUA INTERACAO
COM O PROCEDIMENTO DE INCORPORACAQO

115. Uma das atividades mais importantes na atividade
registraria é o exame da legalidade, formal e material, dos titulos que
sdo apresentados a registro.

116. Esta tarefa, que, no direito ibérico, conceituou-se como
“calificacién registral”, vem caracterizada por uma série de atuagdes
inerentes ao registrador publico, que definem um dos principios
informadores do registrador piblico: o principio da legalidade.

117. Para demonstrar a importancia deste principio, Diez-
Picazo ensina:

“Es logico pensar que la peligrosidad de una institucién esta en
relacion directa con su eficacia o su fuerza. Cuanto mayor sea la
eficacia y la fuerza de una institucién, serd tanto mas 1til si esta
rectamente aplicada, pero también sera tanto mas peligrosa si
esta incorrectamente utilizada. Esta afirmacién general es
perfectamente aplicable a la mecanica de los sistemas registrales.
La fuerza, que en un Derecho positivo determinado, se atribuye
a los asientos del Registro influira en su peligrosidad cuando
dichos asientos no reflejen cabalmente la situacién juridica
extrarregistral.” (ob. cit, p. 381-2).
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1. O EXAME DA LEGALIDADE .
“LA CALIFICACION REGISTRAL”

118. O exame da legalidade, ou qualificagio registral -
terminologia que adotaremos -, consiste no exame que o registrador
realiza dos titulos ou documentos apresentados para registro, com a
finalidade de comprovagio de que os mesmos relinem todos os
requisitos exigidos pela lei para a sua validade e capacidade de acesso
ao registro imobiliario.

119. Qualificagdo registral é conceituada por José Poveda Dias
como:

“La funcion esencial del Registrador y lo es porque es el
presupuesto necesario del principio de legalidad, que a su vez, es
la base de toda la eficacia que despliega el Registro. No pueden
darse légicamente los principios de legitimacién y fe piblica
registral si no existe el filtro del Registrador y, en consecuencia,
existe el riesgo de que accedan al Registro actos que no sean
juridicamente perfectos.” (Prologo obra La calificacién registral,
ob. cit., p.21).

120. Assim, é dever do registrador decidir se determinado
documento pode ou nio ter ingresso no registro imobiliirio. Nesta
atuagdo, o registrador pauta-se em determinados preceitos, assentes
na doutrina:

“Es una labor juridica - porque se exige um perfeito conhe-
cimento das disposi¢Ses legais e dos principios informadores do
sistema;

Independencia en su ejercicio - Cada registrador é a ‘autoridade’
Unica que decide se o titulo poderi ter acesso ao registro.
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Também nio esti vinculado a decisdes anteriores sobre matéria
semelhante;

Unipersonal - E uma tarefa pessoal e indelegivel, podendo,
entretanto, ser exercida com auxilio dos funciondrios do
registro;

Responsabilidad en su ejercicio - Sendo Pessoal e Independente, a
qualificagio atrai, para o registrador, a responsabilidade da
atividade que exerce.” (o elenco dos preceitos sio de Chico y
Ortiz, José Maria. Calificacion juridica, conceptos bdsicos y
formularios registrales. Madrid: Marcial Pons, 1987. p.65 e ss., e
de Diez-Picazo, Luis, ob.cit., p.383 e ss.).

121. Com isto, para fazer valer a conhecida fustica Registral
defendida pelo antigo registrador espanhol Rafael Nufiez Lagos, €
imprescindivel que o registrador realize uma minuciosa compro-
vagio de que o titulo apresentado é também um titulo que possa ter
acesso a0 registro.

122. Assim atuando, o registrador examinara, por um lado, se o
titulo esta ajustado ao direito e, por outro, se o titulo possui
conexio com o titulo anterior, em atengdo ao principio da
continuidade, também informador do sistema registral. Conforme
afirma Antonio Manzano Solano:

“La actividad del Registrador encaminada a hacer esta
comprobacién es conocida con el nombre de calificacion
registral, y se desarolla, fundamentalmente, en dos campos: el
propio titulo presentado, que habri de examinarse para
dictaminar si esti ajustado al Derecho; y el contenido del
Registro, que habra de examinarse para estabelecer su conexion
con el titulo, pues los asientos ya practicados estan bajo la
salvaguardia de los Tribunales y el pronunciamento oficial o



estado registral de los derechos que contienen no puede
alterarse, sin mas, poe el negocio o los pactos del titulo.”
(Calificacion registral: faltas y obstaculos a la inscripcién. In: —
La calificacion registral, ob.cit., p.773).

123. Esta atividade, realizada em qualquer titulo ou documento
- v 3 )
apresentado para registro, também é desenvolvida no exame do
memorial de incorporagfo. Al com grande apuro, tendo em vista a
quantidade e qualidade dos documentos exigidos em lei.

2. A QUALIFICAGCAO REGISTRAL NO
MEMORIAL DE INCORPORACAO

124. Nas incorporagbes imobilidrias, o registrador imobilidrio
também realiza a qualificagio registral, 3 semelhanga dos demais
titulos que lhes sio apresentados. '

125. O memorial de incorporagio deve conter todos os
documentos elencados no artigo 32 da Lei n. 4.591/64. Estando o
mesmo em ordem, o registrador promovera o ingresso no Servigo
Registral, expedindo a respectiva certiddo do registro.

126. Se do exame, cuidadosamente efetuado, entender existir
alguma imperfeigio, exigird sua corregio. Entretanto, o exame, em
linhas gerais, deve ser meramente sobre os aspectos formais, com
ensinam Nascimento Franco e Niske Gondo:

“Saliente-se, porém, que a verificagio atribuida aquele serven-

tuario prende-se a aspectos formais da documentagio, nio lhe

cabendo, obviamente, por nio ser engenheiro, arquiteto ou
; Fe ’ ’

construtor, conferir a exatidio do calculo de ireas e do memo-

rial descritivo, a avaliagdo do custo da construgdo, as especifi-
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cagbes da obra e a capacidade da garagem para compor-tar os
veiculos em numero referido na planta apresentada pelo
incorporador.” (ob. cit., p. 41-2).

127. Embora isentos de responsabilidade, os mesmos autores

entendem que o registrador deve verificar a soma das areas da

edificagio:

“Nio obstante isento de responsabilidade pelos erros técnicos
porventura existentes nos referidos documentos, compete ao
oficial do Registro de Iméveis verificar as somas das areas das
unidades auténomas com as de uso comum que lhes sdo
atribuidas, na totalizagio da area construida. Feita essa
operagio, soma-se a area total construida de todas as unidades,
confrontando-a com a da planta de construgdo, pois ambas
devem igualar-se. Deve o oficial somar também as areas ideais
do terreno atribuidas as unidades auténomas do edificio, porque
esse total precisa coincidir com a area do terreno. Essa
verificagio ndo pode deixar de ser feita, pois os interessados
nem sempre tém o cuidado de fixar proporgdes exatas, disso
resultando atribuigdes, as unidades autonomas, de areas ideais
que, somadas, ndo coincidem com as dimensdes do terreno.”
(ob. cit., p.42).

128. Com esta atuagdo, estara o registrador qualificando o

memorial de incorporagio.
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VI - A ATIVIDADE REGISTRAL E A
RESPONSABILIDADE CIVIL

129. Ao se discorrer sobre a atividade registral e sua postura
independente quanto ao aspecto qualificatdrio dos titulos - e,
conseqiientemente, a existéncia dos direitos -, ha de se recordar o
magistério de Ricardo Henry Marques Dip, quando adverte:

“A derradeira vinculagio da instituigdo registral a figura do
registrador - concessor de fé publica - aponta no sentido da
pessoalidade da qualificacdo, ato decisério fundamental acerca
da inscrigio dos titulos. Com efeito, a qualificagio ¢,
propriamente, um juizo prudencial do registrador e, portanto,
seu ato proprio e indelegavel.
Assinale-se que a pessoalidade e a independéncia da qualificagdo
registral (suposta ja adscrigdo a legalidade) nio sio apenas nem
principalmente direitos do registrador; antes; com primazia, sdo
também deveres, se se considerar que uma qualificagio
registraria pessoal e independente ¢é direito de todos os integran-
tes da sociedade politica. Com efeito, tanto o apresentante do
titulo, quanto os terceiros com quem potencialmente concorra,
tém direito a que uma decisdo relativa i seguranga juridica seja
tomada pessoalmente e com independéncia por quem possui,
conforme a lei, atribuicio para decidir.” (Da ética geral a ética
profissional dos registradores prediats: fundamentos e conside-
ragdes).

130. Tal assertiva - ja existente na doutrina brasileira e estran-
geira — impregnou-se de maior logica a partir da nova realidade
imposta pela Constitui¢io Federal de 1988 e pelo tratamento
dispensado pela Lei n. 8.935/94 que, reafirmando serem privados os
servigos e disciplinando a atividade, deu diferente conotagio a
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responsabilidade civil dos registradores, modelando-a em consonan-
cia com os relevantes poderes juridicos ali atribuidos.

131. Para José Renato Nalini, em recente simpésio sobre as
atividades notariais e registrais:

“O salto qualitativo no exercicio das fungdes ndo poderia deixar
de refletir numa nova concepgio de responsabilidade enfatiza-
da.” (Palestra proferida no 1° Simposio dos Servigos Notariais e
de Registro, Sio Paulo, Setembro, 1996, em publicagio pela
Revista dos Tribunais)

132. Ao ver afastado o preceito contido no artigo 28 da Lei dos
Registros Publicos, o ilustre Magistrado paulista adota a respon-
sabilidade desvinculada da culpa, do artigo 22 da Lei n® 8.935/94, a
medida que o registrador assume o risco de um desempenho estatal -
substituindo o Estado -, restando a este a responsabilidade supletiva.
Discorda da linha adotada por Walter Ceneviva e Rui Stocco, como
também ndo se alinha a José Maria de Almeida César e Irineu
Antonio Pedrotti.

133. Vislumbra a teoria da responsabilidade por culpa do
servigo, por entendé-la:

“mais consentdnea com a moderna concepgio da responsa-
bilidade civil, fundada na imprescindibilidade de reparagio de
qualquer dano, sem se cogitar de culpa.” (loc. cit.)

134. E o faz, partindo da postura qualificatéria independente do
registrador:

“A qualificagio dos titulos, conferida ao registrador, nio
prescinde do exercicio de autoridade juridica, exigindo-se-lhe
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trabalho interpretativo em tudo semelhante ao do julgador
quando faz incidir a vontade da lei no caso concreto.”

“Em tese, o notario ou registrador sempre terdo responsabilidade
que independe da culpa pessoal, mas pela culpa na ma execugio

do servigo, aproximada i responsabilidade objetiva.” (loc. cit.).

135. E, ao finalizar, ainda José Renato Nalini adverte que, frente

ao novo enfoque, constitucional e legal , deve o registrador ocupar-
se sobretudo do apuro técnico envolvendo a necessidade de um
aprimoramento cientifico.

1. O REGISTRO E A DEFESA DO CONSUMIDOR

136. O enquadramento da responsabilidade evidenciada por

José Renato Nalini insere-se na tipologia descrita por Paulo Luiz
Netto Lobo da responsabilidade por vicio do servigo, vez que:

“Vicio, pois, é todo aquele que impede ou reduz a realizagio da
fungio ou do fim a que se destinam o produto ou o servigo,
afetando a utilidade que o consumidor deles espera.”(Da
responsabilidade do wvicio no produto ou no servigo. Brasilia:
Brasilia Juridica, 1996. p.53).

137. Embora recente em nosso ordenamento juridico, ja em

1942, ao elencar a triplice caracteristica da qualificagdo registral,
Jerénimo Gonzales elencou o fundamento da protegio a sociedade:

“La calificacién tiene por objeto evitar que se inscriban negdcios
ilegales o notoriamente ineficazes a fin de que no se abuse de la
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confianza del publico en la legalidad.” (Principios hipotecarios.
Madrid: Reus. Madrid, 1942. p.265).

138. No mesmo sentido, o pensamento contemporineo de

Fernando Méndez Gonzilez, ja no limiar do ano 2000, ao discorrer
sobre o efeito entabulatério da dogmitica registral:

“Por ello, la garantia de legalidad del asiento se obtiene
encargando al Registrador su confeccién y responsabilizandole
de los eventuales dafios indemnizables que deriven de una
defectuosa autorizacién o confeccién del asiento. La atribucién
de dicha responsabilidad es fundamento juridico de la facultad
concedida al registrador de calificar los titulos presentados a
inscripcion para comprobar si, por ser conformes a Derecho,
procede su asiento. Mais atn, la atribucién de tales
responsabilidades y facultades se convierte en el principal
fundamento del efecto intabulatorio.” (ob. cit., p. 32).

139. O IX Congresso Internacional de Direito Registral,

realizado em Torremolinos, Espanha, em 1992, em sua primeira
conclusio preceituou:

70

“El Registro Juridico Inmobiliario, como institucién especifica-
mente destinada a dotar de publicidad al trafico de inmuebles,
tiene especial importancia en la proteccidn juridica del consu-
midor, en cuanto adquirente de dichos bienes y de derechos
reales sobre los mismos.

Por tanto, los principios contenidos en la Carta de Buenos
Aires y las recomendaciones del VIII Congreso Internacional
sobre informacion y orientacién registral sirven, también, para
la tutela juridica de los consurmidores.



En este sentido, la calificacién de tales aspectos sobre la validez
del negocio inscribible, cuando aquélla corresponda al Regis-
trador segun cada legislacién nacional, debe tener en cuenta las
normas imperativas sobre derechos de consumidores.” (Anales
del XXV Aniversario del CINDER - Centro Internacional de
Derecho Registral, Madrid, 1996).

140. No fulcro da questio aqui discutida, a protegdo registral ao
consumidor adquire uma importincia sem medidas. Recepcionar
bem um memorial de incorporagio, registra-lo nos estritos limites
da lei e realizar a abertura simultinea das matriculas relativas as
unidades auténomas é o método que melhor garante a possibilidade
de defesa dos incorporados.

141. A oportunidade do tema pode ser encontrada na doutrina
francesa de Michel Dagot, ao tratar de “Le cout de la sécurité”:

“ Tout le droit des ventes d’immeubles a construire est oriente,
dit-on de maniere générale vers la protection de I’acqueéreur. La
recherche de la sécurité de ce dernier n’est qu’un aspect de cette
protection. Il est difficile sans doute de déterminer le cotlit exact
de cette sécurité au regard du colit de I'immeuble vendu en tant
quimmeuble 3 construire. Une chose est certaine, c’est que ce
cofit est dérisoire si on le compare a la fonction que réalise le
fisc 2 'occasion de la réalisation du programme de cons-
truction.” (ob. cit., p.)

142. Todas as modernas legislagdes criam mecanismos de defesa
do consumidor. Certo é que o principio da qualificagdo registral tem
ligagio intima com a protegio efetiva do interesse do usuario e
consumidor, sendo importante notar que esta protegio nasce no fiel
cumprimento do principio da legalidade.
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VII - A HIPOTESE

143. Conforme longamente exposto durante estas informagées,
a incorporagio tem inicio com o registro do memorial de incor-
poragio e finda por ocasido do registro da averbagio da construgio.

144. Demonstramos ser legal e juridica a abertura de matriculas
das unidades auténomas por ocasiio do registro do memorial de
incorporagio no Registro Imobiliario.

145. De outra parte, também restou demonstrado que a técnica
registraria € uma tarefa juridica do registrador, realizada com
independéncia, sob sua tnica responsabilidade civil e criminal, ao
realizar a chamada qualificagio registral.

146. Desta forma, nio podem os usuirios dos servigos registrais
impor os atos que entendem pertinentes. E o Oficial do Registro,
segundo a técnica juridica constante da sistemética registraria, que
determina os atos a serem praticados em seu Servigo Registral.

147. Portanto, para atender o v. despacho de Vossa Exceléncia,
adotamos a seguinte metodologia:

a) atos que integram o processo de incorporagio;

b) atos que nio integram o processo de incorporagio, porém
elencados no anexo Il da A..

148. Assim, dentro da hipotese apresentada pela A. em sua
reclamagdo, o Oficio do Registro de Iméveis do Distrito Federal
praticaria 367 (trezentos e sessenta e sete) atos ou procedimentos , no
dizer da representante, conforme quadro demonstrativo em anexo.
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II - A REGISTRABILIDADE DO TERMO DE
CONCESSAO DE USO DO SOLO (UMA ANALISE
DO DECRETO-LEI N. 271/67)

O titular do Oficio do Registro de Iméveis do Distrito Federal,
nos autos do processo n., vem manifestar-se segundo as razdes de
fato e de direito a seguir expostas:

1. O presente procedimento, instaurado a pedido da A.,
pretende, no ambito do Governo do Distrito Federal, que sejam
revistas as formalidades e tramitagSes para o ingresso no mundo
juridico da concessdo real de uso do solo, efetivadas nos moldes do
Decreto-Lei n. 271/67.

2. Porém, a principal finalidade da Requerente, agora junto a
essa Procuradoria do Distrito Federal, é discutir a técnica registraria
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e os emolumentos cobrados pelo Oficios Imobiliarios do Distrito
Federal.

3. A Requerente, sem um firme embasamento técnico-juridico
entende que a concessdo real de uso do solo advem, em primeiro
lugar, de exigéncia do Cédigo de Obras do Distrito Federal.

4, Nada mais equivocado, porque a faculdade da concessio desta
natureza possui embasamento legal no citado Decreto-Lei n. 271,
que ja vigora ha quase 30 anos.

5. De igual maneira, entende que tais procedimentos devam ser
efetivados pelo Governo do Distrito Federal, por intermédio dessa
Procuradoria, esquecendo-se, sabe-se 1a por quais motivos, de que a
constituigdo desse direito real sobre coisa alheia, quer no imbito do
Poder Publico, quer quando contratado por particulares, pode ser
efetivada por negocio juridico materializado em um contrato,
ficando, desta forma, uma das partes contratantes - no caso, as
empresas do mercado imobiliario —, com a obriga¢io do registro do
contrato no Oficio Imobilirio competente.

6. Tanto assim que existe previsio no contrato de constituigio
do direito real a obrigagio do contratado de efetivar os registros
pertinentes, conforme esta expresso na clausula décima primeira do
contrato de fls. 27/29, e nio na clausula décima, como pretende
entender a Requerente.

7. Uma vez mais, parecendo desconhecer o direito imobiliario
registral, a2 A. busca em uma decisio da Corregedoria Geral da
Justiga do Tribunal de Justica do Distrito Federal uma analogia
impossivel. Entende, desde uma visio distorcida, serem os registros
da concessio real de uso atos que devam ser praticados de oficio
pelos registradores imobiliarios.

8. A fim de deixar transparente o procedimento praticado pelo
Oficio do Registro de Iméveis do Distrito Federal, discorreremos, a
seguir, acerca dos pontos elencados, demonstrando que o pedido da
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Requerente ndo pode ser atendido, vez que os atos estio em
concordincia com a melhor técnica juridico-registral e, portanto,
fazemos jus aos emolumentos que praticamos, desde que recebidos
em consonincia com o Regimento de Custas do Distrito Federal.

A PROPRIEDADE IMOBILIARIA URBANA.
Seu Conceito e Delimitagio

9. A postulagio requerente tem seu inicio no perfeito conceito
da propriedade imobilidria urbana, quer dentro de uma otica de
direito civil, quer dentro da nova visio do urbanismo.

10. A propriedade imobiliria, qualquer que seja sua modali-
dade, e a urbana, em particular, ndo é mais visualizada como um
direito absoluto, onde o proprietario pode exercer seu poder usque
ad coelum et usque ad inferos, como definido pelo direito romano e
recepcionado no Codigo de Napoledo.

11. Tanto assim que o Cddigo Civil em vigor, na esteira do
Burgerlichs Gezetsbuch, declara em seu artigo 526 que a proprie-
dade do solo abrange tudo o que lhe esta inferior e superior ate a
altura e profundidade que seu titular tenha interesse legitimo em
explorar.

12. Assim, afasta-se a lei civil do conceito liberal do direito
romano e francés antigo para, desde o inicio do século, limitar a
propriedade, quer urbana, quer rural, segundo o critério da
utilizagio legitima de seu proprietirio. Com isto, a propriedade
sofre limitagBes, sejam estas emanadas pelo Poder Publico, sejam
estabelecidas pelos particulares.

13. Acerca do tema leciona Hely Lopes Meirelles:



“O que a lei civil declara, desde logo, é que o poder de utilizagdo
do subsolo e do espago aéreo pelo proprietario do terreno vai
até a profundidade e até a altura #teis ao exercicio do direito de
construir. E assim é porque a propriedade, sobre ser um
fenébmeno juridico é também um fato econdmico, donde se
segue que o seu uso esta condicionado a utilidade do empre-
endimento para o proprietario.” (Direito de construir. 4.ed. Sio
Paulo: Revista dos Tribunais, 1983. p.12).

14. Como se nio fosse bastante, a regra do artigo 526 ¢
complementada por aquela do artigo 572 do mesmo Codigo Civil,
que estabelece o poder do proprietirio de realizar em seu imével as
construgdes que desejar, respeitando o direito de vizinhanga e os
regulamentos administrativos, traduzindo a regra da normalidade de
construir.

15. A normalidade de construir evidencia as formas e os usos da
propriedade. Assim:

“O exercicio do direito de propriedade, e, particularmente, do
direito de construir, s é legitimo e defensivel quando normal.
Normal em sua destinagio, extensio, intensidade e
oportunidade aferiveis pelos padrdes locais e comuns de
utilizagdo do imével e de ocupagido do bairro.” (Meirelles, Hely
Lopes, ob. cit., p.15).

16. Resta saber, portanto, se as edificagdes defendidas pela
Requerente atendem ao critério da normalidade.

17. Desde logo é possivel avangar uma conclusio, para dizer que
a construgdo efetivada em Brasilia por grande parte das filiadas da
Requerente nido atende ao critério de uso normal do solo urbano.
De uma nogdo simples, tomando como critério que a edificabilidade
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de um lote é uma coluna de ar que lhe esta superior e inferior,
atingindo a altura e a profundidade tteis ao seu exercicio, ¢ de se
concluir que tudo aquilo que se edifica fora dessa coluna de ar é
anormal.

18. Sendo necessario, com isto, para se efetivar uma construgio
que atinja direitos de terceiros, a utilizagio de um mecanismo
juridico que possa regularizar o avango proporcionado pela
edificagio realizada pelo particular fora dessa coluna de ar, que em
Brasilia, notadamente, ocorre em d4rea ptiblica. Portanto, é
juridicamente vilida a utilizagdo da concessio real de uso, definida
pelo Decreto-Lei n. 271/67, para a regularizagio destas situagdes
anormais, criadas a partir do crescimento desenfreado e desordenado
de edificagcdes em Brasilia.

19. Porém, resta saber, partindo das defini¢des de direito
urbanistico, as possibilidades de utilizagdo do solo. A ocupagio
ordenada do solo urbano decorre, especialmente, da edificabilidade
do mesmo, de acordo com o que foi fixado no seu destino
urbanistico, ao qual est4 vinculado o seu proprietario.

20. Este destino é conseguido a partir dos planos e das leis
urbanisticas, da utilidade dada ao solo, em cariter artificial, uma vez
que nio é da natureza do mesmo receber uma edificagdo, conforme
ensina José Afonso da Silva:

“O lote , parcela de terreno destinada a edificagdo, é uma das
modalidades predeterminadas por via especialmente dos planos
de parcelamento do solo para fins urbanos. O lote é,
conseqiientemente, uma criagdo da atividade urbanistica; surge,
pois, que a edificabilidade nio é algo natural dos terrenos. O que
¢ natural a eles é a produgio das chamadas riquezas naturais. A
edificabilidade ¢ algo que surge com a ordenagdo urbanistica do
solo. E algo novo, acrescido, criado pelos planos e normas
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urbanisticos, por mais elementares que sejam. Edificabilidade é
qualificagdo legal que se atribui a algum terreno urbano. Essa
qualificagio € que possibilita ao proprietdrio exercer a faculdade
de construir em terreno urbano. Sem ela a faculdade nio
existe.” (Direito wurbanistico brasileiro. 2.ed. Sio Paulo:
Malheiros, 1995. p.72).

21. O mesmo autor entende, com apoio na doutrina francesa,
que essa faculdade de construir deriva de prerrogativas cujo exercicio é
subordinado a certas condigies fixadas pelo direito objetivo. Ou seja, a
construtibilidade de um lote é uma faculdade - e nio uma imposigio
legal -, que deve ser exercida dentro dos limites fixados pela
legislagio, notadamente o direito de vizinhanga e os regulamentos
administrativos, a fim de se atingir a normalidade do direito de
construtr.

22. Nos regulamentos administrativos encontramos todas as
normas urbanisticas destinadas a fixar a ordenagio do solo urbano,
tendo em vista o interesse publico de que se reveste a disciplina
urbanistica da propriedade.

23. Dentre as limitagOes urbanisticas a que se referem José
Afonso da Silva e Hely Lopes Meirelles, no Brasil, e Pedro
Escribano Collado e Federico Spantigati, na Espanha e Itilia,
podemos elencar aqueles indices urbanisticos que diretamente se
referem ao presente tema:

a) Coeficiente de aproveitamento: que ¢ a relagio entre metros
quadrados do lote e area de edificagio nele admissivel;

b) Taxa de ocupagio : projegio horizontal no lote;

¢) Recuos : afastamento da edificagio das fronteiras do lote;

d) Gabarito : altura e volume edificavel.
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(cf. Direito urbanistico brasileivo. cit., p.73 e ss; Direito de
construir, cit., p. 68 e ss., La propiedad privada urbana. Madrid:
Montecorvo, 1979. p.208; Manual de derecho urbanistico. 2.ed.
Madrid: Montecorvo,1981.p.292 e ss.).

24. Importa saber, portanto, se as edificagBes efetivadas pelas
filiadas da Requerente atendem aos critérios antes elencados.

25. As edificagBes necessitam regularizagdo por adentrarem em
4rea publica. Sobrepassam o coeficiente de aproveitamento do lote,
ou seja, constréi-se a maior, aumentando a area em metros
quadrados.

26. A taxa de ocupagio nio é respeitada, muito mais por existir
avango em area publica, nio se respeitando a projegio horizontal do
lote.

27. O recuo nio é atendido, uma vez que, no subsolo, ha avango
para fora da projegdo do lote, com a edificagio da garagem em drea
publica.

28. O volume de edificagio - dentro de um conceito de
espacialidade -, medido a partir do gabarito, é superior ao normal,
porquanto, com os avangos de subsolo, hi maior construgdo
volumétrica.

29. Ao nio atenderem estes requisitos urbanisticos, as empresas
filiadas 3 Requerente realizam uma construgio em uso desconforme
ou em uso anormal. Para minimizar esta circunstancia, nos ultimos
anos, o Governo do Distrito Federal - em boa hora - comegou a
realizar a regularizacio juridica dessas ocupagdes, com a retribuigdo
pecunidria do particular ao Poder Piblico. Para tanto, buscou apoio
no Decreto-Lei n. 271/67.
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O DECRETO-LEI n. 271, de 28 de fevereiro de 1967 —
Concepgio, Natureza Juridica e Ambito de Aplicagio

30. Com a finalidade de corrigir as distorgdes juridicas impostas
por situagdes faticas ao se realizarem determinadas edificagdes, o
Governo do Distrito Federal, mediante a aplicagio do Decreto-Lei
n. 271/67, utiliza-se da concessio de direito real de uso das areas
adjacentes aos lotes, cuja edificagio foi efetivada com avango do
subsolo em area publica.

31. Desde logo, cumpre-se notar que nio se trata de uma figura
juridica nova ou de um direito real novo, como se infere da
postulagdo da Requerente. Trata-se de direito real sobre coisa alheia
que se encontra presente no nosso ordenamento juridico ha mais de
30 anos, quando foi esbogado pelo Professor Hely Lopes Meirelles.

32. Este direito real resolivel, destinado exclusivamente para ser
aplicado com finalidade de urbanizagio, industrializagio, edificagio,
cultivo ou outra exploragio de interesse social, é outorgado pela
Administragdo ao particular para que este se utilize de terreno
publico, a titulo gratuito ou oneroso.

33. E direito contratado por tempo determinado, que pode ser
utilizado, quer pelo Poder Publico, quer por particulares, sendo
transmissivel por ato entre vivos ou a causa de morte.

34. Dentro das concessdes que faz a Administragio aos
particulares temos as seguintes caracteristicas fundamentais:

a) a concessio deve ser precedida de autorizagio legislativa e de
concorréncia pablica;

b) pode ser contratada por termo administrativo, instrumento
publico ou particular;

¢) pode ser remunerada ou gratuita.
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35. A autorizagio legislativa e a concorréncia publica sdo
indispensaveis para a constitui¢io valida do direito, conforme Hely
Lopes Meirelles, no que é seguido por Maria Sylvia Zanella de
Pietro:

“A concessio de direito real de uso, tal como ocorre na conces-
sio comum, depende de autorizagio legal e de concorréncia
prévia, admitindo-se a dispensa desta quando o beneficiario for
concessionario de servigo publico ou entidade assistencial, ou,
ainda, quando houver relevante interesse publico. (Direito
administrativo brastleiro. 16.ed. Sio Paulo: Revista dos
Tribunais, 1995. p.433, e Direito administrativo. 5.ed. Sdo
Paulo: Atlas, 1994. p.433).

36. A natureza contratual é evidente, em face do que dispde o §
1° do artigo 7° do Decreto-Lei 271/67:

“§ 1° - A concessio pode ser contratada por instrumento
ublico ou particular, ou por simples termo administrativo, e
P P
sera inscrita e cancelada em livro préprio.”

37. Natureza que € reafirmada pela doutrina. Celso Antonio
Bandeira de Mello ensina:

“Concessio de direito real de uso, instituto previsto no art. 7° do
Decreto-Lei 271, de 28.2.67, é o contrato pelo qual a
Administragio transfere.....” (Curso de direito administrativo.

5.ed. Sdo Paulo: Malheiros, 1995. p.405). (grifamos).

Segundo Hely Lopes Meirelles:
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“A concessio de uso, como direito real, é transferivel por ato
inter vivos ou por sucessio legitima ou testamentaria, a titulo
gratuito ou remunerado, como os demais direitos reais sobre
coisas alhelas, com a s diferenga que o imével se revertera a
Administragdo concedente, se o concessionario ou seus suces-
sores nio lhe derem o uso prometido ou desviarem-no de sua
finalidade contratual.” (Direito administrativo brasileiro, ob.cit.,
p. cit.). ( o grifo € nosso).

Para Maria Sylvia Zanella de Pietro:

“é resoltivel, antes do termo, se o concessionario der ao imével
destinagdo diversa da estabelecida no contrato ou termo, ou
descumprir clausula resolutoria do ajuste, perdendo, neste caso,
as benfeitorias de qualquer natureza.” ( ob. cit,, pag. cit.)
(grifamos)

38. Estando certo que as concessdes de direito real de uso
possuem natureza juridica contratual, impde-se, para o caso
presente, saber como se desenvolve a contratagio do direito com as
entidades filiadas a Requerente.

39. Independentemente da necessidade ou nio do procedimento
licitatorio para a contratagio - matéria que refoge o presente caso -,
é certo que o Governo do Distrito Federal nio passou a utilizar esse
direito real por vontade propria, para fins de urbanizagio ou de
edificagdo. Muito pelo contrario, o direito real é constituido para a
corregio de uma situagio fatica, que foi criada pelo particular,
afastada do ordenamento juridico.

40. Assim sendo, o principal interessado em realizar a
contratagdo € o particular, que efetiva a edificagio fora da nor-
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malidade. E o particular o principal destinatirio do contrato, aquele
que tera um beneficio direto e objetivo.

41, Como conseqiiéncia, a Administragio Publica, no intuito de
regularizar uma situagio a que ndo deu causa, efetiva um termo de
concessdo, pelo qual podemos identificar alguns principios nortea-
dores dos contratos em geral:

a) autonomia da vontade - em relagio ao particular, este termo
s6 se efetiva em face da vontade do mesmo em querer a
concessdo. Nio ha coagdo, nem a imperiosa necessidade de se
realizar a avenga.

b) boa fé presumida - hia a presungio de que as partes, ao
estabelecerem o negdcio juridico, estio de boa-fé, quer quanto
ao conteido do mesmo, quer quanto ao seu fiel cumprimento,
existindo um equilibrio entre os direitos e as obrigagdes entre as
partes.

¢) for¢a obrigatéria - por causa da autonomia da vontade, as
partes resolveram livremente estabelecer o termo. Disto deriva
que, este termo, uma vez formalizado, deve ser cumprido pelas
partes signatarias, uma vez que pacta sunt servanda.

O REGISTRO DA CONCESSAO DE DIREITO REAL
DE USO NO OFICIO IMOBILIARIO

43. O termo, livremente firmado a pedido das empresas filiadas
da Requerente, deve, para sua validade juridica, ser registrado em
livro proprio do Governo do Distrito Federal e no Registro
Imobilidrio da situagio do imdvel cuja concessio esta sendo
efetivada. Tudo isto em atengio ao que dispdem os paragrafos 1° e
2° do Decreto-Lei n. 271/67.



44. Sdo duas obrigagdes auténomas e independentes, compe-
tindo cada uma delas a uma das partes firmatdrias.

45. Tanto assim que em termos como os de fls. 25/26 existem as
seguintes previsdes:

“CLAUSULA SEGUNDA - DO PRAZO - Nos termos do
despacho de fls. 110 do Administrador Regional de Brasilia, é
fixado o prazo de 20 (vinte) anos para a presente Concessio de
Direito Real de Uso, contados da publicagio deste Termo no
Diario Oficial da Unido, as expensas da Administragio.”

“CLAUSULA DECIMA - DO REGISTRO E PUBLICACAO
- Para eficacia do ajuste, deverd ser o mesmo registrado e
publicado pela Procuradoria Geral do Distrito Federal, as
expensas da Administrago.”

47. E evidente que o Governo do Distrito Federal devers, por
intermédio da sua Procuradoria Geral, realizar o registro do termo
no livro especial a que se refere o § 1°, do artigo 7°, do Decreto-Lei
n. 271/67, bem como levalo a publicagdo no orgdo apropriado.
Tudo isto com 6nus para a propria Administragio.

48. Contudo, ndo se pode confundir esse registro e essa
publicagdo, com o registro da concessio no Oficio Imobiliario
competente, de que trata o § 2°, do artigo 7°, do Decreto-Lei
271/67, a cargo do concessiondrio, e a sua custa. Disposigio esta
prevista em clausula auténoma no contrato trazido como exemplo,
que ndo se confunde com as obrigagdes do Governo do Distrito
Federal, antes citadas:

“ CLAUSULA DECIMA PRIMEIRA - Fica eleito o foro de
Brasilia, Distrito Federal, para dirimir quaisquer dividas
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relativas a0 cumprimento das clausulas regidas pela presente
Concessio de Direito Real de Uso, que sera registrada em livro
proprio da 1* Subprocuradoria da Procuradoria Geral do
Distrito Federal no Cartério do Registro de Iméveis, no qual o
imével objeto desta concessio estiver registrado. Serdo extraidas
copias de igual teor e forma, para um tnico efeito legal, que lido
e achado conforme é assinado pelas partes anteriormente
mencionadas e testemunhas abaixo.”(sic)

49. Caso o Poder Piblico desejasse trazer para si a obrigagdo de
promover o registro no Oficio Imobilidrio e a sua custa, teria
inserido cldusula especifica neste sentido no termo. O que ndo
ocorre.

50. Todo este equivocado entendimento da Requerente é
pacificado pelo despacho de Carlos Mirio da Silva Velloso Filho,
Procurador do Distrito Federal (fls.), ao resumir a controvérsia,
colocada de forma pouco juridica pela A.

O REGISTRO DO TERMO DE CONCESSAO DO
DIREITO REAL DE USO NAO CONSTITUI
ATO DE OFICIO

51. A Requerente quer ver afirmado serem os registros decor-
rentes do termo de concessio de direito real de uso atos de oficio a
serem praticados pelos registradores de imdveis e, em conseqiiéncia,
independentemente do pagamento de emolumentos.

52. Para tanto, juntam decisio do Excelentissimo Senhor
Desembargador Corregedor da Justica do Tribunal de Justica do
Distrito Federal, na qual, em virtude de Reclamagio formulada por
esta mesma A., concluiu-se, dentre outras coisas, que:
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a) A incorporagio imobilidria tem inicio com o registro do
memorial de incorporagio e finaliza com o registro da
averbagio da construgio;

b) é juridicamente correta a abertura das matriculas das
unidades auténomas em construgio, vista sua existéncia juridica
independentemente  da existéncia fitica, ensejadora da
possibilidade de constituigdo de direitos reais sobre as mesmas;
¢) varios atos independentes da incorporagio nio sio inte-
grantes da mesma, devendo ter tratamento juridico especifico;

d) todas as circunstincias que afetem as unidades imobilidrias,
anteriormente a incorporagio das mesmas, devem ser objeto de
registro, por transporte e de oficio, para as matriculas indivi-
duais das unidades em construgio, independentemente do
pagamento de emolumentos.

53. E totalmente afastado da realidade o entendimento da

Requerente A. A simples leitura atenta do Provimento n. 3, de 7 de
tevereiro de 1997, em seu artigo 4°, elucida qualquer davida:

“Havendo na matricula do Jote de terreno, objeto da incorpo-
ragdo, quaisquer gravames, tais como hipoteca, pacto de retro-
venda, ou se de sua matricula constarem restrigdes ao direito de
propriedade, estas situagdes serdo transferidas para as matriculas
individuais das unidades auténomas, por ato de oficio (art. 230,
LRP), ficando vedada a cobranga de emolumentos sob qualquer

pretexto.”

54. O equivoco da Requerente é quanto a colocagio dos eventos

no tempo.

55. O Provimento se refere aquelas situagdes juridicas ja exis-

tentes N0 momento em que se inicia uma incorporagio imobilidria.
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Ou seja: tudo aquilo previamente existente 3 incorporagdo deve ser
transportado para as matriculas das unidades auténomas em
construgio, por ato de oficio, sem a incidéncia de emolumentos.

56. Porém, a Requerente deseja esquecer que na propria recla-
magio por ela formulada, que originou o Provimento em comento e
de cuja decisdo ela mesmo noticia as fls. 04/21, ficou demonstrado e
resolvido que uma unidade autdnoma em construgio destinada a
venda surge juridicamente em momento anterior a sua realizagdo
fitica. Uma vez iniciada a incorporagio imobiliaria, deixa de existir
o lote de terreno (projegdo) como base fisica, aparecendo as unidades
auténomas, tantas quantas forem ser incorporadas.

57. Portanto, toda mutagio juridico-real experimentada apds o
registro do memorial de incorporagio diz respeito nfo mais ao lote
de terreno e sim s unidades auténomas cuja existéncia juridica foi
originada com a atividade de incorporar.

58. A clareza da existéncia das unidades autébnomas existe até
mesmo no Requerimento da A., fls. 02, ao declarar:

“6 - Enquanto, todavia, nfo seja o assunto definitivamente escla-
recido e definida a conduta a ser seguida naquelas serventias,
solicita o recolbimento dos contratos ji encaminbados aos Carto-
rios, evitando com isto os prejuizos decorrentes da paralisagio
de todos os demais procedimentos relativos as incorporagbes jd
concluidas e em fase de comercializagio.” (grifamos).

59. A contradigio no préprio requerimento é total.

60. A Requerente deseja ver aplicado um Provimento relativo a
incorporagio imobilidria quando no mesmo requerimento afirma
cabalmente j4 estar a incorporagdo imobiliaria concluida.

61. Por mais um motivo, a norma ¢ inaplicavel ao caso de que se
cuida.
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62. Se, de outra parte, desejassem as empresas filiadas inte-
grantes da Requerente que o registro do termo de concessio de
direito real de uso fosse feito nas unidades auténomas por ato de
oficio, a solugdo seria simples: o termo de concessio de direito real de
uso deverd ser registrado antes do registro do memorial de incorporagio.

63. Desta forma, quer em atengio ao Provimento n. 3/97 em
questdo, quer para atender a determinagio do artigo 230 da Lei n.
6.015/73, o ato sera feito de oficio, sem qualquer dnus para qualquer
das partes. Esta ¢ a perfeita técnica registral.

64. Porém, se o termo de concessio de direito real de uso é
apresentado apds a conclusio da incorporagdo imobilidria ou duran-
te a mesma, ja existem as unidades auténomas, sendo necessario o
registro do mesmo em todas as unidades que compéem a edificagio,
nas quais a cobranga dos emolumentos ¢ devida. Também ai é
observada a perfeita técnica registral.
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III - O REGISTRO CIVIL DAS PESSOAS
NATURAIS
(uma idéia para a viabilizagdo desses servigos)

“L’entrée d’une nouvelle personne dans la vie juridique doit portée
& la connaissance de UEtat et du public, en méme temps que
constatée d’ine fagon certaine.”

(Jean Carbonnier. Droit civil. Les Personnes)

A Secretaria A., tendo em vista nossa participagio na Comissio
designada pela Portaria do Excelentissimo Senhor Ministro de
Estado, solicita-nos nova colaboragdo, desta vez para apreciagio de
proposta de emendas ao Projeto de Lei n. 2.353, de 1996, do Poder
Executivo.

Da documentagio a ndés encaminhada, podemos emitir as
opinides a seguir.

89



I- SINTESE DA QUESTAO E
METODOLOGIA APLICADA

1. A QUESTAO

1. Cuida o citado projeto de “nova redagdo ao art. 30 da Lei n.

6.015, de 31 de dezembro de 1973, que dispSe sobre os registros
publicos, e acrescenta inciso ao artigo 1° da Lei n. 9.265, de 12 de
fevereiro de 1996, que trata da gratuidade dos atos necessarios ao
exercicio da cidadania.”

2. O Excelentissimo Senhor Ministro de Estado da Justiga, ao

submeter o entdo anteprojeto a consideragio do Excelentissimo
Senhor Presidente da Republica, assim sintetizou as necessidades da
populagio brasileira em relagio a cidadania:
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9. Desse modo, o Poder Piblico deve assegurar o registro de
nascimento a todo o ser humano, como forma de garantia dos
direitos que lhes sdo constitucionalmente conferidos.

A Carta Politica, em seu art. 5°, LXXVI, antecipando um
beneficio que deve ser concedido a todos, determinou a
gratuidade para os reconhecidamente pobres, na forma da lei,
do registro civil de nascimento e da certidio de ébito. O mesmo
art. 5°, inciso LXXVII, estabeleceu, também, gratuidade aos
atos necessarios ao exercicio da cidadania, nos moldes estatuidos
em diploma legal.

10. Por conseguinte, a Let n® 9.265, de 12 de fevereiro de 1996,
preceituou que sio gratuitos os atos necessarios ao exercicio da
cidadania, assim considerados os que capacitam o cidaddo ao
exercicio da soberania popular, a que se reporta o art. 14 da



Constituigio; aqueles referentes ao alistamento militar; os
pedidos de informagdes ao poder puiblico, em todos os seus
imbitos, objetivando a instrugdo de defesa ou a dentncia de
irregularidades administrativas na orbita publica; as agdes de
impugnagio de mandato eletivo por abuso de poder econémico,
corrupgio ou fraude; e quaisquer requerimentos ou petig¢des que
visem 3s garantias individuais e 3 defesa do interesse publico.
Esqueceu-se, entretanto, do registro de nascimento, sem o qual,
para o mundo juridico, ndo existe a pessoa.

12. O art. 47 da Lei n. 4737, de 15 de julho de 1965, Codigo
Eleitoral, ao estabelecer que as certiddes de nascimento, quando
destinadas ao alistamento eleitoral, serio fornecidas gratuita-
mente, esti a demonstrar a estreita correlagio entre esse do-
cumento e o exercicio de uma das faces da cidadania.

13. Para assegurar que todos os direitos decorrentes da cidadania
possam ser de fato exercitados, é que a proposta inclui, no art.
1° da Lei n. 9.265, de 1966, o registro de nascimento e o assento
&
de ébito, bem como as respectivas certiddes, que sio extraidas
p q
por ocasido do ato.

14.E importante destacar que, igualmente, concede-se gratui-
dade ao assento de obito e respectiva certiddo em virtude de ser
o documento legal que comprova o fim da existéncia da pessoa
natural, cujos direitos transferem-se por sucessio. Tendo em
vista que alguns desses direitos decorrem da cidadania, como,
por exemplo, o direito de propriedade, também o assento de
ébito lhe é insito.
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15. Tendo em vista que a gratuidade de emolumentos relativos
ao registro civil de nascimento e ao assento de Obito esta
contida no art. 30 da Lei n. 6.015, de 1973, e a extensio do
beneficio a toda a pessoa natural deve constar desse dispositivo,
em nome da boa técnica legislativa.

()"

3. Sdo claros, portanto, os objetivos do Poder Executivo: Que
sejam gratuitos, para todos os brasileiros, o assento de nascimento e de
obito, bem como as respectivas primeiras certidées.

4. Esses objetivos sdo norteadores de toda a analise da matéria
em comento, sendo certo que hdo de estar patentes a consti-
tucionalidade e a juridicidade da proposta, bem como a inexisténcia
de qualquer novo 6nus aos brasileiros que utilizem os servigos
notariais e de registro.

5. Essa gratuidade, de forma a cumprir com os mandamentos
constitucionais, nio pode ser suportada diretamente pelo Poder
Publico. Vale dizer, ainda, pelo Poder Executivo. Sio os notérios e
registradores de todo o Brasil, delegados do Poder Publico em
carater privado para o desempenho dessas atribuigdes, que devem
custear a gratuidade, colaborando com a nagio para o elastecimento
da cidadania de todos os brasileiros.

6. Se assim ndo fosse, podemos conferir a seguinte passagem do
processo n. , onde a A. e B. avocam, para seus associados, o custeio
dessa gratuidade:

=

1. Reafirmam que o pagamento dos atos do registro civil das
pessoas naturais, cuja gratuidade é contemplada no P.L.
2.353/96, é de responsabilidade de notérios e registradores, nas
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atividades exercidas por delegagio do Poder Publico em carater
privado.

()" (fls.)

7. Entendimento que é esposado por A., Diretora do, em sua
nota n. (fls.)

8. A mesma Diretora A., em sua bem fundamentada nota
técnica, conclui pela impossibilidade juridica das propostas apre-
sentadas pelas entidades de classe acima citadas, com o que
concordamos, razio pela qual nio vamos emitir nenhum juizo de
valor a respeito das mesmas.

9. Descabe maior consideragio, também por inconstitucionais,
das diversas proposituras juntadas aos autos do processo n. ( fls.)
onde se pretende alargar as atividades dos registradores civis das
pessoas naturais, quer para a pratica dos atos concernentes as demais
especialidades notariais e registrais, quer para o registro de veiculos
automotores.

10. As razdes para refutar tais propostas sio extremamente
singelas:

a) o ingresso nas atividades notariais e de registro ¢é efetivado
por meio de concurso publico para cada uma das especialidades,
impedindo que um notirio possa ser registrador e vice-versa;

b) em virtude da alta especializagio das demais atividades, quer,
por exemplo, a garantia dos negdcios juridicos na atividade
notarial, quer a seguranga do sistema imobilidrio registral nos
Registros de Iméveis, quer, ainda, pela complexidade das
atividades do registrador de titulos e documentos ou tabelido de
protestos - vez que suas atuagdes transcendem o direito civil,
indo de encontro com o direito comercial -, fazendo com que,
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de imediato, os registradores civis das pessoas naturais nio
estejam aptos para o desempenho das mesmas;

¢) o registro de veiculos automotores ja é desempenhado, de
maneira algo satisfatéria, diretamente pelo Poder Publico,
inclusive com a instituigio, em passado recente, do Renavan.

11. Entretanto, a parte todas marchas e contramarchas até entdo
existentes, o anseio social sobre o tema e a motivagio do Poder
Executivo devem ser equacionados. Portanto, é indispensavel que
encontremos solugio para os mesmos.

12. Este € o nosso objetivo com as presentes notas.

2. AMETODOLOGIA

13. Para alcangar os objetivos do Governo, varios aspectos da
legislagio nacional devem ser estudados. Como metodologia,
julgamos que as propostas devam estar em concordancia: por um
lado, com a Constitui¢io Federal, principalmente o artigo 236, que
declarou serem os servigos notariais e de registro exercidos em
carater privado, por delegagio do Poder Publico - ou seja, servigo
publico efetivado por particulares; por outro, deve-se ir ao encontro
da normativa da Lei n. 8.935 de 1994, que regulamenta o citado
artigo 236 da Constituigdo Federal, ademais da Lei n. 6.015 de 1973,
que dispde acerca dos registros publicos.

14. Para finalizar, realizamos sugestio, com justificativa, que
podera contribuir para o deslinde da matéria e alcangar os objetivos
almejados pelo Poder Executivo.
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II - O DISPOSTO NO ARTIGO 236 DA
CONSTITUICAO FEDERAL

15. O artigo 236 da Constitui¢ido Federal, por seu caput e para-
grafos, estabelece que:

a) os servigos notariais e de registro sio exercidos em carater
privado, por delegagio do Poder Publico - servigo publico
desempenhado pelo particular, conforme anteriormente men-
cionado;

b) lei ordiniria regulamentara as atividades dos servigos
notariais e de registro, bem como definira a fiscalizagdo dos
mesmos e disciplinard a responsabilidade civil e criminal dos
notérios e registradores. Com a edi¢io da Lei n® 8.935/94, este
aspecto do texto constitucional ja foi regulamentado;

¢) lei ordinaria estabelecerd normas gerais para a fixagdo dos
emolumentos cobrados pelos notarios e registradores. Sob este
prisma, proposta de lei ja foi entregue ao Excelentissimo Senhor
Ministro de Estado da Justiga, pelos integrantes da Comissio
criada pela Portaria n., encerrando, assim, o ciclo de regula-
mentagdes legislativas do artigo 236 da Constituigdo Federal, no
dmbito do Poder Executivo;

d) o ingresso nas atividades notariais e de registro depende de
concurso publico de provas e titulos, Assim sendo, atualmente,
s6 podem ser notarios ou registradores aqueles que prestarem
concurso para ingresso na carreira. Ao passo que, para os ja
detentores da delegagio, a remogio de um servigo para outro
também ¢é dependente de concurso.

E de se salientar, entretanto, que tendo em vista as espe-
cialidades concernentes a notdrios e registradores, o ingresso na
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carreira € dado por concurso de provas e titulos especifico para cada
uma dessas naturezas. Isto vale dizer que aquele aprovado em
concurso para notario nio pode desempenhar a atividade privada

insita a registrador.

III - O DISPOSTO NA LEI N. 8.935/94

16. Regulamentando o paragrafo 1°, do artigo 236 da

Constituigio Federal, foi editada em 18 de novembro de 1994 a Lei
n. 8.935.

17. Da analise desse texto legal, no que pertine ao tema aqui

tratado, podemos destacar as seguintes normas:

ve

a) os titulares dos servigos notariais e de registros sdo aqueles
elencados no artigo 5° da Lei, que a continuagio (artigos 6° a
13°) trata das atribuigdes dos mesmos. Isto equivale a dizer que
as titularidades sio especificas, competindo a cada notario ou
registrador atribui¢des privativas, de acordo com a natureza de
cada servigo, sem que, com isso, possa haver invasio de uma
especialidade no campo da outra;

b) como regulamentagio do texto constitucional, a Lei citada
faz referéncia expressa a forma de ingresso na atividade (artigo
14, 1), reafirmando a obrigatoriedade de concurso publico de
provas e titulos;

c) para aqueles ja detentores da delegagdo prevista no artigo 236
da Constituigio Federal que desejem trocar de servigo, a Lei
estabelece o concurso de remogio, em seu artigo 16:

“art. 16 - As vagas serdo preenchidas alternadamente, duas tergas
partes por concurso publico de provas e titulos e uma terga



parte por concurso de remogdo, de provas e titulos, nio se
permitindo que qualquer serventia notarial ou de registro fique
vaga, sem abertura de concurso de provimento ou remogio, por
mais de 6 (seis) meses.”

Sendo assim, pode um notirio de um servigo pretender
remover-se a outro, na mesma unidade da Federagio, mediante
concurso de remogdo, de provas e titulos, ocasiio em que sera
aferida sua capacidade para o desempenho dessa nova delegagio.

De outra parte, se um notario desejar desenvolver atividade de
registrador, segundo os preceitos legais, deve prestar novo concurso
de ingresso, desta vez para a delegagdo constitucional de registrador.

Outro nio é o ensinamento de Walter Ceneviva:

“Chama-se remogdo o deslocamento do delegado, no dmbito do
mesmo quadro, com ou sem mudanga de comarca, como se
interpreta, acolhendo a boa norma subsidiaria do art. 36 da Lei
Federal n. 8.112, de 11 de dezembro de 1990.” (Lei dos notarios e
registradores comentada. Lei n. 8.935, de 18.11.1994. Sio Paulo:
Saraiva, 1996. p.96).( os grifos sio nossos).

d) Os emolumentos devidos pelos atos praticados pelos notarios
e registradores, integralmente, constituem sua receita propria, ndo
podendo ser-lhes retiradas parcelas a titulo de contribuigio de
qualquer espécie, segundo o artigo 28:

“art. 28 - Os notarios e oficiais de registro gozam de inde-
pendéncia no exercicio de suas atribuigdes, tém direito 2
percepgio dos emolumentos integrais pelos atos praticados na
serventia e sO perderio a delegagio nas hipéteses previstas em
ler.”
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Cabe, neste ponto, ressaltar ademais da jurisprudéncia do
Supremo Tribunal Federal jo muito bem apontada por A., que em
recente julgamento de medida liminar na ADI 1556-7-PE, a matéria
voltou a ser apreciada por aquele Tribunal. O seu Plenario, a
unanimidade, seguindo voto condutor do relator Ministro Moreira
Alves, concedeu, em parte, medida liminar para, dando interpre-
tagio conforme a Constituigdo Federal, excluir da aplicagio do texto
legal atacado (legislagio do Estado de Pernambuco), a possibilidade
de redugio dos emolumentos devidos a notarios e registradores.
(pub. ata de julgamento DJU 28/04/97, p.15728).

Portanto, tendo em vista todas as decisbes do Supremo
Tribunal Federal, nio podem os notdrios e registradores sofrer
redugdo de seus emolumentos, destinando-se parte deles ao Estado, a
quaisquer Orgdos ou a entidades de classe, mesmo ainda para
mecanismos destinados a compensar a gratuidade dos registros civis
das pessoas naturais.

IV - O DISPOSTO NA LEI N. 6.015,
DE 31 DE DEZEMBRO DE 1973

18. A Lei n. 6.015, de 31 de dezembro de 1973, em seu artigo 1°,
enumera os servi¢os concernentes aos registros publicos, como
sendo: a) registro civil das pessoas naturais; b) registro civil das
pessoas juridicas; ¢) registro de titulos e documentos; d) registro de
imoveis.

19. Em diversas passagens, a Lei discrimina quais sdo os atos de
competéncia de cada uma das especialidades dos registros publicos.
Importa, neste momento, saber quais sdo aqueles que sdo afetos ao
registro civil das pessoas naturais. Tal relagdo é encontrada no seu
artigo 29:
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“Art. 29 - Serdo registrados no Registro Civil das Pessoas
Naturais:

I- os nascimentos;

II- os casamentas;

III- os 6bitos;

IV - as emancipagles;

V - as interdigSes;

VI - as sentengas declaratérias de auséncia;

VII - as opgdes de nacionalidade;

VIII - as sentengas que deferirem a legitimagio adotiva;

§ 1° - Serdo averbados:

a) as sentengas que decidirem a nulidade ou anulagio do casa-
mento, o desquite e o restabelecimento da sociedade conjugal;

b) as sentengas que julgarem ilegitimos os filhos concebidos na
constincia do casamento e as que declararem a filiagdo legitima;
c) os casamentos de que resultar a legitimagdo de filhos havidos
ou concebidos anteriormente;

d) os atos judiciais ou extrajudiciais de reconhecimento de filhos
ilegitimos;

e) as escrituras de adogio e os atos que as dissolverem;

f) as alteragdes ou abreviatura de nomes;”

22. Este aspecto garante que, caso possa ser estendido aos

demais notirios e registradores a realizagdo dos nascimentos e dos
6bitos, em momento algum os registradores civis das pessoas
naturais deixario de exercer suas atividades em cariter privado, em
atendimento ao disposto no artigo 236 da Constituigdo Federal.

23. Resta-nos, portanto, discorrer acerca da natureza dos

registros de nascimento e de obito, razio destas notas.
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24. Ensina Serpa Lopes que:

“O estado civil de uma pessoa é definido como um conjunto de
qualidades constitutivas que distinguem o individuo na cidade e
na familia, sendo que outros véem, nio verdadeiramente um
conjunto dos direitos e obrigagSes da pessoa, mas uma situagio
juridica, em que a ordem piblica é interessada. O estado civil de
uma pessoa tem inicio com o nascimento, encerrando-se com a
morte. E de se observar, contudo, intercorrer entre esses dois
momentos uma série nio diminuta de fatos e atos juridicos,
como o casamento, a filiagio, a adogio e a tutela, dos quais
resultam modificagSes sensiveis e importantes na vida da pessoa
humana.” (Serpa Lopes, Miguel Maria. Tratado dos registros
piblicos. 3. ed. Sio Paulo: Livraria Freitas Bastos, 1955. V.1,
p.21-2).

25. Nitido é, portanto, o dever do Estado em assegurar a
situagdo juridica da populagdo no que pertine a determinados atos de
uma das faces da cidadania, devendo - aqui também - o interesse
publico sobrepor-se ao particular.

26. Impende registrar, porque essencial, que os atos praticados
pelos registradores civis das pessoas naturais nio sio, por regra geral,
constitutivos dos estados das pessoas. Algumas vezes - como ocorre
com os atos da cidadania -, a tarefa é unicamente declarativa.
Confira-se o entendimento de Wilson de Souza Campos Batalha:

“Dos Registros Publicos disciplinados pela Lei sob comentario,
o registro civil das pessoas naturais (fisicas) nio é, em regra,
essencial a constituigdo da situagio juridica, do status civitatis et
Jamiliae.
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O registro do nascimento e da morte tem meramente O aspecto
de publicidade. O registro das emancipages, por escritura
piblica, bem como o das opgdes de nacionalidade € indis-
pensavel para aquisi¢io de oponibilidade erga omnes. O registro
das sentengas que deferirem a legitimagdo adotiva, que decre-
tarem a interdicio ou declararem a auséncia tem efeito
constitutivo complementar do efeito constitutivo da prépria
sentenga com transito em julgado, de que representam o
derradeiro ato do procedimento executério. As sentengas
mencionadas encerram procedimentos através dos quais se
desenvolvem as agbes constitutivas tendentes a constituir/
desconstituir situagdes, direitos ou estados, inovando situagdes,
direitos ou estados, ao invés de apenas declarar ou atuar direitos
ou situagdes. Seu carater de inovagio no mundo juridico impde
as formalidades registririas para que tal inovagio se torne
conhecida de terceiros, posto que, face is complexidades da vida
moderna, ja nio é bastante a publicidade peculiar aos atos
processuais, impondo-se a publicidade maior que do registro
decorre.

Quanto as formalidades preliminares do matrimonio, assumem
feigdo de formas habilitantes, credenciando os nubentes, preen-
chidos os requisitos de publicidade, a celebragio do casamento.
Celebrado este, o respectivo assento adquire o aspecto de
formalidade constitutiva, complementando o novo status
familiae.” (Comentdrios a lei dos registros piblicos. Rio de
Janeiro: Forense, 1977. v.1,p.48).

27. Encontramos, entio, duas classes de atos praticados pelos
registradores civis das pessoas naturais:

* nascimento e dbito, com publicidade declarativa;
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* todos os demais, com publicidade constitutiva.

28. Pretende-se, com a presente nota opinativa, revelar ao
Governo Federal que a publicidade declarativa dos assentos de
nascimento e de obito, bem como as respectivas primeiras certiddes,
devem ser praticadas ndo somente pelos registradores civis das
pessoas naturais, porém, por todos os delegados dos servigos
notariais e registrais do Brasil.

29. Impende, pois, a justificativa da proposigio.

V - A NECESSIDADE DE ATRIBUIR A TODOS OS
DELEGADOS DOS SERVICOS NOTARIAIS E DE
REGISTROS A COMPETENCIA PARA REALIZAR OS
ATOS CONCERNENTES AO EXERCICIO DA
CIDADANIA

30. Partindo, como premissa maior, do fato de que o Governo
Federal deseja estender a todos os brasileiros a gratuidade do registro
de nascimento e de O6bito, bem como as respectivas primeiras
certiddes, e, como premissa menor, de que esta gratuidade deva ser
suportada por todos os notarios e registradores do pais, em nosso
sentir, a solugdo para a matéria é estender a todos os delegados desses
servigos publicos, realizados em carater privado, a concretizagio dos
atos do exercicio de uma das faces da cidadania.

31. A extensdo a todos os notirios e registradores do Brasil da
realizagdo desses atos encerra um elenco de vantagens, nio somente
para toda a populagdo, bem como, também, para o Poder Executivo,
no momento em que pode ser evitado qualquer questionamento
acerca da inconstitucionalidade ou ilegalidade do ato a ser aprovado
pelo Congresso Nacional.
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32. O estudo da matéria revela a impossibilidade juridica da
utilizagio de mecanismos de compensagio, por parte dos notarios e
registradores, para cobrir eventuais 6nus decorrentes da gratuidade.

33. Sendo assim, tendo em vista que a gratuidade deva ser
suportada por todos os notarios e registradores nacionais - como
desejam suas entidades associativas -, nada impede que seja
transferido para todos os delegados a obrigatoriedade da efetivagio
dos assentos de nascimento e de ébito, bem como as respectivas
primeiras certiddes.

34. Poder-se-ia argumentar que:

a) a gratuidade, unicamente, é aquela prevista no texto cons-
titucional em seu artigo 5°, LXXVI. Portanto, toda ampliagio
deste preceito seria inconstitucional; _

b) com a gratuidade seria retirado dos servigos de registro civil
das pessoas naturais a delegagio constitucional da atividade em
carater privado;

c) as demais especialidades de notarios e registradores estariam
praticando atos privativos dos registradores civis das pessoas
naturais;

35. A proposta aqui apresentada aponta em sentido negativo as
indagagdes acima mencionadas.

36. A uma, ao se pretender elastecer a gratuidade prevista na
Constituigdo Federal a todos os brasileiros, nada mais existe que a
criagio de duas espécies de gratuidade:

® a constitucional, de aplicagio mais restrita, somente para os

reconhecidamente pobres;
® a legal, mais ampla, destinada a todos os brasileiros.

103



37. Nio existe impedimento no ordenamento juridico para a
convivéncia das duas normas juridicas.

38. A duas, apesar da gratuidade prevista no P.L. n. 2.353 de
1996, os servigos de registro civil das pessoas naturais continuario
realizando os demais atos contidos no artigo 29 da Lei n. 6.015 de
1973. Garante-se, com 1sso, 0 exercicio em cariter privado da
delegagdo constitucionalmente concedida a esses registradores pelo
artigo 236 da Carta Politica.

39. Conveniente sinalizar que, no tocante as demais espe-
cialidades de notarios e registradores, o Governo Federal, diutur-
namente, edita normas determinando a gratuidade dos emolumentos
- ou, quando menos, sua sensivel redugio. Exemplificativamente,
podemos citar a Medida Proviséria 1520, a legislagio referente s
cédulas rurais que ainda dispde acerca de 1/4 do salario referéncia -
tornando a retribui¢io pelos atos sem expressio econdmica - e,
finalmente, a possibilidade do fazimento de contratos imobiliirios,
independentemente de escritura publica, no imbito do Sistema
Financeiro da Habitag3o.

40. A trés, as novas atribuigdes as demais especialidades de
notarios e registradores, para a realizagio unicamente dos atos desti-
nados ao exercicio da cidadania, ndo configuram invasio nas atri-
buigdes dos registradores civis das pessoas naturais.

41. Conforme anteriormente aduzido, existem duas classes de
atos praticados pelos registradores civis das pessoas naturais:

®* 0s atos meramente declaratorios, como sio o assento de
nascimento e a certidio de obito;

® os atos conmstitutivos, que abarcam todos os demais atos
relativos a estes servigos e que, pela materializagio dos mesmos, o
registrador civil continuara a ser remunerado diretamente pelo
interessado.
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42. Os atos meramente declaratorios devem ser praticados por
oficiais dotados de fé publica, que constituem, no dizer de Jodo
Mendes de Almeida Filho, os Orgdos da Fé Piblica, em sua classica
obra de mesmo nome.

43. Portanto, todos os notarios e registradores que possuem a
delegagio constitucional sio dotados da fé publica necessaria para a
pratica dos atos indispensaveis a uma face da cidadania.

44, Se nio fossem bastantes as razdes acima desenvolvidas, é
importante recordar que pela presente proposta nio se deseja repar-
tir, ou sequer retirar de nenhuma das especialidades dos notarios e
registradores suas competéncias e, conseqiientemente, seus ganhos.
O que se deseja é repartir o Onus, entre todos, da gratuidade dos
assentos de nascimento e de 6bito. Onus este que, na primitiva
redagio do P.L. n. 2.353 de 1996 deveria ser suportado, exclu-
sivamente, pelos registradores civis das pessoas naturais, agio que
poderia levar a inviabilizagio dessa especialidade de registradores.

45. Da mesma forma, seria equivocado pugnar pela retirada da
pritica de tais atos, com a efetivagio da gratuidade, pelos regis-
tradores civis das pessoas naturais, simplesmente porque a gratui-
dade deve ser suportada por todos notarios e registradores, que
devem concorrer para a concretizagio da cidadania dos brasileiros.

46. De outra parte, ¢ indispensavel apontar sensiveis vantagens a
presente proposi¢io:

a) a gratuidade sera compartilhada por todos notirios e regis-
tradores, evitando-se assim, Onus exagerado para qualquer
delegado dos servigos;

b) havera um nitido aumento de locais para a realizagdo desses
assentos, uma vez que os cidadidos poderdo acorrer a qualquer
servigo notarial ou de registro, e nio somente aqueles privativos
das pessoas naturais;
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c) é desnecessaria a implementagdo de qualquer mecanismo de
compensagio destinado a suportar o encargo proveniente da
gratuidade, vez que cada notario ou registrador arcara,
pessoalmente, com os custos advindos da mesma, na esfera de
seu servigo delegado;

d) impede-se que, de forma inconstitucional, passem os
registradores civis das pessoas naturais a praticar 0s atos
privativos das demais especialidades de notarios e registradores,
com aufericgio de receita prépria, sem o atendimento ao
concurso publico de provas e titulos previsto no paragrafo 3°
do artigo 236 da Constituicio Federal. Sem falar que, de
imediato, seria extremamente dificultoso para esses regis-
tradores civis desempenharem, com eficiéncia, as demais
especialidades.

47. Postas as idéias, convem a adequagio do P.L. n. 2.353/96

VI - ALTERACOES NO TEXTO DO
P.L.N. 2.353 de 1996

46. Para a concretizagio da proposta aqui desenvolvida,

sugerimos as seguintes alteragdes no P.L. n. 2.353 de 1996:
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Inserir:

“Art. 1°-(..)

§ 1° - Os atos do registro de nascimento e o assento de ébito,
bem como as certidées respectivas, serio praticados pelos
delegados dos servigos notariais e de registro referidos no art. 5°
da Lei n. 8.935/94.”



Renumerando-se os demais paragrafos:
“ Art. 4° - Revogam-se as disposigdes em contrario.”

Esta, Senhora Secretiria, é a nossa opinido.

Por derradeiro, registramos que nos sentimos honrados em,
novamente, colaborar com esse Ministério da Justiga, sobretudo no
tocante a cidadania daquela parcela de nossa populagio mais neces-
sitada, cumprindo, assim, nosso dever como cidaddos brasileiros.
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