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O Registro de Imdveis e o crédito
imobiliario em novo patamar

om a Lei 9.514/97 e a criacao do Sistema de Financiamento Imobilidrio (SFI), abriu-se o

caminho para o desenvolvimento sustentado da construcao civil e do mercado imobilidrio. A

partir de 2006, mas, sobretudo, em 2007 e meados de 2008, o segmento incorporador repe-
tiu o comportamento dos melhores momentos da sua histéria, como nos anos 70. Tal retrospecto
justificou a inclusdo do SFI como um dos temas centrais do 352 Encontro dos Oficiais de Registro de
Imdveis, realizado no hotel Tambau, em Jodo Pessoa, pois hd uma relacao direta entre o mercado
imobilidrio e os servios registrais. Estes conferem a seguranca juridica exigida por compradores,
vendedores e institui¢des financeiras, que sé liberam os recursos financiados ap6s o registro das
garantias na matricula do Registro de Imdveis.

Com a implantagao do SFI, foram institucionalizados, no Pais, a securitizacao de recebiveis
imobilidrios, as companhias securitizadoras e os Certificados de Recebiveis Imobilidrios (CRIs),
bem como as novas figuras legais — a alienacdo fiducidria de bem imdvel e o patriménio de
afetacdo. Estes dois instrumentos foram objeto de sessdes exclusivas do 352 Encontro, pela
capacidade de ambos de ampliar o grau de confiabilidade das operacdes imobilidrias e, portan-
to, permitir a reducdo dos custos de transacdo — facilitando o acesso de milhdes de brasileiros
a moradia propria. A alienacdo fiducidria, em particular, ja estd consagrada nos tribunais. Mas
para que ela possa ser aplicada, no futuro, a velocidade da alienacéo fiducidria de veiculos, como
aspiram os construtores e incorporadores, a resposta dos servicos registrais terd de ser célere e
em ambito nacional.

Como decorréncia natural da expansdo do mercado imobilidrio, o processo de moderniza-
cdo dos servicos registrais foi extraordinariamente acelerado nos Ultimos anos. Expressées como
documento eletrdnico, registro eletrdnico, e-CPF, e-CNPJ, assinador de documentos eletrénicos e
carimbo do tempo incorporaram-se ao dia-a-dia dos cartérios de registro. Estes tornaram-se insta-
lacdes técnicas — ou bragos operacionais — da Autoridade Certificadora Brasileira de Registros (AC
BR) e da AC Irib. Registro eletrdnico significa oferta de servicos propulsores da atividade econoémica
e agilidade da Justica, haja vista a interacdo entre os 6rgaos publicos e os cartorios.

As reunides dos registradores tém uma temdtica permanente, muito bem tratada no 359
Encontro — como as grandes tendéncias da jurisprudéncia registral e do Direito Processual
aplicado aos nossos servicos, analisados neste ndmero do Boletim do Irib. Mas, além de tratar
com desvelo as préprias tamancas, o setor se preparou para desempenhar um papel crescente
e protagonista no desenvolvimento do mercado imobilidrio, contribuindo com servicos impe-
caveis, propostas inovadoras e informatizacdo, que ajudarao a reduzir o déficit habitacional e
contribuirao para que milhdes de brasileiros realizem o sonho da casa propria.

Helvécio Castello
Presidente do Irib e da AC BR
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Zeno Veloso*

Leia a transcri¢do da palestra apresentada pelo jurista
e tabelido de notas Zeno Veloso, no XXXV Encontro dos
Oficiais de Registro de Iméveis do Brasil, no dia 20 de
outubro de 2008

(Publicado sem a revisdo do autor)

A lei 11.441/07 pouco tratou da
separacao fora da justica, mas
abriu muitos espacos, ensejando
a possibilidade de o Conselho
Nacional de Justica interpretar
temas relativos ao divorcio, ao
inventdrio e a partilha de bens

- -
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A Lei 11.441/07 e seus efeitos
no Registro de Imoveis

uito obrigado. Quero cumprimentar a todos e dizer-

lhes que louvo muito esta Lei 11.441, de 04 de janeiro
de 2007, ndo apenas por ela, mas pelo espaco que ela abriu.
Talvez tenha sido a lei brasileira que mais respeito teve pelo
notdrio e pelo registrador, porque a nossa prépria lei, digo
nossa porque tenho a honra de trabalhar nesse segmento,
nessa profissdo ha muito tempo.

Em alguns estados esta havendo uma pequena dificuldade
para cumpri-la melhor, mas ndo é por causa do notério ou do
registrador, é por causa do funciondrio publico, que as vezes
cria alguns problemas para o pagamento do imposto de trans-
missdo, como se ele estivesse fazendo um favor em arrecadar.

Ela é uma lei simples e pequena, alids, como devem ser
as leis. Ela depois adquire asas, vai a limites ou tensées que o
legislador jamais imaginou; que 0s primeiros que escreveram
sobre ela jamais sonharam. A lei da voos de pdssaro. Ela dd
v00s inimagindveis e, eu tenho até um exemplo disso, que
vou contar.

A Lei 11.441 tem poucos artigos, diz muito pouco como
é que se faria a separacdo fora da Justica, o divércio, o
inventdrio e a partilha. Agora, ela abriu muitos espacos, ela
ensejou, por exemplo, no Conselho de Justica, e por esse
material vocé pode ter uma idéia do que acham os mem-
bros desse conselho e a autoridade que eles tém, porque
eles elaboraram 55 artigos, mais ou menos, para interpretar
aqueles cinco, com um detalhe: alguns desses 55 artigos sao
mais poderosos do que normas constitucionais. O Conselho
Nacional de Justica - (CNJ) substituiu nessa resolucdo o poder
Legislativo, substituiu o poder Judicidrio, substituiu o Lula,
senhor presidente da Republica, e substituiu a Assembléia
Nacional Constituinte porque alguns dos preceitos que estao
nessa resolucao do Conselho Nacional de Justica sao verda-
deiros preceitos constitucionais.

E o senhor critica isso? Até que ndo absolutamente,
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porque estava acontecendo algo pior. Esse foi, digamos, o
mal menor, pois alguns dos tribunais resolveram que nem
estdo tdo atentos para resolver outros problemas inerentes
a cidadania e a aplicacdo da justica, mas com relacdo a essa
lei resolveram rapidamente, regulamentd-la. Houve uma
febre nacional de regulamentacdo com relacdo a esta lei
e cada tribunal procurou requlamentd-la como achava. Eu
até aplaudo esse esforco. Eram desembargadores ou juizes
preocupados com a simplificacdo do processo, tirando duvi-
das, reunindo-se vérias noites. S6 que em cada lugar saiu
de um jeito. Cada lugar apresentava a sua regulamentacao
e essas requlamentacdes ndo batiam, ndo se entrosavam,
como se aqui nds fossemos varios paises, como se fossemos
cada Estado membro uma unidade independente, como se
fossemos o México ou os Estados Unidos da América, onde
ha uma autonomia legislativa, ao contrario do nosso sistema.
Em um lugar a separacdo podia ser feita por procuragdo, em
outro ndo. Por exemplo, no Pard, ndo se podia fazer a separa-
¢ao por procuracao, ao contrario do Rio de Janeiro.

Um dos primeiros casos que eu presenciei foi o de uma
moga que passou a procuracdo em Petrépolis para fazer a
escritura, nomeou uma pessoa para fazer a escritura em Belém
e, naquele momento, ndo tinha ainda a resolugao do CNJ -
havia, apenas uma resolucdo do Tribunal local em Belém que
proibia. Quer dizer, ela podia se separar no Rio de Janeiro, mas
ndo podia se separar em Belém enquanto ndo se superava
0 problema. Para aumentar o disparate, o Cédigo Civil prevé
a possibilidade de o casamento ser feito por procuracdo,
entretanto, o Tribunal de Belém, através de sua corregedoria,
entendia que ndo.

Entao, eu até valorizo, eu até enalteco, eu até parabenizo
0 CNJ por ter feito a intervencao devida para dar um basta
no caos que ja estava se instalando e, felizmente, acabou
resolvido por uma intervencao bem feita.

Vou dar mais um exemplo de um fato ocorrido com a
minha funciondria, Silane, que me procurou, em meu escri-
torio dizendo:

- Professor, bom dia!

- Bom dia, o que vocé quer Silane?

- Eu quero contar um caso para o senhor que estd aconte-
cendo aqui.

- Dr. eu fiz uma separagdo e sairam daqui, cada um com

seu traslado. E eu entdo expliquei que deviam levar o documen-
to no cartdrio do Luiz para registrar.

Minha primeira observagdo, senhores registradores, quanto
aisso foi: quem torna real é o registro. A validade estd ali, no ato
praticado, conforme a lei, com as exigéncias formais e legais do
notdrio, mas a eficdcia é no registro.

E ld se foram os dois para o registro...

No entanto, a Silane me disse que mandou o casal para
0 outro cartdrio e que eles tinham voltado para falar com ela
naquele mesmo dia.

- O que eles queriam? Perguntei

- Professor, - respondeu Silane. Eles estdo contando que
pegaram aqui o traslado, sGo trés quarteiroes. Foram Id andan-
do os trés quarteirdes embaixo das mangueiras. Embaixo das
mangueiras foram conversando, os bracos se rocavam, ele
sentiu o perfume dela, ele acariciou o cabelo dela e acabaram a
conversa num motel e a escritura ficou debaixo deles, entre os
lencdis, e tudo foi para o “beleleu”. Depois, acharam aquilo tudo
amassado, os restos do nosso amor, que na verdade ndo era o
resto, era o material de construgdo do novo amor que ressurgiu.
E tem aquele papel, ih! Isso ndo vale mais nada, a gente tem
que ir Id falar com a Silane.

- Silane, nés estamos aqui pra fazer uma nova escritura de
reconciliagao...

Neste caso, temos dois problemas juridicos. Primeiro,
a lei ndo falou em reconciliagdo, entao, j& estou dando a
primeira analise da lei para os senhores e que repercute no
registro, no caso, no Registro Civil. Nao falou porque a lei ndo
é locutora de radio, a lei ndo precisa falar tudo, a lei da um
caminho, d4 um rumo, da um motivo, a lei, dé o que a gente
chama de ratio legis ou mens legis.

Entdo, é possivel, sim, a reconciliacdo, porque nés temos
que ir atrds da mens legis, uma lei que vem e permite a sepa-
ragdo e o divorcio por escritura publica. Porém, nao permite a
reconciliacao, que é uma coisa muito mais simples. Claro que
sim, mas nao estd escrito. Ndo esté escrito, mas estd pensado,
nao esta escrito, mas estd imaginado, nao esta escrito, mas
esta querido, entdo vocé da eficicia a lei.

- Entdo, Silane, é possivel, sim, fazer a reconciliagdo.

- Entdo o qué que eu faco, eu mando eles Id no Luiz lel pra
registrar?

Vao ao Luiz para registrar, para voltar? Pergunto: vocé seria



capaz de fazer isso? Depois dessa “amassada” que deram na
sua escritura, depois de ja estarem morando juntos felizes e
satisfeitos. E evidentemente que nao teria sentido botar esse
carimbo a mais na escritura, um registro a mais na vida deles,
dizendo que se separam quando aquilo ndo passa mais na
cabeca deles.

A solucdo foi escritura publica de destrato e revogacdo,
de outra de separacdo judicial e ndo de ratificacdo da escritu-
ra. Foi a solucdo que eu pude dar, porque eu s6 poderia fazer
a reconciliacdo se de fato ja tivesse havido.

Veja a eficacia, olhem a importancia do registro, que
vale também para qualquer outro tipo de registro, inclusive
os imobilidrios. Eu sé poderia fazer depois da separacao ter
eficacia juridica. Até aquele momento perante mim, notario
havia um efeito juridico interpartes. A reconciliacdo é ato
jurfdico previsto quando hd uma separacao entre as partes e
sem o registro civil essa separagdo careceria de um.

E a Unica solucdo que eu dei foram eles se reconciliarem,
que ja estavam até reconciliados, mas sem mandar registrar
uma separacao que nao tinha mais efeito nenhum. Eu preferi
correr até um risco, porque é um fato novo, desfazer o meu
ato notarial mediante nova declaracao; explicito arrependi-
mento, dizendo que revogavam aquele ato, que se arrepen-
deram dele, que ndo davam a ele nenhuma expressao ou
conteddo, como se ele jamais tivesse sido escrito ou tivesse
existido no mundo juridico. Fiz a reconciliagdo.

Anova Lei 11.441 exige que sejam observados para o divor-
Cio, para a separacdo, aqueles requisitos que seriam exigiveis
para a separacdo ou divorcio na justica, quer dizer, quanto a
esses requisitos seriam 0s mesmos e a prépria presenca do
advogado também é observével. No comeco alguns até diziam
que o advogado tem que requerer ao tabelido a lavratura do ato,
apresentando j4 as razdes. Isto tudo é a cabeca impregnada do
passado, do processo e algumas minutas de tabeliaes.

Estd errado? Ndo estd errado, absolutamente. Mas esta
fora de propdsito, nao tem nada a ver, como se fosse um
processo. Isso ainda é o vezo de manter a tradicao centendria
e até respeitavel.

Outro exemplo que gostaria de dar: Um casal resolveu.
Fizeram no cartdrio de oficio de Belém, onde eu trabalho, o
pacto antenupcial, de absoluta, completa separacao de bens. S6
pensando no futuro, porque o sujeito estava esperando uma boa
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heranca e a ela ndo tinha heranca nenhuma. 56 que a heranca
dele falhou e ela enriqueceu no trabalho como arquiteta, mas
enriqueceu demais, até se tornar até uma incorporadora.

O casamento ia mais ou menos, Menos que mais em
alguns momentos, mais que menos em outros, mas houve
uma execucao contra o rapaz, que comegou a se meter em
negdcios meio complicados. E alguém mandou penhorar um
apartamento da esposa, esse é bem da vida, do dia a dia de
vocés, penhorar e 0 juiz mandou o aviso, concedeu e man-
dou o aviso por registro.

A mulher embargou. Que histdria é essa, a divida ndo é
minha! Néo foi divida que beneficiou o casal, tipico negécio do
meu marido e o terreno, e o apartamento é meu, comprado
com o meu dinheiro. Sabem o que disse o credor através do
seu advogado a primeira vez que me surgiu o caso? Seu pode
ser, mas ndo parece que seja, porque eu andei pesquisando e
ndo encontrei registro, olha s6, dez anos ou mais atrds, ndo
encontrei registro do seu pacto antenupcial. Como eu ndo
encontrei registro do seu pacto antenupcial — validade eficacia,
validade eficdcia, validade eficacia - ndo tem efeito contra ter-
ceiros, entd@o eu tenho direito de achar que a senhora é casada
no regime legal desse pas.

A Lei ainda prevé que sé pode haver separacao judicial
ou amigavel desde que haja casamento no minimo por um
ano, mas o BBDFM — Instituo Brasileiro do Direito de Familia
ja quer acabar com isso também. Se ndo deu certo, se o
desamor ja chegou, que imediatamente possam se separar.

Entdo, a quais requisitos se deve seqguir? Se ha uma
separagdo o casamento tem que ter ja um ano. O primeiro
documento que o notdrio tem que recolher, que pedir no
caso da separacdo € a prova de que aquele casal ja estd
separado hd pelo menos um ano, essa é uma exigéncia do
Cadigo Civil e no caso do divércio direto (o divércio pode
ser em conseqliéncia de uma sentenca, que é o divércio
por conversdo da separacdo anteriormente conferida, deci-
dida judicialmente ou divércio direto que é aquele que
exige dois anos de separacdo, de fato, antes da decisdo de
extinguir o casamento). E Uinico caso de divorcio direto na
lei brasileira.

*Zeno Veloso

Jurista e Tabelido de Notas em Belém (PA)



ENCONTRO

NACIONAL

Notificacoes
Registrais

Dr. Hercules Alexandre da Costa Benicio*

Leia a transcri¢do da palestra apresentada por
Hercules Alexandre da Costa Benicio, no XXXV
Encontro dos Oficiais de Registro de Iméveis do
Brasil, no dia 20 de outubro de 2008
(Publicado sem a revisdo do autor)

O Pais ainda carece de
aprimoramentos na legislacao, para
tornd-la mais clara, sistematica e
moderna, garantindo a todos 0s
cidadaos efetiva seguranca juridica.
Caso das notificagdes e intimacoes,
tema que ainda apresenta aspectos
muito controvertidos.

gradeco o Irib pelo honroso convite formulado para que,

em um Congresso de Registro Imobilidrio, um Oficial de
Registro de Titulos e Documentos possa tratar do interessan-
te tema das Notificacdes e Intimacdes Registrais.

Inicialmente, cumpre salientar que notdrios e registradores
s&o profissionais do direito, dotados de fé publica, garantidores
de autenticidade, publicidade, validade, eficacia aos atos juridi-
cos, e sdo fundamentais para a prevencao de conflitos.

Essa classe de profissionais — ao prevenirem litigiosidade
— contribui para o acesso a Justica, evitando que deman-
das resolviveis extrajudicialmente sejam apresentadas ao ja
bastante assoberbado Poder Judicidrio. Como exemplo de
atos que prescindem da intervencéo judicial, podemos citar
a feitura de separacdes, divércios, inventarios e partilhas
que ndo envolvam litigio nem interesse de menores (Lei ne
11.441/07), registro tardio de nascimento para pessoas de
qualquer idade (Lei ne 11.790/08) e a realizacao de diligén-
cias de notificacao e intimacao.

Ora, para a configuragao ou extin¢do de certas relagdes
juridicas que ndo envolvam conflito ou nas hipéteses em que
0 objetivo do ato a ser praticado seja a mera comprovagdo
ou documentacdo da intencao do promovente do referido
ato, ndo hd razdo para se movimentar a maquina judicidria.
Em outros termos, diante de atos de jurisdi¢do voluntdria (ou
seja, de administracdo publica de seus interesses privados),
quando necessarias formalidades juridicas, notarios e regis-
tradores (e nao propriamente juizes) devem ser chamados a
atuar. Tais atos de jurisdicdo voluntéria podem (e devem) ser
realizados por profissionais do Direito dotados de fé publica
que ndo componham a estrutura do Judiciario, liberando 0s
juizes para o desempenho de seu especifico manus, qual
seja, a intermediacgdo e a solucao de situacdes conflituosas.

Nada obstante a relevancia das funcdes notariais e regis-
trais, o certo é que nosso pafs, em certa medida, ainda carece
de aprimoramentos na legislacdo, a fim de torna-la mais clara,
sistematica e moderna para garantir efetiva seguranca juridica.
Um desses temas carentes de regulacdo, repleto de aspectos
controvertidos, é exatamente o das Notificacdes e Intimacoes.

Na presente exposicdo, iniciarei tecendo breves comen-
tarios sobre a atividade de Registro de Titulos e Documentos
(RTD), demonstrando que as notificacdes extrajudiciais



representam atividade corriqueira, a que os RTD do pais
estdo vocacionados. A partir daf, ingressaremos na analise
especifica de notificacdes e intimacées afetas ao Registro
Imobilidrio (RI). Referir-me-ei, basicamente, a aspectos con-
trovertidos de quatro hipéteses legais de interesse direto dos
RI: (@) NOTIFICACAO de confrontantes para a retificacdo de
matricula ou de registro, a que se refere 0 §§2 e 32 do art. 213
da Lei n2 6.015/73, com a redagao que lhe foi determinada
pela Lei ne 10.931/04; (b) INTIMACAO do devedor fiduciante
para purgacao da mora, referida no §12 do art. 26 da Lei n2
9.514/97, que instituiu no Brasil a alienacdo fiducidria de
coisa imovel; e (c) INTIMACAO do devedor compromissario,
no contrato de promessa de venda e compra de terrenos
rurais loteados, a que se referem o art. 14 do DL 58/37 e
seu respectivo regulamento (Decreto ne 3.079/38, art. 14)
e a NOTIFICACAO / INTIMACAO do promissario comprador
inadimplente, nas hipdteses de parcelamento do solo urba-
no (Lein2 6.766/79, arts. 27, 32, 33 e 49).

0S REGISTROS DE TiTULOS E DOCUMENTOS:

UMA ESPECIALIDADE NACIONAL

Os registros de titulos, documentos e outros papéis, segun-
do ensina Paulo Roberto de Carvalho REGO (O registro de
titulos e documentos: um instrumento para seguranca da
sociedade. Histdrico, desenvolvimento e a era digital. [on-line].
Jus Navigandi. Edicao ne 60, elaborado em novembro de 2002.
Disponibilidade e acesso: <http://www?1 jus.com.br/doutrina/
texto.asp?id=3382>), tém sua origem, como Servicos siste-
matizados no Brasil, com a regulagdo disposta nos titulos 78
e 80, do Livro | das Ordenag6es Filipinas. Tais servicos eram
atribuidos, a época, aos Tabelides de Notas. Separando-se
do plexo de competéncias dos tabelides, especificamente no
Brasil, no ano de 1903, foi criado, na cidade do Rio de Janeiro,
pelo Decreto Federal n2 973, o servico publico correspondente
ao primeiro oficio privativo do registro facultativo de titulos e
documentos, para a certificacdo de data, autenticidade, con-
servacdo e perpetuidade de tais papéis.

Além da funcdo facultativa de conservagdo de documen-
tos (estabilizacdo do meio de prova — por meio da expedicdo
de certiddes com o mesmo valor probante dos originais —
LRP, art. 161), sequndo regras da Lei de Registros Publicos
(arts. 127 a 166) e do Cédigo Civil, percebemos que os RTD
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sdo indispensaveis para a constituicdo de direitos reais de
garantia sobre coisas méveis (CC, arts. 1361, 1432, 1452
e 1462), bem como para constituir reserva de domfnio na
venda de mdveis (CC, art. 522) e para gerar eficacia contra
terceiros em negdcios juridicos que envolvam cessdo de
direitos referentes a certos bens (CC, art. 221).

Ademais, é o registro em RTD que garante aos docu-
mentos de procedéncia estrangeira a producdo de efeitos
legais no Brasil e validade de tais titulos contra terceiros (CC,
art. 224; LRP, arts. 129, 148 e 163). Outrossim, os RTD tém
atribuicdo de registrar e autenticar livros contdbeis (Decreto
n2 3.000/99, art. 258, §4¢, e art. 260, §29) e contribuem para
a fiscalizagao tributéria, ao enviarem, para a Receita Federal,
Declaracbes sobre Operacdes Imobilidrias ocorridas em ces-
soes de direito registradas (IN SRF ne 473/2004, art. 29, §3¢,
inc. ll). Cumpre salientar, ainda, que “caberd ao Registro de
Titulos e Documentos a realizacdo de quaisquer registros nao
atribuidos expressamente a outro oficio” (LRP, art. 127, p.u.).

Para além das atribuicbes mencionadas, é certo que
os registradores de titulos de titulos e documentos do
Brasil estdo vocacionados, também, ao CUMPRIMENTO DE
NOTIFICACOES, para finalidades diversas, como — por exem-
plo — para a constituicdo em mora de devedores ou para a
comunicacdo de algum evento em que o interessado (notifi-
cante) queira, publicamente, comprovar ou documentar que
o notificado teve ciéncia do ocorrido.

Com relacdo a prevencao de conflitos, é sintomdtica a
percepcao de que, quando o credor notifica — por meio de ser-
ventia extrajudicial — o devedor, e este quita amigavelmente o
seu débito, ou da explicacdes a respeito da sua divida, isso evi-
tard gasto de energia indtil com maiores contrata¢des para o
acionamento da maquina estatal judiciaria. Justificam-se, pois,
uma vez mais, 0s servicos extrajudiciais exercidos em carater
privado, garantindo agilidade e seguranca juridica.

Vejamos como é ampla a atribuicao notificante dos ofi-
cios de registro de titulos e documentos, podendo proceder
a quaisquer tipos de avisos, quando nao for exigida a inter-
vencdo judicial. A LRP dispée em seu art. 160 que, in verbis:

Art. 160. O oficial sera obrigado, quando o
apresentante requerer, a notificar do registro ou
da averbacdo os demais interessados que figura-
rem no titulo, documento ou papel apresentado,
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e a quaisquer terceiros que lhes sejam indicados,
podendo requisitar dos oficiais de registro, em
outros Municipios as notificacdes necessarias. Por
esse processo, também, poderdo ser feitos avisos,
denuncias e notificacdes, quando ndo for exigida
a intervencao judicial.

Por seu turno, 0 DL911/69, em seu art. 29, §29, determina que:

Art. 22, No caso de inadimplemento ou mora
nas obrigacées contratuais garantidas mediante
alienacdo fiduciaria, o proprietério fiduciario ou
credor poderd vender a coisa a terceiros, inde-
pendentemente de leildo, hasta publica, ava-
liagdo prévia ou qualquer outra medida judicial
ou extrajudicial, salvo disposicdo expressa em
contrdrio prevista no contrato, devendo aplicar o
preco da venda no pagamento de seu crédito e
das despesas decorrentes e entregar ao devedor
o saldo apurado, se houver.

§ 22 A mora decorrera do simples vencimento
do prazo para pagamento e podera ser compro-
vada por carta registrada expedida por intermé-
dio de Cartério de Titulos e Documentos ou pelo
protesto do titulo, a critério do credor.

Esclarecemos, desde logo, que, no que tange ao sentido e
alcance dos verbetes notificacdo e intimacdo, nada obstante
esforco doutrindrio de distincao (a notificacao seria medida
para prevenir responsabilidades e eliminar a possibilidade
de alegacbes futuras de desconhecimento, consistindo na
cientificacdo que se faz a outrem conclamando-o a fazer ou
deixar de fazer alguma coisa, sob cominacdo de pena; a inti-
macdo — referida no art. 234 do CPC - seria ato pelo qual se
da ciéncia a alguém dos atos e termos do processo, para que
o notificado faca ou deixe de fazer alguma coisa; e a interpe-
lacdo seria 0 ato de cientificacdo que tem o fim especifico de
servir ao credor para fazer conhecer ao devedor a exigéncia
de cumprimento de obrigacdo, sob pena de ficar constituido
em mora), para os fins desta exposicao, trataremos notifica-
cao e intimacao como palavras sinénimas.

Antes de adentrarmos a matéria especifica das notifica-

coes e intimacdes no Registro Imobilidrio, vale a pena frisar
que, na qualidade de profissionais dotados de fé publica
e garantidores de seguranca juridica, os registradores que
exercem a atribuicdo notificante devem desempenhar sua
funcdo publica com rigor técnico, diligéncia e acerto, bem
como devem estar bem cientes de suas responsabilidades.
Por exemplo, a autoridade notificante registral pode usar
qualquer expediente (como a publicacao de edital de notifica-
cdo, antes mesmo do envio de carta com AR) para cientificar o
devedor do contetdo do titulo registrado? A autoridade noti-
ficante pode cumprir diligéncia em horério em que a serventia
esteja fechada, ou seja, antes das 9h e depois das 17h? A dili-
géncia deve ser no endereco residencial ou poderd ser feita no
endereco profissional? A autoridade notificante pode conside-
rar a diligéncia satisfeita quando, em vez de o devedor assinar
o recebimento da notificacdo, um parente deste assinar?
Reparem que as questdes acima expostas podem gerar,
para o registrador, graves repercussoes nas esferas civel e
administrativa, como a contingéncia de ter que responder
por danos morais e a processos administrativos.
A esse respeito, vejamos ementas de dois julgados recen-
tes do TJSP:
APC 3005689400
Relator: Des. Rui Cascaldi
Comarca: Barretos
Orgdo Julgador: 122 Camara de Direito Privado
Data do julgamento: 03/09/2008
Data de registro: 25/09/2008
EMENTA: REPARACAO DE DANO - DANO
MORAL — Mutuaria que foi cobrada por avisos
publicado em jornal da cidade onde mora e
trabalha, dai provindo danos a sua reputacao
— Alegacdo do credor de ter agido no exercicio
regular de seu direito — Verificacdo, contudo, de
que os avisos forma publicados indevidamente
por edital na imprensa, quando possivel chega-
rem ao conhecimento da autora por meio menos
gravoso, como por carta, telegrama, etc. — Autora
que sempre teve endereco certo e conhecido
do banco réu, tanto que este até chegou, ante-
riormente, por preposto seu, a lhe enviar carta
de cobranca — Possibilidade esta que afasta a
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justificativa do exercicio regular do direito — Dano
dai decorrente presumido e agravado pelo fato
de a autora trabalhar como gerente de banco —
Indenizacdo cabivel, porém, reduzida — Sentenca
de improcedéncia — Apelo provido para julgar a
acdo procedente, invertida a sucumbéncia.

APC 1190307005

Relator: Dyrceu Cintra

Comarca: Sao José dos Campos

Orgdo Julgador: 362 Camara de Direito Privado

Data do julgamento: 11/09/2008

Data de registro: 18/09/2008

EMENTA: Arrendamento mercantil bens
moveis. A¢do de reintegracdo de posse. Extin¢ao
sem julgamento do mérito. Reforma. Deferimento
da liminar. Notificacdo pessoal prescindivel, bas-
tando a expedicdo da carta no endereco mencio-
nado no contrato. Apelo provido para afastar a
extin¢do do processo.

Considerando a auséncia de regramento sistematizado
a respeito do cumprimento de notificacdes extrajudiciais,
deverd o registrador ter a habilidade de conciliar a seguranca
juridica e a observancia da dignidade do notificado com a
celeridade exigida pela dinamica das relacdes sociais.

Pois bem, demonstrada a amplitude da atribuicdo noti-
ficante, passemos para a abordagem das notificacdes e
intimagdes afetas aos registros imobiliarios.

NOTIFICACAO EXTRAJUDICIAL

PARA RETIFICACAO DE MATRICULA

OU REGISTRO:

Como sabido, no Brasil, em decorréncia de modificacdo
no art. 213 da Lei de Registros Publicos (trazida pela Lei ne
10.931/04), a retificacdo de matricula ou de registro, no car-
torio de imoveis, ndo necessariamente exigird intervencdo
judicial.

Vejamos o que dispéem os §§ 22 e 32 do art. 213 da LRP,
in verbis:

§ 2¢ Se a planta ndo contiver a assinatura de
algum confrontante, este serd notificado pelo
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Oficial de Registro de Imdveis competente, a
requerimento do interessado, para se manifestar
em quinze dias, promovendo-se a notificacao
pessoalmente ou pelo correio, com aviso de
recebimento, ou, ainda, por solicitacdo do Oficial
de Registro de Imdveis, pelo Oficial de Registro de
Titulos e Documentos da comarca da situacao do
imével ou do domicilio de quem deva recebé-la.

§ 32 A notificagdo serd dirigida ao endere-
¢o do confrontante constante do Registro de
Imoveis, podendo ser dirigida ao proprio imdvel
contiguo ou aquele fornecido pelo requerente;
ndo sendo encontrado o confrontante ou estan-
do em lugar incerto e ndo sabido, tal fato sera
certificado pelo oficial encarregado da diligéncia,
promovendo-se a notificagdo do confrontante
mediante edital, com 0 mesmo prazo fixado no
§ 29, publicado por duas vezes em jornal local de
grande circulagdo.

Diante de um pedido de retificacdo de registro, a lei prevé
procedimento incrementado para evitar que os confrontan-
tes venham a alegar desconhecimento do interesse de um
vizinho (requerente da retificacdo) ter retificado o registro
de seu bem.

0 § 20 do referido artigo 213 dispde que o interessa-
do terd de apresentar memorial descritivo e a planta do
imével. Além disso, o interessado terad que contactar todos
os confrontantes para que eles tenham noticia de que se
pretende retificar o registro de seu bem. Ora, se algum dos
confrontantes ndo tiver sido contactado pelo interessado,
determina a lei que isso seja feito diretamente pelo registra-
dor imobilidrio.

Em outros termos, se a planta e o memorial descritivo do
imével do interessado, apresentados no momento da formu-
lacdo do pedido de retificacdo do registro, ndo contiverem
assinatura de algum confrontante, este serd notificado pelo
oficial de registro de iméveis competente, para se manifestar
em quinze dias, promovendo-se a notificacdo pessoalmente
ou pelo correio com aviso de recebimento, ou ainda por
solicitacdo do oficial de iméveis ao oficial de registro de titu-
los e documentos da comarca da situagao de imével ou do
domicilio de quem deve recebé-la.



Indaga-se: o registrador imobilidrio deve promover a
notificacao diretamente em seu oficio ou é preferivel que
leve o documento de notificacdo ao registro de titulos e
documentos, cuja vocacdo é essa de notificar extrajudicial-
mente? Parece-nos recomendavel, em face da especialidade
funcional, que a notificacdo seja prestada pelo agente profis-
sionalmente vocacionado.

Indaga-se, ainda: caso o confrontante seja casado, quem
é que deve ser intimado? Marido e mulher? E se houver um
condominio geral num dos iméveis confrontantes, todos
os conddminos serdo intimados? Se o confrontante estiver
estruturado sob o modelo de condominio edilicio, bastaria
notificar o sindico?

Aqui comegam as dificuldades. O § 10 do art. 213 da LRP
dispde, muito claramente, que, no caso de o confrontante ser
um condominio geral, basta notificar um dos condéminos,
para satisfazer o requisito legal. Quando houver condominio
edilicio, bastara notificar o sindico ou a comissdo de repre-
sentantes. Vejamos a letra da lei, in verbis:

§ 10. Entendem-se como confrontantes nao
s6 0s proprietarios dos imdveis contiguos, mas,
também, seus eventuais ocupantes; o condomi-
nio geral, de que tratam os arts. 1.314 e sequintes
do Cédigo Civil, serd representado por qualquer
dos condéminos e o condominio edilicio, de que
tratam os arts. 1.331 e seguintes do Cédigo Civil,
serd representado, conforme o caso, pelo sindico
ou pela Comissao de Representantes.

Percebe-se, pois, que a regra nao requla a hipétese de
o confrontante ser casado. Ha corrente que sustenta que a
retificacdo de registro ou matricula assemelhar-se-ia com
uma acdo real. O CPC, no artigo 10, determina que as acdes
que versem sobre direitos reais imobilidrios exigem litiscon-
sorcio (ativo ou passivo) dos conjuges. Valendo-se de ana-
logia, entdo, com o artigo 10 do CPC, alguns sustentam que
seria recomendavel que o registrador imobilidrio notificasse
os dois conjuges (confrontantes do imével cuja retificacdo
de registro foi requerida). Quero crer que pelo principio da
especialidade é melhor que o registrador imobilidrio use a
analogia, ndo a do artigo 10 do CPC, mas, sim, propriamente,
a da prépria Lei de Registros Publicos. Com efeito, 0 § 10 do
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art. 213 dispde que o condominio geral pode ser representa-
do por qualquer um dos condéminos, independentemente
de haver um cabecel. Entendemos, portanto, que, no caso
de o confrontante ser casado, deve o registrador imobilidrio
ou o registrador de titulos e documentos notificar apenas
um dos conjuges. Impende mencionar que, em Sdo Paulo,
a Consolidacao das Normas da Corregedoria (Cap. XX, 124.9,
"e") dispde que basta a notificacdo de um dos conjuges para
a satisfacao do requisito legal.

Passemos a outros pontos controversos: a notificacdo
deve ser empreendida apenas no horario de funcionamento
da serventia (geralmente, das 9h as 17h), ou pode o agente
notificador ir providenciar a notificacdo, por exemplo, das 6h
as 20h? A diligéncia precisa ser no domicilio residencial ou
pode ser no domicilio profissional do notificado? Um bom
parametro para analogia estd no art. 172 do CPC que dispée
0 sequinte, in verbis:

Art. 172. Os atos processuais realizar-se-d0 em
dias Uteis, das 6 (seis) as 20 (vinte) horas.

§ 12 Serdo, todavia, concluidos depois das
20 (vinte) horas os atos iniciados antes, quando
o adiamento prejudicar a diligéncia ou causar
grave dano.

§ 29 A citacdo e a penhora poderao, em casos
excepcionais, e mediante autorizacdo expressa
do juiz, realizar-se em domingos e feriados, ou
nos dias Uteis, fora do horério estabelecido neste
artigo, observado o disposto no art. 5, inciso X,
da Constituicdo Federal.

O certo é que a notificacdo poderd ser dirigida ao
endereco residencial do notificado ou a outro endereco
fornecido pelo requerente. Despiciendo dizer que se mostra
recomendavel, de qualquer forma, que o agente notificador
seja moderado e respeitoso na abordagem, a fim de que se
evitem danos morais em face de condutas abusivas.

Outro aspecto controvertido diz respeito a possibilidade
de notificar o mero ocupante do terreno confrontante. Ora,
como saber se 0 ocupante é um possuidor direto ou é um
mero detentor (famulo da posse). Como sabido, o detentor
ndo goza das mesmas prerrogativas de um possuidor direto,
tanto é que — quando um detentor é citado em acdo que
diga respeito a imével por ele meramente detido — o deten-

1
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tor deverd nomear a autoria o possuidor ou o proprietario
(CPC, art. 62).

Outrossim, indaga-se: quando o imdvel confrontante,
para além de ter proprietdrio tabular, estiver ocupado por
invasores (possuidores diretos), deve o registrador imo-
bilidrio ou o registrador de titulos e documentos notificar
0 proprietdrio e também os ocupantes? Entendemos que
registrador deve exigir do engenheiro que assina o0 memorial
descritivo e a planta do imével a descricao de quem é que
deve ser notificado. E dizer, a responsabilidade pela indica-
cdo do confrontante a ser notificado nao é, propriamente, do
registrador imobilidrio ou registrador de titulos e documen-
tos. Ao registrador incumbe verificar quem sao os confron-
tantes e requisitar do engenheiro, que tem responsabilidade
técnica (cfr. §14 do art. 213 da LRP), que faca a descricdo de
quem é que vai ser intimado, notificado.

INTIMACAO PARA PURGACAO

DA MORA EM ALIENAQAO

FIDUCIARIA

Abordaremos, neste ponto, brevemente, a Lei n2 9.514 de
1997, para depois enfrentarmos temas de loteamentos rurais
(DL 58/37) e parcelamento do solo urbano (Lei ne 6766/79).

Assim dispbe o §12do art. 26 da Lei 9.514/94, in verbis:

Art. 26. Vencida e ndo paga, no todo ou em
parte, a divida e constituido em mora o fiducian-
te, consolidar-se-a, nos termos deste artigo, a
propriedade do imével em nome do fiduciario.

§ 12 Para os fins do disposto neste artigo, o
fiduciante, ou seu representante legal ou pro-
curador regularmente constituido, serd intima-
do, a requerimento do fiduciario, pelo oficial do
competente Registro de Imdveis, a satisfazer, no
prazo de quinze dias, a prestacdo vencida e as
que se vencerem até a data do pagamento, 0s
juros convencionais, as penalidades e os demais
encargos contratuais, s encargos legais, inclusive
tributos, as contribuicdes condominiais imputa-
veis a0 imovel, além das despesas de cobranca e
de intimacao.

E certo que, se houver o inadimplemento por parte do devedor
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fiduciante, o credor fiducidrio goza da prerrogativa de intimar o deve-
dor a purgar a mora. Primeira indagacdo: Qual o prazo de caréncia?
Um més, dois meses, precisa de trés meses de atraso do devedor para
o credor exercer o seu direito de intimacdo para purgacao da mora
ou, entdo, da consolidacdo da propriedade? Néo, a Lei 9514 dispde
que o contrato é que tratard desse prazo de caréncia apds o qual serd
expedida a intimacdo (822 do art. 26 da Lei n2 9.514/97).

O registrador imobilidrio deve intimar o devedor fiduciante
a pagar a divida, os juros de mora, as custas da intimagao, os
emolumentos etc. Caso a mora nao seja purgada, na matricula do
imével proceder-se-4 averbacdo de consolidagdo da propriedade
em nome do credor fiducidrio.

Indaga-se: esse tipo de intimacdo do devedor fiduciante deve
ser uma intimacao pessoal? E quando o devedor fiduciante se recu-
saraassinar a intimacdo? Serd que poderemos, tal como podem os
oficiais de justica, portar por fé essa declaracao certificando que “o
intimado, apds ter tomado conhecimento do inteiro teor da inti-
macao, se recusou a dar recibo”. A lei nao dispde nada a respeito.
E certo que existem certas leis como, por exemplo, a Lei n¢ 6.766
de 1979 que dispbe o seguinte: “se o sujeito n@o quiser assinar, o
oficial de registro imobilidrio deverd intimar por edital”. Sera que
deve ser usada analogia com a Lei n2 6.766/79 ou, considerando
que os registradores de titulos e documentos e os registradores
imobilidrios séo profissionais do direito dotados de fé publica, serd
suficiente que o agente notificante expeca certiddo de diligéncia
cumprida com oposicdo de resisténcia do intimado. E certo que
a cautela deve prevalecer. O registrador imobilidrio néo precisa
chamar tanta responsabilidade para si. Para evitar mal entendido,
entendemos que se mostra preferivel que ele repita a diligéncia
por duas ou trés vezes e, depois, mantida a recalcitrancia, intime
o devedor por edital, tal como dispde, analogicamente, a Lei n2
6766 de 1979.

Com relacao a intimacdo pelo correio para a purgacao da
mora, ndo recomendamos. O certo é que para constituir em mora
um devedor, diferentemente do que sucede com a intimacao de
confrontantes relativamente a retificacdo de registro, as intimacoes
devem ser feitas pessoalmente.

Pois bem, as cautelas que sdo exigidas pela Lei n¢ 9.514, de
1997, em muito se aproximam das cautelas da prépria lei de
parcelamento do solo urbano a n? 6.766/79 e, de resto, da lei de
loteamento rural, que é o Decreto Lei n2 58 de 1937.

As cautelas sdo de identificacdo da parte que vai ser intimada



ou notificada. E claro que o registrador imobilidrio deve ter o
méximo de cuidado para saber ser, de fato, ndo foi um esteliona-
tario que assinou o recibo da intimacdo ou da notificacao, porque
alguém pode se passar pelo devedor fiduciante. Neste caso, figu-
remos a cena: o credor fiducidrio consolida a propriedade em seu
nome; dai, depois, vem a responsabilidade do registrador imobili-
ario ou do registrador de titulos e documentos, quando o devedor
fiduciante provar que “sempre pretendeu purgar mora, ndo deveria
ter perdido este bem, hd perdas e danos graves porque a familia
desenvolveu afeicdo especial pelo bem”...

No que concerne as intimag6es extrajudiciais, esse é um dos
grandes problemas que se pdem: graves repercussdes quanto a
responsabilidade civil dos agentes notificadores.

LOTEAMENTOS RURAIS
E PARCELAMENTOS
DE SOLO URBANO
Por fim, trataremos, em breves linhas, das intimagdes
referentes aos parcelamentos de solo urbano (Lei ne 6766
de 1979) e aos loteamentos rurais (Decreto lei n2 58 de
1937) que cuidam basicamente da constituicdo em mora do
promissario comparador. Confiramos os dispositivos norma-
tivos, in verbis:
Lei n2 6.766/79, arts. 27,32 e 33
Art. 27 - Se aquele que se obrigou a concluir
contrato de promessa de venda ou de cessao ndo
cumprir a obrigacdo, o credor poderéd notificar
o devedor para outorga do contrato ou ofereci-
mento de impugnacao no prazo de 15 (quinze)
dias, sob pena de proceder-se ao registro do pré
contrato, passando as relagdes entre as partes a
serem regidas pelo contrato-padrao.

Art. 32 - Vencida e ndo paga a prestagdo, o
contrato sera considerado rescindido 30 (trinta)
dias depois de constituido em mora o devedor.

§ 12 - Para os fins deste artigo o devedor-
adquirente sera intimado, a requerimento do cre-
dor, pelo oficial do registro de iméveis, a satisfazer
as prestacdes vencidas e as que se vencerem até a
data do pagamento, os juros convencionados e as
custas de intimacao.
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Art. 33 - Se o credor das prestaces se recusar
a recebé-las ou furtar se ao seu recebimento, sera
constituido em mora mediante notificacdo do
oficial do registro de imdveis para vir receber as
importancias depositadas pelo devedor no pré-
prio Registro de Imdveis. Decorridos 15 (quinze)
dias ap6s o recebimento da intimagao, conside-
rar-se-a efetuado o pagamento, a menos que o
credor impugne o depdsito e, alegando inadim-
plemento do devedor, requeira a intimacao deste
para os fins do disposto no art. 32 desta Lei.

Art. 49 - As intimac6es e notificacdes previs-
tas nesta Lei deverdo ser feitas pessoalmente ao
intimado ou notificado, que assinara o compro-
vante do recebimento, e poderao igualmente ser
promovidas por meio dos Cartdrios de Registro de
Titulos e Documentos da comarca da situacao do
imével ou do domicilio de quem deva recebé-las.

§ 12 - Se o0 destinatdrio se recusar a dar recibo
ou se furtar ao recebimento, ou se for desconhe-
cido o seu paradeiro, o funcionario incumbido da
diligéncia informara esta circunstancia ao oficial
competente que a certificard, sob sua responsa-
bilidade.

§ 20 - Certificada a ocorréncia dos fatos men-
cionados no paragrafo anterior, a intimacao ou
notificacdo sera feita por edital na forma desta Lei,
comegando o prazo a correr 10 (dez) dias apds a
dltima publicagao.

DL 58/37, art. 14

Art. 14. Vencida e ndo paga a prestacao,
considera-se o contrato rescindido 30 dias depois
de constituido em mora o devedor.

§ 12 Para éste efeito serd éle intimado a
requerimento do compromitente, pelo oficial do
registo a satisfazer as prestacées vencidas e as
que se vencerem até a data do pagamento, juros
convencionados e custas da intimacao.

Decreto n2 3.079/38, art. 14
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Art. 14. Vencida e ndo paga a prestacao do
compromisso ou financiamento, ou nao cum-
prida obrigacdo cujo inadimplemento rescinda
0 contrato, considerar-se-4 este rescindido trinta
dias depois de constituido em méra o devedor,
prazo este contado da data da intimacdo, salvo si
0 compromitente-vendedor conceder, por escri-
to, prorrogacao do prazo.

§ 12 Para esta efeito serd o devedor intima-
cdo pelo oficial do registo, a requerimento do
compromitente, ou mutuante, a satisfazer as
prestacdes vencidas, as que se vencerem até a
data do pagamento o juros convencionados, ou
a obrigagdo, as custas do processo e, quando
por eles se tenha obrigado, 0s impostos e taxas
devidos, e multas.

§ 22 0 oficial juntard aos autos do processo de
loteamento do compromitente cépia da intima-
cao feita, assim como do recibo passado ao com-
promissario ao efetuar o pagamento do respec-
tivo débito e, ainda, o recibo, que lhe devera ser
fornecido pelo compromitente, do recebimento e
competente quitacao, em cartorio.

§ 32 A intimacao serd feita mediante a entre-
ga, ao oficial do registo, de uma carta do compro-
mitente-vendedor, em tres vias, das quais uma
serd encaminhada ao compromissario-compra-
dor faltoso, por intermédio do mesmo oficial, ou
rio seu auxiliar responsavel, e outra restituida ao
compromitente vendedor com a certidao da inti-
macdo, ficando a terceira arquivada em cartério,
com cépia auténtica daquela intimagéo.

Si for desconhecida a residéncia do compro-
missario-comprador, ou si este ndo for encon-
trado, a intimacao sera feita por edital resumido,
publicado duas vezes, pelo menos, no jornal
oficial respectivo e em jornal da séde do comarca
de eleicao, ou no da situacao do imdvel, ou, na
sua falta, em outro que nela circule. Decorridos
dez dias da ultima publicacao, o oficial do registo
certificard o ocorrido, havendo-se por feita a
intimacao.
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Frustrada a intimacdo pessoal, como é que se processa
um edital para intimar o devedor? Deve haver duas publica-
cbes, observando-se todos os rigores dos dispositivos men-
cionados. O certo é que nao s6 o Decreto-Lei ne 58 de 1937,
em seu artigo 14, como também a Lei n2 6.766 de 1979, em
vérios de seus artigos (arts. 27, 31, 32, 33 e, principalmente,
0 artigo 49), tratam dos rigores de intimar o sujeito devedor.

Oimportante é que se diga que, para haver a constituicao
em mora do devedor, a lei é muito rigorosa e nao permite
a intimagdo por correio. A intimacdo tem que ser pessoal.
Ndo encontrou o sujeito? Intima-se, entdo, por edital. Veja
como é o grau de sofisticacao do artigo 49 da Lei n2 6766:
as intimacdes e notificacdes previstas na lei de parcelamento
de solo urbano deverao ser feitas pessoalmente ao intimado
e poderdo, igualmente, ser promovidas pelo cartério de
titulos e documentos da comarca da situacao do imével ou
do domicilio. Se o destinatdrio se recusar a dar recibo, dispée
o0 §12 do art. 49 da Lei 6766/79 que o funciondrio incumbi-
do pela diligéncia informard essa circunstancia ao oficial de
registro imobilidrio ou de titulos e documentos. Certificada essa
ocorréncia, a intimagdo/notificacdo serd feita por edital. Nao
ha analogia aqui com o Cddigo de Processo Civil que men-
ciona que o Oficial de Justica porta por fé declaracdo de que
0 sujeito opds resisténcia a dar recibo na intimacdo.

Como sintese de minha participacao nesse formidavel con-
gresso, chamo atencdo para o fato de que os registradores, pro-
fissionais do direito dotados de fé publica, devem estar sempre
atentos para a conciliagao da seguranca juridica com a eficiéncia
e celeridade exigidas pela dindmica das relagées sociais. Ndo
negligenciemos neste momento de desburocratizacdo do Brasil
e desenvolvimento social de nosso povo. Novas leis vém sendo
editadas para a dinamizacdo dos procedimentos. Saibamos
respeitar as normas, ndo com leituras inadequadas e conser-
vadoras. Estejamos prontos a contribuir para esse ambiente
de deshurocratizacao do Brasil, de novas responsabilidades de
notarios e registradores nos atos de jurisdicao voluntéria e de
resgate da relevancia dos profissionais da fé publica.

Muito obrigado pela atencao!

*Dr. Hercules Alexandre da Costa Benicio
Oficial do 32 Oficio do Registro Civil, Titulos e Documentos e Pessoas
Juridicas em Brasilia, DF
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Dr. Gustavo Jorge Laboissiére Loyola*

Leia a transcri¢do da palestra apresentada por
Gustavo Jorge Laboissiére Loyola, no XXXV Encontro
dos Oficiais de Registro de Imdveis do Brasil, no dia
20 de outubro de 2008

(Publicado sem a revisdo do autor)

O sistema resgistral
desempenha um

papel fundamental no
desenvolvimento imobilidrio

e deve continuar buscando

o aperfeicoamento da infra
estrutura juridico-legal sobre a
qual se baseiam as transacoes,
conferindo seguranca e
transparéncia as operagoes

Eu tenho tido a oportunidade de participar desses encon-
tros, essa ja é a terceira vez e cada vez eu me convenco
mais da importancia do registro de iméveis para o desenvol-
vimento econdmico do pais. E justamente isso é o tema da
minha palestra. As vezes falar de desenvolvimento do pais
pode parecer um pouco contraditério, mas eu acho que a
gente tem que considerar que nds estamos passando por
um episédio absolutamente tempordrio, na realidade ndo
estamos passando por nada que represente um desvio de
rota em relacdo ao crescimento do pais. O pais tem acumu-
lado nos dltimos anos uma trajetéria grande e importante
de aperfeicoamentos institucionais em varios aspectos e a
receita para o crescimento nos préximos anos também sera
evidentemente a manutencao desses avangos institucionais
que foram obtidos arduamente nos Ultimos anos e a cons-
trucdo de novas mudancas ou a realizacgdo de mudangas
institucionais outras, que possam de fato melhorar ainda
mais a nossa capacidade de crescimento.

Isso ndo significa menosprezar a crise, a intensidade da
crise, ao contrdrio, é preciso que essa crise seja julgada nas
suas dimensdes proprias e principalmente é preciso que essa
crise, que é uma crise de mercado, comecada em mercado
imobiliario fora do pais, traga licoes que possam aqui ser
aproveitadas de maneira que nao tenhamos uma repeticao
desses eventos no Brasil, no futuro.

Evidentemente que a questdo da importancia do registro
de imdveis no desenvolvimento econébmico comeca pela
prépria natureza das economias de mercado, as economias
capitalistas.

As economias de mercado se baseiam como o préprio
nome diz na existéncia de mercados onde sao transaciona-
dos bens e servicos. Ou numa linguagem um pouco mais
juridica: onde sdo transacionados certos direitos e eviden-
temente essas transagdes é que levaram no capitalismo a
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existéncia de outras caracteristicas como, por exemplo, a
especializacdo, a divisao do trabalho, quer dizer, determina-
dos grupos da sociedade se especializam em determinados
tipos de trabalho, o resultado dessa especializacdo é entdo
colocada no mercado e trocada por bens ou servicos reali-
zados por pessoas que tem outro tipo de especializacdo. Na
realidade, o cerne das economias de mercado, a existéncia
de especializacdo, a divisdo do trabalho, isso é uma coisa que
comeca desde a idade, de tempos em tempos memoriais,
mas que adquire forma definitiva com o regime capitalista.

A economia de mercado, como eu disse, se baseia nas
coisas sobre a capacidade de transacdo de direitos, ela exige
tanto que esses direitos sejam bem delimitados. Vocé nédo
pode transacionar em mercado, é um direito que ndo esta
bem definido, um direito, por exemplo, muito dificil de nego-
ciar, algo que sobre o qual vocé ndo pode, algo sobre o qual
vocé nao controla, por exemplo, nao posso ter posse desse
direito. Ou um direito que, ndo é um direito certo, liquido, é
um direito apenas potencial. Enfim, e em particular ao tipo
de direito que e fundamental no capitalismo, que é o direito
de propriedade, quer dizer, na realidade sé vocé pode levar a
mercado, isso é uma idéia basica, aquilo que vocé tenha pro-
priedade, quer dizer, vocé é capaz de provar que vocé pode
dispor daquele direito e que ele ndo pode ser contestado por
nenhum terceiro. Enfim, é interessante observar que o capi-
talismo, ele nasce na Inglaterra justamente num momento
em que esses direitos de fato comecam a ser estabelecidos e
respeitados pelo estado. A Inglaterra mesmo no seu regime
de cum loude, ndo um direito como 0 nosso, um direito conti-
nental, um direito muito que consegue estabelecer bem essa
questao da propriedade. Na realidade na Inglaterra o capita-
lismo surge justamente quando esses direitos, principalmen-
te em relacdo ao estado, eles sao muito bem estabelecidos e
a partir daf, vamos dizer assim, nés tinhamos acumulacdo de
capital da industria, chamada Revolucao Industrial, o cresci-
mento mesmo do capitalismo na maneira moderna que noés
0 conhecemos.

Entdo direito da propriedade é algo fundamental no
desenvolvimento econémico. Uma curiosidade que ataca os
economistas desde a origem da profissao, l4 atrds, é a sequin-
te: Por que alguns paises sao muito bem sucedidos e outros
nao? E desde entdo hd vdrias teorias que tentam explicar por
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que alguns paises séo desenvolvidos e outros ndo. Mas hoje
em dia hd um razodvel consenso e um dos fatores determi-
nantes sao as chamadas instituicoes. Instituicdes aqui signi-
ficam regras do jogo, ou seja, paises onde as regras do jogo
sdo transparentes e bem observadas sdo paises em que ha
uma chance muito maior de se ter crescimento econémico.

E, evidentemente, uma das regras do jogo que é mais
importante, é exatamente a questao da seguranca juridica
e que estd muito implicada com a questdo do direito de
propriedade. Imagine vocé construir uma sociedade capita-
lista, uma economia baseada no mercado, se as transacées
de mercado estdo sujeitas a contestaces freqiientes, se
aquilo que vocé acha que é uma transacao terminada, na
realidade pode ser simplesmente um comeg¢o de um longo
contencioso. Imagina se isso fosse a regra, evidentemente
seria impossivel chegar onde chegamos. E por isso que o
capitalismo, por exemplo, jamais se desenvolveu em paises,
em regides que o estado tinha ou tem poderes de desapro-
priagdo da propriedade. Nao hd como, vamos dizer, algum
regime capitalista, alguma economia de mercado prosperar
e normalmente o estado era o grande violador dos direitos
de propriedade, historicamente sempre foi isso, enquanto o
estado podia exercer esse direito.

E quando nos estamos falando de propriedade aqui, nés
estamos falando de direito ndo sé na questdo da terra, que
surge muito, mas, por exemplo, uma questdo da divida,
uma parte importante do desenvolvimento institucional da
Inglaterra se deu na medida em que se criaram mecanis-
MOs para assegurar que o tesouro inglés, primeiro, pagasse
a sua divida e sequndo que ndo pudesse fazer derramas
de impostos sempre que tivesse uma aventura militar, um
colonialista, etc.

Entdo, os exemplos histéricos sdo muito presentes para
nos mostrar que o crescimento econdmico depende dessa
seguranga juridica e do respeito ao direito de propriedade.

Dai a importancia do registro de imdveis, isto quer dizer,
o registro de iméveis é fundamental para dar essa seguran-
¢a juridica nas transacdes imobilidrias e, portanto, para o
desenvolvimento do mercado imobilidrio. Essa é a primeira
constatacao.

O mercado imobilidrio sem o registro ou mecanismo
que exercite a mesma fun¢do ndao tem condicbes desen-



volver adequadamente. Em segundo lugar, mesmo que o
mercado de imdveis se desenvolva, ainda que de forma
incipiente num regime em que nao haja seqguranca juridi-
ca, que ndo haja, portanto, mecanismo que possa garantir
que aquilo que estd sendo transacionado de fato pertence
a quem estd vendendo, que exista uma caracterizacdo
muito bem feita daquele direito ou que nenhum terceiro
vai poder, no caso principalmente o Estado, interferir
sobre aquele direito. Mesmo que esse tipo de mecanismo
ndo existisse de forma perfeita e que existisse ainda assim
algum tipo de mercado de imdveis, um mercado imobi-
lidrio, sem o registro, dificilmente, nés teriamos crédito
associado a esse mercado. Ou seja, o crédito mais que uma
transacao a vista, é um tipo de negécio que depende muito
da fiducia, da confianca, Porqué? Porque crédito, por exem-
plo, quando se compra um produto qualquer a vista, teo-
ricamente aquela transagdo se encerra naquele momento,
quer dizer, vocé entrega “A” entrega para “B” o bem e “B”
entrega pra “A” o dinheiro, vamos pegar uma transacéo a
vista, tipicamente se encerra ai.

No mercado imobilidrio ndo é bem assim porque vocé
entrega um bem que pode estar sujeito a algumas outras
duvidas em relacao a propriedade daquele bem. Ja as tran-
sacbes imobilidrias sao assim, agora com o crédito entdo, af
que o registro de imével fica fundamentalmente importante,
Porqué? Por causa da natureza especifica do crédito que é
uma transagdo que exige confianca, ela é baseada, principal-
mente, na informacdo que se tem sobre o potencial devedor
e como a informacdo sobre o potencial devedor, muitas
vezes ela ndo é disponivel totalmente, é importante ter
informacdo sobre as garantias, é importante ter-se garantias,
e fundamentalmente se ter também uma boa seguranca
sobre essas garantias.

Tal crédito, o mercado de iméveis ja é um mercado que
por sua natureza depende muito do crédito e o crédito por
sua vez, depende muito da existéncia do registro de iméveis,
ou seja, imagina alguém possa dar crédito num prazo eleva-
do, porque crédito imobilidrio € um prazo longo, se existem
duvidas sobre, de fato, o objeto da transacao sobre aquele
imével que objeta a transacao e sobre a eventual utilidade
desse objeto, desse imdvel como garantia, como colateral,
como a gente diz nessa transacao.
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Quer dizer o crédito imobilidrio depende fundamen-
talmente do registro de imdveis e vamos dizer assim, sem
entrar na especificidade do tema, mas precisa de um tipo
de instituicdo que garanta, de fato, que aquele direito existe,
que o direito de dispor daquele bem de fato existe e que
aquela propriedade, ela ndo esté sujeita a ser contestada por
terceiros.

Bom, chegamos ao mercado de iméveis, mas qual é a
relevancia do mercado imobilidrio para o crescimento do
pais? Isso é outra questdo que também a histéria mostra cla-
ramente para nés, quer dizer: primeiro que se nds olharmos
as familias, qual é o ativo por exceléncia das familias? O que
as familias tém de riqueza normalmente no mundo inteiro?
Mesmo nos paises que tem mercado de capital, paises como
os Estados Unidos, sao imoveis.

O grande ativo das pessoas, em geral, das familias, séo
imdveis. Isso por si s6, ja dd uma idéia da importancia do
mercado imobilidrio e da possibilidade de transacionar esses
imdveis. Porque nés sabemos da teoria econdmica e o con-
sumo estd associado a riqueza, entdo as pessoas, as familias
s6 consumirdo mais se elas puderem de alguma forma dis-
por, usar essa sua propriedade imobilidria para, por exemplo,
obter recursos financeiros no mercado de capitais. Ou no
mercado bancério ou para vendé-los, ou vendendo essas
unidades imobilidrias, ou financiando ou enfim, fazendo
algum tipo de transacdo de maneira que elas possam a partir
dai extrair riquezas, extrair recursos financeiros e utilizar esses
recursos financeiros, seja para consumir, seja pra se tornar
pequenos empresarios.

Entdo se mostra hoje que se vocé der titulo de proprie-
dade para as pessoas, didrias que apenas sao apenas posse
dessas pessoas, vocé cria um instrumento adicional muito
forte de crescimento da renda dessas pessoas, na medida
que elas tém agora um ativo sobre qual elas podem realizar
determinadas transacdes financeiras, ou mesmo transagoes
comerciais, eventualmente mercantis e das quais elas podem
extrair mais renda e com isso aumentar 0 consumo e o pro-
prio investimento.

Se olharmos o lado das empresas, constataremos que
é cerca de 50% a 60% do investimento das empresas é
sobre a forma de imobilidria. Seja na construgdo de um
galpao, seja a construcdo de alguma outra instalacdo, mas
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a construgao é uma parte importante, € a parte mais impor-
tante do investimento nas empresas. Embora, para muitas
empresas, 0s ativos imobilidrios nao sejam tao relevantes
em termos percentuais, quantos os ativos chamados dire-
tamente produtivos como maquinas, equipamentos, etc.
Na realidade a existéncia desse ativo imobilidrio, ele é um
aspecto fundamental a uma estruturacao, por exemplo, da
politica financeira da empresa, da politica de investimentos
da empresa. Entdo, se o mercado imobilidrio ndo funciona
de maneira adequada certamente os investimentos também
nao se darao de maneira adequada.

Entdo nds temos ai, de um lado o consumo, de outro o
investimento que sdo as duas grandes forcas da demanda,
sao duas grandes forcas que acabam puxando a economia
de um pais para o crescimento que depende da existéncia de
um mercado forte, de um mercado imobiliario forte.

E principalmente quando esse mercado é um mercado
dependente de crédito como o mercado imobilidrio é ai que
nds temos a responsabilidade maior do registro. E interes-
sante observar a falta de consciéncia da sociedade como
um todo, da relagdo que existe entre o trabalho registral e o
negadcio em si, na drea imobilidria, mas principalmente com
relacdo ao papel desta atividade registral no crescimento
econdmico. Quer dizer, ndo existe esta ligagdo, ela ndo é
assim tao imediata como nds economistas acharfamos que
deveria ser. Talvez porque as pessoas sejam acostumadas a
associar, a lembrar s6 desse tempo quando dd errado, quan-
do tem algum problema. Mas a verdade que essa ligacdo
é poucas vezes feita, normalmente as pessoas se lembram
da existéncia dos cartérios e dos registros em particular
como algo que da trabalho, atrapalha a agilidade de alguma
transacdo, que exige documento, coisas do género, mas nds
sabemos que na realidade, ndo faz justica a importancia da
atividade para o crescimento.

Essa é uma questdo que tem que ser atacada, tem que
ser, tem que se criar uma maior associacdo entre essas duas
coisas, principalmente entre os formadores de opinido, esse
é um ponto que eu gostaria de colocar.

0 segundo ponto que eu colocaria, diz respeito as melho-
ras do sistema: sobre a questao da concentracao da matricula
e outros aperfeicoamentos desse género.

Eu acho isso de grande importancia, quer dizer, isso,
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como eu disse, vai na direcdo da eliminacdo da inseguranca
nas transacées imobilidrias, principalmente aquelas que
envolvem crédito e também ajuda a tornar mais pedito, mais
rapida essas transacoes.

Entdo parece ser uma grande ferramenta para o cres-
cimento do negdcio do mercado imobilidrio no Brasil, evi-
dentemente, é um processo que beneficia todos os agentes
que participam desse mercado, beneficia os consumidores,
beneficia as pessoas que vdo ter acesso, vao ter maior acesso
a casa propria via crédito, beneficia as instituicdes financeiras
que podem dar crédito, as instituicdes financeiras existem
pra dar crédito, beneficia os consultores e incorporadores,
beneficia os profissionais da drea registral, beneficia o gover-
no porque tem maior transparéncia sobre as transacoes
imobilidrias, enfim, todos sao beneficiados e por isso que é
um projeto que eu acho que seria de grande importancia
que fosse aprovado. Eu acho que esse trabalho que o Irib
tem feito, buscando um consenso em relagdo a esse tema,
procurando trabalhar esse tema no congresso e junto a
outras entidades representativas é de grande importancia,
justamente, para reforcar essa ligagdo entre o registro de
imdveis e 0 desenvolvimento econdmico.

Eu queria aqui, eu ndo poderia deixar de falar um pou-
quinho sobre a crise que tem acontecido no exterior e de
alguma forma olhar um pouco, quais séo as lices que isso
traz pro nosso mercado imobilidrio aqui no Brasil?

Essa crise tem varias facetas, mas a mais importante delas
diz respeito, ou talvez o inicio de tudo, estd na questao da
concessdo do financiamento imobilidrio. Seja a maneira pela
qual o financiamento imobilidrio, o crédito imobilidrio, o cré-
dito hipotecario foi concedido nos Estados Unidos nos ulti-
mos anos. Na realidade, n6s tivemos na conta de concessdo
de crédito imobilidrio, concessao de crédito irresponséavel em
que o crédito estava sendo concedido de maneira absoluta-
mente imprudente. Por exemplo, as instituicdes financeiras
financiando 100% do imdvel para pessoas que ndo tinham
renda e ndo tinham patrimonio, para inclusive, pessoas, por
exemplo, imigrantes ilegais que ndo tinham documentos. E
as vezes se tinha crédito sendo dado por 100% do valor do
imdvel e ainda se dava uma caréncia de dois, trés anos, sem
pagamento de principal, s6 os juros sendo pagos, houve
asos até mais exdticos de pagamento zero e incorporagao,



ndo apenas a incorporacao dos juros ao saldo devedor, ou
seja, criaram um problema que a gente j& conhece aqui no
Brasil, da época dos subsidios, através do SCVS, s6 que 1d ndo
tinha SCVS, na verdade teria jogado tudo sobre os ombros
do comprador.

A racionalizacdo do mercado para esse tipo de com-
portamento era de que o preco do imdvel iria subir e logo
em algum ponto do tempo, o imdvel estaria valendo muito
mais do que a divida e isso daria, primeiro ao comprador o
estimulo para pagar as suas prestaces e ao financiador a
garantia de que a divida seria paga, ja que ele teria um cola-
teral, uma garantia que valeria mais do que o imével. Essa é
a racionalizacao.

Mas esse comportamento imprudente, ele foi, na reali-
dade, incentivado pelo modelo de negdcio que prosperou
nos Estados Unidos nos Ultimos anos, que era o modelo
chamado de “originar para distribuir”. vocé tinha ou tem
instituicbes que concedem crédito imobilidrio, que sim-
plesmente sdo intermediadoras daquele crédito imobilidrio,
que na realidade repassam esses créditos para os bancos
que criam entidades de securitizagdo, fora dos balancos
dos bancos. Securitizam esses créditos e na realidade sdo
eles que acabam sendo financiados por compradores, por
investidores. Investidores esses que ndo sabem bem a quali-
dade do crédito. Na realidade eles disfarcam a qualidade do
crédito criando produtos financeiros de grande sofisticacdo,
dividindo o crédito em vdrios pedacos, por exemplo, vamos
dizer, os primeiros 20% o crédito s¢ teria risco de default,
de ndo se pagar, depois que 80% do crédito, a ndo ser que
a inadimpléncia fosse mais do que 80%, esses 20%, esse
primeiro 20% sofreria, ou seja, um crédito que teria muita
garantia. Depois tem a segunda transh de 20%, que s6 seria
atingido se a inadimpléncia fosse mais do que 40%. Uma ter-
ceira transh que seria 60% s seria atingida e para cada uma
dessas transhes se dava uma classificacao de risco.

Entdo se fez esse tipo de securitizacdo, se vendeu esses
tftulos como se fossem titulos muito bons, titulos, como se
chama, grau de investimento, treepoway, tipos sem risco. S6 se
esqueceram de duas coisas. Primeiro esqueceram que o preco
podia desabar e mesmo aquele crédito que era muito bom
valeria zero, porque ndo ha nenhuma razao racional econd-
mica para alguém nao pagar, para alguém devolver o imével
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CUjo preco esta muito abaixo do valor da divida e nos Estados
Unidos, pode, em muitas circunstancias, simplesmente devol-
ver 0 imovel e quitar a divida. Em segundo porque em realida-
de, com a queda do mercado imobilidrio todos esses papéis,
inclusive esses cotados como grau de investimento, sofreram
uma grande desvalorizacdo pela desconfianca generalizada na
capacidade de pagamento dos devedores. Entao mesmo esses
investidores sofreram com isso.

Mas o que é pior, é que muito desses investidorese desses
mecanismos de investimentos tinham na realidade certas garantias
de que o investimento, caso eles ndo conseguissem vender esses
papéis, eles poderiam se refinanciar junto aos proprios bancos
que deram origem a esses titulos, ou seja, na realidade nao houve,
o crédito, nao foi cedido totalmente para fora dos bancos; na
realidade ele podia voltar em determinadas circunstancias. Entdo
nds tivemos os bancos tendo que absorver de volta muito desses
ativos de categoria inferior. Tivemos também questées relativas ao
registro contdbil, a contabilizagao desses créditos que ndo estavam
sendo feita da maneira adequada, entdo no momento em que eles
voltaram para os bancos, esses bancos tiveram que reconhecer
um grande prejuizo e isso criou uma crise de confianca brutal no
mercado financeiro, essa crise de confianca que virtualmente levou
a quebra de algumas instituicdes grandes e outras ndo quebraram
gracas a massiva ajuda dos governos.

Nés fizemos o calculo, 0s governos jé se comprometeram, seja
diretamente através de empréstimos, seja através de garantia com
um volume aproximado de trés trilhdes e duzentos bilhdes de
doélares para sustentar o sistema financeiro mundial, um volume
bastante expressivo, isso € mais de duas vezes o PIB do Brasil.

Entdo a crise veio num processo de concessao irresponsavel de
crédito, no momento em que 0s juros, num momento de expansao
da economia mundial e americana em particular. Num momento
que se acreditava que 0s precos dos imdveis iam continuar cres-
cendo e de repente o castelo de cartas caiu.

Qual é a licao que isso traz para o Brasil?

Primeira licdo é que felizmente é um conforto que no Brasil nds
temos uma regulagao bancdria, uma regulacao do mercado que de
fato impede a existéncia desse tipo de questdo. Aqui no Brasil ndo
existe esses veiculos de investimento fora do balanco dos bancos.
Aqui no Brasil os bancos sao obrigados a consolidar investimentos
desse tipo, coisa que ndo acontecia nos Estados Unidos, com as
chamadas veiculos especiais de investimentos: SA/VIS. Aqui no Brasil
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essas SAIVIS é onde eles estacionavam esses créditos, eles teriam que
ser consolidados no bhanco, entao isso estaria muito claro para os
reguladores e para os investidores. E sequndo que esse sistema de
“originar para distribuir” ndo existe no Brasil. No Brasil a originacdo
ainda é basicamente feita sob a vigilancia dos bancos, sendo pelos
bancos, mas pelo menos os bancos tém um papel de vigilancia, de
que eles chamam de monitoramento do crédito.

0O grande problema dos Estados Unidos foi que ninguém esta-
va monitorando o crédito, quem originou o crédito ndo o moni-
torava; os bancos ndo monitoravam o crédito, os investidores néo
monitoravam o crédito. Os investidores acreditavam nas agéncias
de rating que diziam o que era bom, as agéncias de rating acredi-
tavam nos bancos e 0s bancos acreditavam nos originadores, que
provavelmente ndo acreditavam em nada e ninguém, enfim, é um
processo, nao tinha ninguém monitorando a qualidade do crédito.

No Brasil nés ndo temos esses derivativos complexos, esses
contratos financeiros complexos negociados fora da bolsa de
mercadorias e futuros ou fora de mecanismos de negociagao que
tenham algum tipo de monitoramento por parte do Banco Central.

Terceiro porque no Brasil ndo existem essas instituices que
existiam nos Estados Unidos, chamados bancos de investimen-
tos, como a Lehman Brothers, a Bear Stearns que quebraram,
como a Morgan Stanley que ndo quebrou, mas teve que ser capi-
talizada como Merrill Lynch, a Goldman Sachs que sao bancos de
investimentos que cresceram totalmente fora da regulacao. Isso
gerou um excesso de alavancagem financeira, sao bancos que
tem um volume de ativos ou de passivos muito altos, muito ele-
vado em relacao ao seu capital e que ficavam fora da supervisao
do Banco Central.

Acho que a grande licao da crise, a partir dessa constatagao é
que vocé vai ter que ter maior regulagdo financeira e essa regula-
cdo financeira no caso de securitizacdo implica num exercicio de
um processo de monitoramento do crédito, desde o seu inicio
até o fim, isso ndo significa que a securitizacao esteja acabada, ao
contrdrio, a securitizacao é um mecanismo importantissimo para
alargar os horizontes do crédito imobilidrio. Existe um levanta-
mento da ABECIP que mostra que, dado um determinado ritmo de
crescimento da demanda l& pra 2010, 2011, os recursos da cader-
neta jd ndo serao mais suficientes para gerar, para girar o mercado
imobilidrio, é preciso de mais recursos e esses recursos tém que vir
da securitizacao. Mas é preciso fazer uma securitizacdo bastante
segura para que a gente nao tenha repeticdo desse problema.

- -
Irlb em revista

Felizmente o Brasil ndo vai passar por crise, o crescimento da
economia vai diminuir, em vez de crescermos 0 ano que vem 4%
vamos crescer em torno de 3,2%, nds vamos ter uma taxa de cambio
sim, um pouquinho mais desvalorizada, talvez na faixa de 1,90%
e 1,92%, quer dizer, ndo vamos ter também essa taxa que a gente
observou nesses ltimos dias, taxa de cdmbio, ou seja, ndo ha nenhu-
ma razéo pela qual devemos acreditar que o Brasil entre em crise.

E interessante, por exemplo, que ao contrario das crises ante-
riores, que hoje, quando o real se desvaloriza, 0 governo ganha.
O grande ganhador com a desvalorizacdo do real é o governo.
No passado o governo perdia, isso adicionava desconfianca nos
investidores estrangeiros, hoje ndo, do ponto de vista, puramente
patrimonial o governo é mais forte com o ddlar a RS 2,10 que um
délara RS 1,70. A relacdo entre a divida, PIB hoje é 38,5% mais ou
menos, enquanto que o délar a RS 1,65 essa relacdo era de 40,5%,
ou Seja, 0 governo ganhou.

Isso ajuda, o Brasil ajuda também, temos duzentos bilhdes
de ddlares de reservas, temos um sistema financeiro sélido que
ndo cometeu excessos que foram cometidos no exterior. Entdo eu
acho que nds devemos continuar, primeiro otimistas em relacdo ao
Brasil e otimistas em relacdo ao mercado imobilidrio.

Por isso que é importante ter esse semindrio, que se realize e
esse tema do crescimento esteja na pauta, porque na realidade
nada muda em relacdo a uma trajetéria de construcéo de mercado
ou da retomada do crédito imobilidrio no Brasil. O crédito imobili-
ario no Brasil como propor¢do do PIB é muito baixo, continuamos
a ter um espaco muito grande pra crescer e ndo devemos achar
que essa crise seja o fim de tudo isso, ao contrario, eu acho que
a crise traz algumas licdes que a gente pode aproveitar aqui. E
simplesmente isso.

E evidentemente eu acho que devemos continuar perseve-
rando na melhora da infra-estrutura juridico legal sobre a qual se
baseiam as transagdes imobilidrias e o crédito imobilidrio e o papel
dos registradores tem fundamental importancia nisso. £ muito
fundamental que o sistema registral funcione a contento e que dé
aos participantes desse mercado a seguranga que é necessaria para
que essas transacdes sejam realizadas e para que haja o crescimen-
to do préprio mercado.

*Dr. Gustavo Jorge Laboissiére Loyola
Ex-presidente do Banco Central do Brasil e sécio da Tendéncias
Consultoria Integrada
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Além de assequrar o direito de
propriedade e, acessoriamente,
cumprir fungdes tributdrias e
sociais, 0s servicos registrais
podem desempenhar papel
relevante no cumprimento

da politica de meio ambiente,
COMO Nnos casos da reserva legal

e da servidao ambiental

A funcao ambiental do
Registro de Imdveis

vy
Einteressante nds falarmos que este trabalho ndo nasceu

somente no Brasil, foi um trabalho conjunto de um
convénio firmado entre o Irib e o Colégio de Registradores
da Espanha. Eu comecei a escrever sobre Meio Ambiente no
Registro de Iméveis em 2003, mesmo periodo que a Espanha
comecou a analisar nos registros de iméveis um potencial
para publicizar informac6es ambientais.

Interessante quando falamos de funcao ambiental no regis-
tro de imdveis, a fungao dos registros de imdveis brasileiros nao
¢, nunca foi e nunca serd a funcdo principal ambiental.

Nés somos guardides da propriedade, o registro de
imdveis brasileiro é um sucesso em todo mundo, esta sendo
copiado. A Espanha aplaude nosso sistema registral, apesar
de faltar alguns requisitos interessantes, mas 0 nosso dever,
a nossa licdo de casa ndo é ambiental. Nossa licdo de casa é
ser guardides da propriedade. E nesse sentido é importante
também fixarmos que nossa funcdo é garantir o direito de
propriedade, porém o registro de imdveis pela sua eficiéncia
que é notdria. E notdria por qué? Porque o estado, a admi-
nistracdo verificando a eficiéncia e o aspecto territorial do
registro de imdveis acabou atribuindo ao mesmo outras fun-
coes: fungoes tributdrias, nés fiscalizamos, creio que somos
os melhores fiscais no aspecto tributdrio da administracdo
publica e é preciso a gente afirmar e reconhecer isso sempre.
Fiscalizamos tributos, milhares e milhares de milhdes de reais
sdo recolhidos gracas a nossa atuacdo; n6s também funcdo
econdémica, garantimos propriedade e fun¢do social.

Na funcdo social podemos falar da regularizacao judi-
cidria, trabalho muito bem desenvolvido pela Dra. Patricia
Ferraz e finalmente nos identificamos e vamos tentar passar
para 0s senhores que 0s imoveis também possuem uma
funcao ambiental, acesséria, mas possui. E claro que nés ndo
vamos defender averbacao da morte do mico ledo dourado
na matricula, usando o principio da concentracao. Nosso
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objetivo é trazer conceitos académicos, direito, ninguém vai
jogar informacdes e fixar conceitos tentando forcar a funcao
ambiental de forma aleatdria.

O meio ambiente surgiu como uma conseqliéncia natural
do aumento da populacdo mundial. A populacdo mundial é
de seis bilhdes de habitantes que consomem recursos naturais.
Consumindo recursos naturais é consequente que esses recursos
naturais tém que ser renovados de alguma forma equilibrada
e foi af que surgiu a preocupacao do homem, mais acentuada
depois da revolucao industrial em preservar o meio ambiente.

Entdo fixando: o estudo é recente na nossa civilizacdo.
Decorreu da utilizacdo desordenada dos recursos naturais da
populacdo mundial. E o primeiro alerta surgiu em Estocolmo,
em 1972, através de um relatério das Nacdes Unidas infor-
mando que o mundo estava mudando. O Brasil um pouco
depois ja observando isso, possui uma legislacao ambiental
muito avancada e ja identificou este problema langando a lei
de politica nacional de meio ambiente. E uma lei muito bonita,
que se fosse cumprida nés nao teriamos muitos problemas
que temos hoje, mas como quase todas as leis ambientais de
direito administrativo, ndo foram cumpridas a risca.

MEIO AMBIENTE

Primeiro ponto que a gente tem dessa expressao, que é
uma expressao pleonastica. Meio ambiente sdo sinénimos,
porque “meio” é exatamente aquilo que envolve o ambiente.
O meio ambiente é o conjunto de condicdes, leis, influéncias e
interacdes de ordem fisica, quimica e bioldgica que permite a
briga e rege a vida em todas as suas formas. Nés temos 0 meio
ambiente natural, cultural e artificial. O meio ambiente cultu-
ral sao todos os aspectos artisticos produzido pelo homem,
o artificial é a arquitetura, os prédios, nds temos também
preservacdo do meio ambiente artificial e cultural através de
tombamento, mas o que nos interessa mais aqui é estudar o
meio ambiente natural e seu reflexo nos registros de iméveis.

Nossos objetivos: necessidade de adaptacdo dos regis-
tros de imdveis na funcdo socioambiental; utilizacdo da
prépria estrutura de registro de iméveis para reforcar a publi-
cidade ambiental e finalmente para a gente conseguir uma
unificacao das publicidades.

Principal problema: é o de competéncia administrativa
e legislativa material na constituicao; Unido, Estados, munici-
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pios e Distrito Federal possuem competéncia para protecao
ambiental no seu aspecto amplo, para combater a poluicao
em qualquer das suas formas, que isso significa? Que todos
os politicos podem legislar, criar espacos protegidos, criar
legislacdo ambiental. A Unido, Estado possui competéncia
material pra legislar sobre direito ambiental num todo, no
geral, mas somente a Unido cabe legislar sobre registros
publicos. E foi ai que surgiu o principal problema, nés temos
uma quantidade grande de legislacdo ambiental que ndo
possui correspondéncia, integracdo, reacdo légica com o
registro da propriedade e o que nos leva a um esforco her-
menéutico grande, para tentar localizar dentro do ordena-
mento juridico solucdes pra gente unificar essa publicidade.

PUBLICIDADE AMBIENTAL

O Brasil subscreveu acordos internacionais e se compro-
meteu a disponibilizar a populacao todas as informacdes
necessarias e possiveis sobre meio ambiente. A informacdo
esta na constituicdo, informacao no geral, mas com relacdo
do meio ambiente nds possuimos, inclusive, legislacdo pré-
pria, da Lei n2 10650.

O conceito romano e Napoledo valorizam o individual
com énfase de exclusividade, perpetuidade e soberania, fruto
liberalismo, a propriedade era absoluta e nés ndo tinhamos,
na época ndo se pensava numa outra fungdo, numa outra
realidade para propriedade. Sao Thomas de Aquino, em 1225
numa incipica papal, acaba identificando que a propriedade,
apesar de manter seu cardter individual poderia ser utilizada
para uma outra finalidade, desde que justificasse algo de
relevancia maior. Ele parou por ai, mas ja traz uma idéia para
nds, uma outra visao do direito de propriedade.

No final do século XVIIll, na obra “Transformacdes de
direito de propriedade privado”, Ledo Xlll, jurista francés
identificou claramente que a propriedade exerce uma fun-
cdo. Ele ndo fala sé da propriedade, ele fala que todos os
objetos, sujeitos, participacdo de direito, 0 homem possuli
uma funcdo, as relacdes juridicas possuem uma funcao, em
especial na propriedade, uma funcéo social.

A primeira constituicdo que traz uma referéncia a funcao
social da propriedade é a constituicao do México em 1917, e
possivelmente a constituicdo da Alemanha em 1919 foi a primei-
ra a consagrar expressamente a funcdo social da propriedade.



No Brasil temos o cédigo civil de 1916 que sequiu inspi-
racao napoleonica, onde néo existia nenhuma referencia a
funcdo social da propriedade. O cédigo civil de 2002 também
foi ousado, porque conceituou a propriedade e no pardgrafo
primeiro diz que a propriedade tem que exercer uma funcéo
social e ambiental. E um dos poucos cédigos civis do mundo
que expressamente trouxe essa idéia para o estatuto privado.

E é claro que se a propriedade mudou o registro de
imoveis também mudou ou se a propriedade recebeu carac-
teristicas que antes ela nao possuia, atualmente o registro de
imdveis também precisa acompanhar essa mudanca porque
é 0 nosso principal objeto. O registrador imobilidrio precisa e
deve, no meu entendimento, acompanhar essas mudancas

No Brasil comecou em 1843 através da lei orcamentaria,
registro de hipotecas como todos nés sabemos. Em 1916
0 codigo civil acabou, no meu entendimento, criando real-
mente um registro de propriedade, um registro de direitos.
Alguns principios utilizados nos registros de imdveis, que
todos nés sabemos que, podem e devem ser utilizados para
a publicidade ambiental: especialidade, unitariedade da
matricula, publicidade e concentracao.

Como nds vamos interagir o registro da propriedade com
a publicidade ambiental? Os espagos territoriais protegidos ja
possuem publicidade legal, entdo em tese eles ndo precisa-
riam ir para o registro de iméveis. Se ele ja tem presuncdo de
conhecimento perante homem médio, porque que eu vou
levar ao registro de imdveis. Mas a publicidade ficta ou legal
ndo facilita a preservacao. Por que nao facilita a populacdo?
Vamos perguntar para um proprietario rural se tem conheci-
mento da distancia correta que deve observada numa drea
preservacao permanente. Ele nao tem idéia disso. Somente a
publicidade unificada ambiental e registro de iméveis previ-
ne de forma eficaz futuros adquirentes. Porque ele pode ndo
saber, ele pode néo ter conhecimento da legislacao, nem das
instrucdes, nem decretos ambientais, mas na hora que ele
adquirir a propriedade, de uma forma ou de outra, antes de
adquirir ele vai no registro de iméveis e vai tirar uma certidao,
é um fato. E por que ndo aproveitar a estrutura do registro
de iméveis? E um 6rgédo que exerce servico publico, servico
publico delegado, mas exerce. Sao organizados através de
territérios que facilita de forma extraordinéria, é uma das
principais caracteristicas do registro de iméveis, a territoria-
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lidade. Todo mundo quer saber uma informacdo ambiental
basta comparecer ao registro de iméveis, que na grande
maioria dos municipios, das comarcas existe um. Tira uma
certidao e tem conhecimento do direito de propriedade.
Hoje o registro de imdveis se relaciona com todos 0s
6rgdos da administracao publica. Os registradores sao profis-
sionais de qualificacdo técnica aprovados em concursos, que
prova que a informacao ambiental ou publicidade que vai se
dar o espaco territorial, vai ser vigiada, qualificada por um
profissional de direito, além da conexdo com sistema geogra-
fico brasileiro também através do didrio de referenciamento.

BASES GRAFICAS E REGISTRO

DE IMOVEIS E MEIO AMBIENTE.

Area de protecao especial sdo espacos territoriais que o
estado precisa tutelar porque possuem relevancia ambiental.

Quais sao as principais para o registro de iméveis:

Area de protecdo Manancial » Manancial é qualquer
corpo, d'agua, superficie ou subterraneo utilizado para abas-
tecimento humano, industrial, animal ou irrigagdo. O con-
ceito de drea de protecdo e recuperacdo manancial é mais
amplo do que a area de preservacio permanente. Area de
preservacdo permanente é aquela drea fixada expressamente
no codigo florestal. Por qué? Porque restringe o direito de
propriedade. Em S&o Paulo temos uma legislacao estadual,
que é a Lein2 9866 de 1997 que prevé essa drea de protecdo
e recuperacdo manancial, que sdo dreas maiores, por isso
que eu digo que a especializacao é possivel, mas nao é o
ideal, ideal é vocé identificar uma quantidade de imdveis que
necessitam de alguma restricdo ambiental e vocé averbar
essa restricdo na matricula..

Areas contaminadas * De forma resumida, areas con-
taminadas sdo aquelas dreas que ainda existe poluicdo
com residuos que podem causar mal a saide humana.Em
Séo Bernardo do Campo, o condominio Barao de Maué foi
construido em cima de uma drea que houve dejetos da
Cofap durante anos. Foi construido um condominio onde
hoje vivem sete mil e quinhentas pessoas em toda essa drea.
Houve um elevador que explodiu neste local; ha pessoas
com sérias doencas cancerigenas decorrentes dessa drea de
contaminacdo. Entao eu volto a fixar, que as informacoes
que entram no registro de iméveis sao informagdes sérias, as
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dreas contaminadas sdo informac6es sérias e alteram o direi-
to a propriedade. Eu acho que ndo hd duvidas que uma drea
contaminada reduz de forma sensivel o valor da propriedade
e também por aspectos humanitdrios, é importante que
futuros adquirentes tenham conhecimento dessa area.

REQUISITOS PARA AVERBACAO

NO ESTADO DE SAO PAULO

O registrador de imdveis ndo diz que o imével esta con-
taminado, ele apenas da publicidade para uma informacéo
vinda da administracdo publica é por isso que os senhores
podem ficar tranquilos quanto a responsabilidade civil decor-
rente desse ato. Quem afirma que o imével estd contamina-
do é a administracdo publica, ndo o registrador.

Reserva florestal legal « Reserva florestal legal é um
espaco territorial; drea localizada no interior de imével rural
exceto a drea de preservacdo permanente e a finalidade dela é
sustentabilidade de conservacao.

Base legal - Como nos falamos o artigo 225, pardgrafo
primeiro, inciso terceiro que fala dos espacos territoriais
especialmente protegidos pelo cddigo florestal de 1965,
prévia no artigo 16 que foi alterado através da medida
proviséria. Em Sao Paulo temos o decreto que regulamenta
a reserva legal e recentemente nés tivemos o decreto
federal n2 6514 que dispde sobre infracdes e sancdes
administrativas no meio ambiente que traz uma novidade
importante que eu vou falar mais pra frente.

Origem historica A reserva legal surgiu no Brasil em
1821 através de um estudo de José Bonifcio de Andrade e
Silva para a coroa portuguesa. Ela surgiu com uma
finalidade nada ambiental. A coroa portuguesa acabou
observando que os recursos naturais do Brasil estavam se
esvaindo, estavam derrubando pau-brasil, aves indo embora
de forma muito grande. E o que eles pensaram e fizeram?
Que o reino tinha direito a uma cota a parte de toda a
propriedade imobilidria para o reino explorar.
Posteriormente essa idéia nada ambiental, foi transformada
e s6 existe no Brasil a reserva legal.

Exigibilidade « O decreto federal 6514, publicado dia 23
de junho de 2008, traz expressamente uma multa para
quem ndo averbar reserva legal, entao o decreto veio
corrigindo a legislacdo ambiental. A autoridade ambiental
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pode a qualquer momento, néo ter reserva legal? Nao.
Multa.

Servidao ambiental < A servidao ambiental refere-se a
um espaco territorial protegido onde a pessoa faz um
excedente da reserva florestal. E uma tentativa do legislador
de fomentar o mercado ambiental. As cotas de reserva
florestal seriam representacéo, através de titulos desses
excedentes de reserva, mas ndo esta requlamentado.

Cumprimento de sanc¢oes ambientais « Em Sdo Paulo
hd a possibilidade de dar publicidade a acdes civis publicas e
certidao negativa decorrente de infracdes ambientais.
Rapidamente, este artigo 37 do cddigo florestal ele tem uma
impropriedade técnica muito grande. Ele fala que ndo serdo
praticados no registro de imdveis atos intervivos causa mortis
decorrentes de infracdo desta lei por deciséo no transito
julgado. Em Séo Paulo temos também a decisao que prevé a
dispensa de certiddo de multas ambientais.

Protocolo de contas de imdveis « Os créditos de
carbono séo feitos do Ministério da Ciéncia e Tecnologia
ndo entra no registro de imoveis, ndo passa nem pela
autoridade ambiental é negocio certificado por empresas
credenciadas, isso esta distante da autoridade ambiental e
longe do registro de imoveis.

Para Floresta Publica também é possivel publicidade no
registro de iméveis através de decreto.

Imagem coorporativa * Associacao de Registradores do
Estado de Sdo Paulo, fez um trabalho muito interessante
vinculando a imagem coorporativa ambiental ao registro de
imdveis: distribuiu sementes no dia da drvore com
informacdes aos registradores consagrando a funcdo
ambiental do registro de imdveis.

Sintese * O registro de imoveis reiteradamente vem sendo
confirmado, ndo somente para conferir sequranca juridica ao
direito de propriedade, mas também reforcar a publicidade legal e
desempenhar a funcdo de guardiao da funcao social da
propriedade. Ratificando essa nova caracteristica incorporada ao
instituto através constituicao federal e cédigo civil, conferindo
importancia singular ao papel do registrador imobilidrio na
sociedade.

*Dr. Marcelo Augusto Santana de Mello
Registrador em Aracatuba e diretor de Meio Ambiente do IRIB
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Leia a transcri¢do da palestra apresentada
por Jodo Pedro Lamana Paiva, no XXXV
Encontro dos Oficiais de Registro de Iméveis
do Brasil, no dia 21 de outubro de 2008
(Publicado sem a revisdo do autor)

O projeto de lei 874/07,

de Ricardo Izar, permitird,

se aprovado, reconhecer
expressamente a personalidade
juridica do condominio edilicio,
facultando-lhe a possibilidade de
adjudicar o imoével em pagamento
de divida de condémino
inadimplente e assegurando-lhe
capacidade postulatdria

Adjudicacao pelo condominio edilicio:
Possibilidade e Registro da Carta

uito se discute sobre a possibilidade de reconhecimento
da personalidade juridica aos Condominios dentro do
ambito da finalidade e de sua constituicdo. Alguns estudiosos
e - até mesmo - a jurisprudéncia vém defendendo a possibili-
dade de este Ente Adjudicar unidades auténomas dos condé-
minos inadimplentes, tendo em vista a realidade dos negdcios
juridicos e a complexidade das relacdes civis imporem a admis-
sdo do Condominio como pessoa distinta dos condéominos. Em
que pesem estas consideracdes, ao condominio edilicio ja sdo
assegurados alguns direitos, como o de, por exemplo, postular
em juizo (capacidade postulatéria).
Neste sentido: RMS 8967-SP (STJ), cujo excerto da emen-
ta assim prescreve:
“... A ciéncia processual, em face dos fenome-
nos contemporaneos que a cercam, tem evoluido
a fim de considerar como legitimados para
estar em juizo, portanto, com capacidade de
ser parte, entes sem personalidade juridica,
quer dizer, possuidores, apenas, de persona-
lidade judicidria. 8. No rol de tais entidades
estdo, além do condominio de apartamentos,
da massa falida, do espdlio, da heranca jacente
ou vacante e das sociedades sem personalidade
propria e legal, todos por disposicdo de lei, hdo
de serincluidos a massa insolvente, o grupo, clas-
se ou categoria de pessoas titulares de direitos
coletivos, o PROCON ou érgdo oficial do consu-
midor, o consoércio de automdveis, as Camaras
Municipais, as Assembléias Legislativas, a Cdmara
dos Deputados, o Poder Judicidrio, quando defen-
derem, exclusivamente, os direitos relativos ao
seu funcionamento e prerrogativas....”
A capacidade do condominio limita-se a pos-
tulacdo em juizo, nao lhe é atribuida capacidade
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aquisitiva. Auséncia do principio da continuidade.
Obrigatoriedade de o titulo ser original. Exegese
do art. 221 da Lei 6.015/73. ITBI obrigatério em
razdo da transmissdo imobilidria. IPTU devido a
partir do auto de adjudicacdo. Apelacao impro-
vida. ApCiv 70.660-0/9 — Conselho Superior da
Magistratura de Sdo Paulo — j. 04.05.2000 — rel. e
Corregedor-Geral da Justica Luis de Macedo.

Como as pessoas juridicas de direito privado, os interes-
ses do Condominio também entram em conflito com um
ou mais dos Condéminos, requerendo aquele que entre em
juizo pleiteando a cobranca e ndo raramente a execug¢do da
unidade autébnoma para solver as obrigacdes condominiais.
Assim, no caso de cobranca/execucdo de quotas condomi-
niais, o condominio tem legitimidade para propor a deman-
da judicial. Ao seu término, ndo havendo o pagamento, o
imével podera ser arrematado por terceiro, cuja carta sera
registrada no Registro de Imdveis.

Caso o Condominio queira adjudicar, o advogado deve-
rd apresentar uma relacao dos conddminos ao juizo para
permitir a expedicdo da carta em nome dos proprietarios.
Veja a dificuldade imposta. Isto, sem considerarmos poste-
riormente o problema que surgird para alienacdo do bem,
em razdo da provisoriedade da condicao de condémino, em
alguns casos.

Vale lembrar aqui que os estudiosos, que negam a exis-
téncia de personalidade juridica ao Condominio, prendem-
se, quase que unicamente, pela auséncia de vontade dos
Conddminos de constituir uma Associacdo. Sustentam, em
apertadas linhas, que primeiramente, ndo ha previsao legal
nesse sentido. Em sequndo lugar, que o rol das pessoas juri-
dicas é taxativo no artigo 44 do Cédigo Civil, ndo podendo o
julgador estender a personalidade juridica aos entes, se a Lei
ndo o fez. Em terceiro lugar e principalmente, na auséncia da
vontade de associar-se.

Contudo, tal entendimento ndo pode prosperar, pois
a complexidade das relacdes juridicas impde uma conclu-
sdo distinta das visdes tradicionais da natureza juridica do
Condominio. Atualmente, as pessoas buscam nos empreen-
dimentos condominiais, seguranca e diluicao das despesas
destinadas as dreas de lazer (piscina, playground, sala de ginds-
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tica). Isto é, encontramos nos condominios 0s mesmos inte-
resses constantes quando da criacao de uma pessoa juridica:
conjugacdo de esforcos para consecugado de objetivos comuns
e compartilhamento dos custos e da responsabilidade.

Ademais, a manifestacdo da vontade de associar-se esta
presente no contrato de compra e venda da unidade, pois
a0 adquirir unidade auténoma, o adquirente manifesta-se
positivamente no sentido de pertencer ao quadro social do
Condominio. In casu, devemos lembrar que a associacdo sin-
dical é compulséria, pertence aquele sindicato, o trabalhador
que simplesmente exerce determinado oficio na circunscri-
cdo do Sindicato e mesmo assim o sistema legal confere-lhe
personalidade juridica. Advertindo aqui que o sindicato
também nao estd expressamente disposto no artigo 44 do
Cadigo Civil.

A falta de disciplina legal ndo é motivo de escusa para
impossibilitar a adjudicacdo pelo condominio, pois ao par-
ticular, pelo principio da legalidade, tudo que ndo lhe é
expressamente vedado por lei, pode ser exercido. Alids, a
interpretagdo restritiva nos institutos civilisticos deve constar
na lei (caso de renulncia e etc.), ndo podendo os operadores
do direito limitar aquilo que o legislador ndo o fez.

Discussao interessante se dd ao se pretender saber se o
rol do artigo 44 do Cédigo Civil é taxativo ou exemplificativo?
A questao é palpitante: sendo exemplificativo, poder-se-ia
considerar que os condominios edilicios podem ser sujeitos
de direitos e obrigacdes e, de conseqiiéncia, titulares de
personalidade juridica propria. Até porque, a Convencao
Condominial constitui o Condominio Edilicio (art. 1.333 do
CC) e deve ser registrada no Livro 3 — Registro-Geral do R,
permitindo a afirmacdo de que a Convencdo registrada é o
Estatuto de uma Associacao Condominial (ou serd que ndo?).
De outro lado, sendo taxativo, o Condominio, a semelhanca
dos Sindicatos, seria um tipo de Associacdo.

Atualmente, encontra-se tramitando na Camara dos
Deputados o Projeto Lei n. 4.816/2009, a fim de incluir no rol
do artigo 44, o condominio edilicio. Com a aprovacdo desse
projeto, esse tipo de condominio poderd adquirir personalida-
de juridica, desde que registrado os seus atos constitutivos no
Registro Civil de Pessoas Juridicas e atendidos os requisitos dos
arts. 46 e 54 do Codigo Civil, 120 e 121 da Lei n2 6.015/1973.

Sob esse ponto, é importante questionarmos se pode-



riamos admitir que o condominio adquirisse personalidade
jurfdica a partir do Registro de Iméveis ou a convencao, para
gozar desse direito, deveria ser submetida obrigatoriamente
a outro registro: no Registro Civil de Pessoas Juridicas.
Segundo Dr. Frederico Henrique Viegas de Lima’: “ndo nos
parece acertado que a personificacdo juridica deva surgir a
partir do registro da convencdo nos servicos de pessoas juridi-
cas. Isso porque estariamos diante de uma ma técnica juridica.
E continua 0 eminente autor:

“E de todo equivocado se pensar que a perso-
nificacdo juridica seria dependente de um segun-
do registro, a ser realizado no registro de pessoas
juridicas. Tampouco, a simples insercao de novo
inciso no art. 44 do Cddigo Civil ndo atrai a com-
peténcia registraria obrigatdria para o registro de
pessoas juridicas. Em tal artigo, existem diversas
modalidades de pessoas juridicas que possuem
seu surgimento em outros centros de registros,
tais como as Juntas Comerciais. Dessa forma,
ndo hd que se falar em “reserva de mercado” dos
servicos de pessoas juridicas para as hipoteses
elencadas no citado art. 44. Mesmo porque, con-
forme dito, tal relacdo é aberta (numerus apertus),
conforme jé pontificou a doutrina.”

Corrobora com esse entendimento, J. Nascimento Franco,
citado pelo Des. Marcelo Guimaraes Rodrigues, do Estado de
Minas Gerais:

O instrumento de instituicdo é convengao, uma
vez registrado, equipara o condominio quando
mais ndo seja, as sociedades irregulares, que prati-
cam sentencas de atos no mundo dos negdcios. Na
realidade, o condominio em edificio, distingue-se
perfeitamente da pessoa de cada um dos condd-
minos. Conseqiientemente, nada mais razodvel do
que considera-lo com personalidade juridica para
as aquisicdes de que necessite e autorizadas por
sua assembléia geral. 3

1« LIMA, Frederico Henrique Viegas de. Condominios edilicios — personi-
ficacdo juridica. Disponivel em < http://registradores.org.br/condominios-
edilicios-personificacao-juridica>. Acessado em 15 de novembro de 2009.
2« |dem.

3« FRANCO, J. Nascimento. Apud: Marcelo Guimaraes Revista de Direito
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Nesta linha de pensamento, Ricardo Guimaraes Kollet:
“Configurado no ente estudado todos os requisi-
tos que completam o ser no qual se pretende inclui-
lo, ndo nos resta duvida alguma que os condominios
edilicios, a partir do registro da convencao de condo-
minio, previsto no artigo 1.334, do CCB, adquirem a
personalidade civil ou capacidade de direito (art. 45,
CCB). Sua natureza juridica é de pessoa juridica).” 4

Ocorre que para a efetivacdo do Direito neste ponto
especifico, enquanto ndo houver uma norma concreta defi-
nindo o assunto, continuard a jurisprudéncia servindo de
fonte para a resolucao dos problemas criados. Entretanto,
defender uma posicdo distinta é refutar a realidade.

O Condominio, hodiernamente, compra e vende bens
moveis, contrata empregados, presta servicos, empresta,
tem CNPJ, loca ou dd em locagdo, transige: tudo dentro do
ambito de sua atuacdo. O reconhecimento da personalidade
juridica esta tdo latente que Silvio Salvo Venosa nos traz
na sua obra juridica a admissdo de ser o Condominio uma
pessoa juridica, através da nomenclatura “Personificacdo
Andmala”. Alids, o enunciado 246, da Il Jornada da Justica
Federal preconiza em seu artigo 1.331 que o “Condominio
Edilicio tem personalidade juridica”.

Nesse ponto, importante referenciar os comentdrios do
Prof. Fabio Milman?, ao afirmar que nao ha ldgica e repre-
senta ofensa ao sistema - material e processual- brasileiro
admitir que o Condominio (a) seja credor de contribuicdes de
conddéminos, (b) possa exigir judicialmente as contribuicoes
em nome proprio, (c) possa penhorar a propria unidade gera-
dora do débito; contudo, ndo possa adjudicar o bem penho-
rado, a revelia da lei processual, que prevé no artigo 647 do
CPC, a preferéncia desse ato sobre os demais, inclusive sobre
alienacdo em hasta publica. Conclui o autor, afirmando que

Imobilidrio do IRIB. RODRIGUES. Sentenca da Vara de Registros Publicos da
Comarca da Capital do Estado de Minas Gerais. Suscitadacdo de Divida pela
Oficiala Substituta do 1° Servico de Registro de Imdveis de Belo Horizonte
a requerimento de Condominio do Edificio Algidias Ribas. Processo n.
024.05.801.569-4. Julgado em 18 de outubro de 2005.

4 « KOLLET, Ricardo Guimaraes. Propriedade Horizontal e Condominio
Edilicio: em busca de uma Identidade Juridica. Porto Alegre/RS. www.
portalibest.com.br. Acessado no dia 14 de novembro de 2008.P. 32-33.
5« MILMAN, Fabio. Observagdes proferidas no V Simpésio de Direito
Imobilidrio. Associacdo Galcha dos Advogados do Direito Imobilidrio
Empresarial (AGADIE), em outubro de 2007.
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“se problemas para isto hd, toca ao Estado resolvé-los.”.
Nesse mesmo sentido, a jurisprudéncia tem manifestado
favoravelmente ao registro, sendo vejamos:

Em melhor e detida analise do presente caso,
estou a firmar entendimento de que o condomi-
nio possui personalidade juridica para adquirir
imovel, desde que preenchidos alguns requisitos
legais.

CONDOMINIO. ADJUDICACAO DE UNIDADE.
LANCAMENTO  REGISTRAL.  POSSIBILIDADE
ATRAVES DA PESSOA DO SINDICO. Tendo o con-
dominio adjudicado uma unidade, em decorrén-
cia de acdo de cobranca, fica o sindico, legitimado
a efetuar o registro da propriedade em nome do
condominio adjudicante. APELO PROVIDO. .6

Com relacdo a este aresto do Tribunal Galcho, que teve
por fundamento a cobranca de quotas condominiais, isto
é, os julgadores reconheceram a existéncia de personali-
dade juridica ao condominio e aplicaram o Direito ao caso
concreto, com fundamento na analogia, nos costumes nos
principios gerais do Direito, mas ndo na lei, atividade esta de
jurisdicdo, que ndo compete ao Registrador. 7

Distinto é o contexto no qual estd inserido o Condominio
Edilicio em Construgdo, porque existe expressa disposicao
legal admitindo a adjudicacao do bem. Vejamos o que esta-
belece o art. 63, §3¢, da Lei n2 4.591/64:

Art. 63. ... § 32 No prazo de 24 horas ap6s a
realizacao do leildo final, o condominio, por deci-
sdo unanime de Assembléia-Geral em condicbes
de igualdade com terceiros, tera preferéncia na
aquisicdo dos bens, caso em que serdo adjudica-
dos ao condominio.

Posto isto, é importante observar o seguinte:

O condominio edilicio tem também, por forca de lei (art.
63 da Lei n24.591/64), o direito a ser proprietario de um bem
imével (transferéncia forcada da propriedade — natureza
derivada — trato sucessivo). Ocorre que esta adjudicagdo se

6 * Marcelo Guimardes, Sentenca da Vara de Registros Publicos, da
Comarca da Capital do Estado de Minas Gerais.
7« TJRS. Apelacao Civel ne 70017684036, 172 Camara Civel.
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da para o cumprimento de um contrato de construgao téo-
somente para a viabilizacdo juridica da prépria materialidade
do condominio edilicio instituido.

A regra do art. 63 da Lei ne 4.591/64 aplica-se, igual-
mente, aos empreendimentos imobilidrios que ocorrem pela
unido de esforcos para a construcdo de um prédio, cabendo
a cada condémino uma unidade auténoma correspondente
a fracdo ideal que titula (GRUPO FECHADO).

Para isso ocorrer, é necessaria aprovacdao dos con-
doéminos, por unanimidade, em assembléia geral, o que
significa que: na realidade, o imével adjudicado torna-se
co-propriedade das pessoas natural/fisicas dos condémi-
nos até a ultimacao das obras. Logo, a rescisao de contrato
em virtude do ndo pagamento de prestacdo de contrato de
construcdo, apés a realizacdo da notificacdo extrajudicial
para purgacao da mora (caput do art. 63), do leilao (art.
63, §19) e da assembléia geral com decisao unanime dos
condéminos (art. 63, §39), permite que a unidade seja adju-
dicada pelo condominio.

Observe-se que, com base nisso e do ponto de vista
registral, NAO serd toda e qualquer aquisicdo que permitir
ao condominio edilicio ser proprietdrio de um bem imével,
mas somente a decorrente da adjudicagdo prevista no art. 63
da Leine4.591/64.

Aqui, poderd sim ser expedida uma carta de adjudicacdo,
ou até mesmo ser lavrada uma escritura publica de adjudi-
cacdo em favor do préprio condominio, a qual devera ser
registrada no Registro Imobilidrio. 8

Seguindo 0 mesmo pensamento, 0 aresto ne
70017684036 do TJRS:

* . Eincontroverso que o condominio ndo tem,
para o caso, qualidade de pessoa juridica; en-
tretanto, excepcionando a norma juridica, tem-se
a hipdtese prevista na Lei 4591/64 que estabel-
ece a possibilidade do condominio incorporador
adjudicar imével em casos de construcdo em
condominio, nos termos do art. 63." ¢

8+ Vide Proc. n®024.05.801.569-4 da Vara de Registros Publicos de Minas
Gerais- juiz Marcelo Guimardes Rodrigues.

9 + RIO GRANDE DO SUL. Tribunal de Justica. Apelacao Civel ne
70017684036. Relator: Des. Marco Aurélio dos Santos Caminha. Décima
Sétima Camara Civil. Julgado em 16 de agosto de 2007.



Desta forma, em tese, ndo podera o condominio edilicio
celebrar uma escritura publica de compra e venda de bem
imével, pela caréncia de personalidade juridica; contudo,
questiona-se: é justo também impedi-lo de adjudicar as
unidades auténomas dos condéminos inadimplentes? Por
que ndo permitir a adjudicacdo de um apartamento no
processo de execucdo?

Sob o enfoque processual, a auséncia do reconhecimento
da personalidade juridica acarreta resultados desastrosos,
$endo vejamos:

No caso de cobranca/execucao de quotas condominiais,
o condominio tem legitimidade para propor a demanda
judicial.

No entanto, vencida esta etapa, no cumprimento de sen-
tenca, o Condominio somente poderia requerer a alienacao
em hasta publica. Isto é, as demais faculdades decorrentes da
Lei 11.382/2006 que alterou o CPC, no caso do Condominio
Edilicio, tornam-se letras mortas a guarida da tese que este
ente ndo detém personalidade juridica.

Segundo o artigo 647 do CPC, nao havendo o pagamento
espontaneo, o exeqiiente pode: (a) solicitar a adjudicagdo do
bem; (b) solicitar a Alienacao por Iniciativa Particular; (c) soli-
citar a alienacdo em hasta publica, caso nao tenha interesse
em praticar qualquer das prerrogativas acima; (d) solicitar o
estabelecimento de usufruto do bem.

Como se pode ver, a ordem de preferéncia dos atos
expropriatorios é a adjudicacao pelo exeqliente. No entanto,
se nos aliarmos a tese da auséncia de personalidade juridica
condominial-edilicia, o Condominio estaria impedido de
exercer tal prerrogativa.

Alids, se considerarmos o Condominio desprovido de
personalidade juridica, este ente, como ja salientou Daphnis
Citti de Lauro:

“Nao pode comprar nem registra no Cartério
e Registro de Imoveis, em seu nome, um terreno
ao lado, por exemplo, para aumentar o nimero
de vagas de automoveis... Ndo pode, também,
comprar um dos apartamentos do prédio, para
transformé-lo em residéncia do Zelador, apesar
de aprovacao em assembléia geral.” 70

10 « Lauro, Daphnis Citti de. Personalidade Juridica do Condominio:
necessidade solucdo. Revista de Direito Imobilidrio n°5. 2° Decénio
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Interessante, também, é a questdo suscitada pelo bri-
lhante advogado Flor Edison da Silva Filho':

Se o condominio pode ter empregados, se o
condominio pode adquirir bens méveis em geral,
se 0 condominio tem inscricdo no CNPJ da receita
federal, se o condominio é titular de conta corrente
bancdria, se o condominio recolhe tributos, se o
condominio pode litigar em busca de seus direitos e
pode ser processado quando der causa a prejuizos, se
o0 condominio naturalmente tem vida auténoma em
relacao aos condéminos, por que o condominio nao
poderia adquirir imével?

Como se pode perceber, admitir a personalidade juridica
do Condominio € a interpretacdo, que além de coadunar-se
com a atividade dos Condominios atuais, facilita o ingresso
da Carta de Adjudicacao expedida em favor do Condominio
no folio real, dando efetiva, publicidade e seguranca juridi-
ca aos negacios feitos sob o manto do Poder Judicidrio. O
condominio edilicio nada mais é do que um tipo peculiar de
associacao, ou seja, “unido de pessoas que se organizam para
fins ndo economicos” 2, tendo “legitimidade para adquirir
bens imdveis em decorréncia de execucoes” B3,

Corrobora com este entendimento, o recente julgado TJRS:

REGISTRO DE IMOVEIS. DUVIDA. POSSIBILIDA-
DE DE O Condominio ARREMATAR IMOVEL E O
REGISTRAR EM NOME PROPRIO.

Ao condominio é dado arrematar e levar o
registro imével, por forca de débito de quotas
condominiais. Admissao de que o condominio,
figura juridica sui generis, possui vida prépria tal
qual, v.g., a associacdo, podendo agir de sorte
a preservar 0s seus proprios interesses, sendo
permitida a adjudicacdo e o registro, no caso
em testilha, no fito de realizar-se um direito, e
assim salvaguardar o patriménio da coletividade
que o compde. Doutrina e jurisprudéncia. Apelo

Fevereiro/2008.p.35

11 « EDISON, Flor. Boletim Juridico da AGADIE ne 63, p. 3 e 4:

12 » SALLES, Venicio Antonio de Paula. Decisdo da 12 Vara RPSP de Sao
Paulo em 12/2/2004.

13 ¢ SALLES, Venicio Antonio de Paula. Decisao da 12 Vara RPSP de Séo
Paulo em 12/2/2004.
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PROVIDO, por MAIORIA, vencido o relator. ™

Portanto, negar ao condominio a possibilidade de adju-
dicar o imével torna in6cua a capacidade postulatéria e pos-
terga a desocupacdo do bem pelo condémino inadimplente.
E claro que a adjudicacdo deverd ocorrer através de autori-
zacdo da Assembléia Geral, especialmente convocada, com
intuito de legitimar o Condominio a adquirir o bem imaével.

Neste passo, adjudicado o bem pelo Condominio, este
representado pela pessoa do Sindico (nos termos do artigo
1.348, I, do Cédigo Civil), deve requerer o registro do titulo
judicial perante o Registro de Imdveis. Em caso de posterior alie-
nacao para terceiros, assinara o contrato, a pessoa que responde
como sindico no momento da lavratura da escritura-publica,
demonstrando sua legitimidade através da Ata de eleicdo pela
Assembléia, juntamente com a Ata de Autorizacdo da Venda.

CONCLUSOES

No Aspecto da Personalidade Juridica

Hé grande discussdo acerca da atribuicdo, ou néo, de
personalidade juridica ao condominio edilicio (as recentes
decisdes judiciais tém reconhecido tal prerrogativa);

a) O condominio edilicio nada mais é que uma forma peculiar
de associacdo, cuja genérica descricdo contida no Codigo Civil,
congrega toda e qualquer “unido de pessoas que se organi-
zem para fins ndo econdmicos”. (Decisdo da 12 Vara RPSP);

b) O nao reconhecimento da personalidade juridica do
Condominio Edilicio contraria a legislacdo processual
vigente e prejudica sua prépria capacidade postulatoria,
favorecendo o condémino inadimplente;

¢) O condominio possui todos 0s requisitos para exercer,
em sua integralidade, a vida juridica plena, sendo veja-
mos: (I) possui CNPJ; (1) é empregador; (Ill) é contratante;
(IV) aplica os recursos financeiros e etc.

d) Logo, a Convencao Condominial é o Estatuto constituti-
vo do o Condominio Edilicio (art. 1.333 do CC) e deve ser
registrada no Livro 3 — Registro-Geral do RI.

e) Aadmissdo de personalidade juridica ao condominio nao
afeta a esfera patrimonial de terceiros.

14+ RIO GRANDE DO SUL. TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO. APELACAO
CIVEL N° 70021211503. Relator: Des. José Francisco Pellegrini. Julgado
em 15 de abril de 2008.
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f) E claro que a adjudicacdo devera ocorrer através de
Assembléia Geral, especialmente convocada, com intuito
de legitimar o Condominio a adquirir o bem imdvel.

No aspecto registral:

a) Admite-se o registro de carta de adjudicacao expedida a favor
de condominio edilicio desde que a acdo tenha por funda-
mento uma obrigacdo decorrente de contrato de construgao.

b) Os titulares de Oficios Imobilidrios que reconhecem a
Personalidade Juridica do Condominio Edilicio devem aceitar
a Carta de Adjudicacdo em nome deste e proceder ao registro.

¢) Finalmente, caso o registrador venha qualificar nega-
tivamente o titulo, sugere-se ao Oficial do Registro de
Imdveis solicitar ao préprio Juizo do feito (juizo pruden-
cial’), para que seja determinado o ato de registro
da Carta de Adjudicagdo em nome do Condominio,
nos termos em que fora expedida, ou entdo, por
provocacao da parte, suscitar ddvida. Isso enquanto
a matéria ndo for requlamentada.

SUGESTOES

a) Provocar o Poder Legislativo a publicar uma legislacdo
reconhecendo expressamente a personalidade juridica
ao condominio edilicio.

b) Assim, urge a aprovacdo do Projeto de Lei n® 874/07, de
autoria do Deputado Ricardo Izar (PTB-SP) que veio em
boa hora, a fim de regulamentar esse tdo polémico tema.

¢) As entidades do ambito imobilidrio devem encami-
nhar uma proposta, provocando a Corregedoria-Geral da
Justica de seu Estado a normatizar como o Registrador
de Iméveis deve agir neste caso especifico, aproveitando
os argumentos dos acérddos dos Tribunais de Justica do
Brasil, que acolheram a possibilidade do registro da carta
de adjudicacao pelo condominio na matricula do imével.

SAPUCAIA DO SUL/NOVEMBRO/2009.

*Jodo Pedro Lamana Paiva
Presidente do Conselho Deliberativo do IRIB e registrador de imdveis em
Sapucaia do Sul (RS)

15 « DIP, Ricardo. Registro de Iméveis: varios estudos. IRIB. Porto Alegre:
Sergio Antonio Fabris,2005. p. 13-34.



ENCONTRO

NACIONAL

Aspectos praticos da alienacao
fiduciaria de imdveis

Dr. Valestan Milhomen da Costa*

Leia a transcri¢do da palestra apresentada
por Valestan Milhomen da Costa, no XXXV
Encontro dos Oficiais de Registro de Iméveis
do Brasil, no dia 21 de outubro de 2008
(Publicado sem a revisdo do autor)

Implantada no Brasil pela Lei
9.514, de 1997, a alienacao
fiducidria de bem imovel tem
origem historica no Direito
Romano e nao é merga
extensao da alienacao fiducidria
de bem imdvel, instituida pelo
decreto lei 911 e que estimulou
0 mercado de bens de consumo

ntes de falarmos dos aspectos préticos da alienacao

fiduciaria é oportuno que facamos uma contextu-
alizacdo do negdcio fiducidrio com base na Lei 9514 de
1997. A alienacdo fiducidria tem varios aspectos eco-
noémicos e especialmente os aspectos juridicos dentro
da técnica registral imobilidria é o tema que nds vamos
enfocar aqui.

Mas como em toda pratica estamos falando de proce-
dimentos e os procedimentos para serem bem assimila-
dos e realizados exigem uma compreensao prévia e mais
clara possivel do que nés estamos realizando. Sem uma
boa compreensdo do instituto dificilmente conseguire-
mos realizar os atos com perfeicdo, com eficiéncia, com a
seguranga que o negocio e a pratica registral imobilidria
requerem.

Em muitas das conclusdes ou decisdes que nés toma-
mos no nosso dia-a-dia elas se baseiam no grau de com-
preensdo que noés temos, quando nao compreendemos
bem, talvez damos uma solucdo inadequada para o caso.
Quando compreendemos bem, visamos ou tendemos a dar
uma solucdo que realmente melhor se enquadra dentro do
instituto.

Entdo vamos repassar brevemente uma nogao sobre
alienacdo fiduciria de bem imével. E um instituto antigo
que remonta o direito romano onde havia dois tipos de
alienacdo fiducidria que era determinada pela razdo de
ser do negacio. Existia a fiducia cum amico e a fiducia cum
creditore.

A fiddcia cum amico era realizada quando alguém ia
para a guerra e nao queria deixar seus bens a mercé de
aventureiros. Ele transferia o seu patrimonio para um
amigo. Era uma transferéncia efetiva. O amigo se tornava
proprietario daquele bem sob a condicdo de que quando
a pessoa retornasse da guerra com vida, o amigo lhe

31



32

restituisse aquele bem que foi transferido em confianca,
por isso a palavra fiducia, que significa exatamente isso,
confianca.

E a fiducia cum creditore era realizada quando alguém,
com a finalidade de garantir um débito, transferia para o
seu credor a propriedade daquele bem, era uma trans-
feréncia efetiva. Tanto o credor como o amigo fiducia-
rio se tornavam proprietdrio daquele bem. Existia uma
condicdo, mas que néo tinha efeito de execucdo, nao
havia a possibilidade de executar aquele compromisso
assumido, quer pelo amigo, quer pelo credor. Era comum
entao, que tanto o amigo como o credor se desfizesse do
patrimonio e o fiduciante, aquela pessoa que transferiu a
propriedade ficasse a ver navios. Com o tempo, o direito
romano criou uma acdo chamada actio fiduciae, um meio
pelo qual o fiduciante poderia fazer cumprir aquela obri-
gacdo judicialmente. Mesmo assim havia muitos casos de
fraude. Por isso se deixou de realizar o negdcio fiducidrio
no direito romano e isso ficou até por longo tempo, até
que ele ressurgiu no direito anglo-saxdo como truste,
que é uma adaptacgdo do negdécio fiducidrio com outras
caracteristicas.

No nosso sistema juridico, a aliena¢do fiducidria
comecou com o Decreto Lei 911 de 69 que veio regular
a Lei 1728 visando impulsionar o consumo de bens, a
venda, o comércio e foi uma garantia, um instituto que
impulsionou o negdcio no mercado Imobilidrio. Por qué?
Porque é uma garantia segura, é uma garantia que deu
super poderes ao credor. Posteriormente, nds tivemos
em 1997 a edicdo da Lei 9514 e esta lei além de criar o
sistema financeiro imobilidrio, trouxe no seu bojo uma
nova forma de garantia que é a alienacao fiduciaria de
bem imdvel.

Alguns imaginam que a alienacdo fiducidria que era
contida na Lei 9514 seja apenas uma extensdo da alienacdo
fiduciria do Decreto Lei 911 de 1969. E um equivoco. Por
iss0 que nds queremos fazer esse retrospecto para nés elimi-
narmos 0s equivocos.

H4 uma tendéncia muito acentuada de as pessoas lerem
alienacdo fiducidria na area de bem imével com os olhos
da alienacdo fiduciaria de bem mével. Esquecam isso. Nos
vamos observar aqui em alguns pontos para clara distincao
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entre alienacao fiducidria do Decreto Lei 911 e a alienacdo
fiducidria da Lei 9514.

A primeira delas da Lei 9514 é que a alienacdo fiduci-
aria contempla a propriedade fiducidria e a propriedade
resolivel que ndo existe no Decreto Lei 911. Noés temos
essas duas figuras: a propriedade fiducidria que constitui
direito real de garantia ao fiducidrio e confere a posse
indireta sobre o bem em favor do mesmo fiduciario. O
artigo 17 da Lei 9514 inciso 492 paragrafo 12 diz que a
alienacao fiducidria é umas modalidades de garantia e
no paragrafo 12 diz que essa garantia constitui um direito
real sobre o respectivo bem.

Entdo a Lei 9514 ndo deixa nenhuma duvida sobre a
natureza juridica da propriedade fiducidria que é direito
real de garantia. Também por ser um direito real, ela se
constitui por ato de registro no registro de iméveis, o arti-
go 23 da Lei 9514 é expressa em dizer que a propriedade
fiducidria se constitui por ato de registro, quanto a isso ndo
ha duvida, é tranquilo, até porque isso esta em acordo com
0 que diz o artigo 227 do Cddigo Civil de que os direitos
reais somente se constituem por ato de registro no registro
de imdveis.

Desde a edicao da Lei 9514 e também da Lei 6015, fora
0S €asos que a propria lei ressalvou havia antes, como 0s
loteamentos do Decreto Lei 58 os demais direitos reais se
constituem por ato de registro. Entdo nds temos no ato do
registro do contrato da alienagdo fiducidria a constituicdo
do direito real de garantia chamado propriedade fiducidria.
Mas a lei também fala de uma propriedade resoltvel, artigo
22 da Lei 9514 que conceitua o negdcio fiduciario e diz
que o negdcio fiducidrio requlado por aquela lei é aquele
no qual o fiduciante, o devedor, com escopo de garantia,
transfere ao fiducidrio ou credor, ou melhor, contrata trans-
feréncia ao fiducidrio ou credor da propriedade resoltvel
do seu bem.

Aqui uma primeira distincao sobre o Decreto Lei 911
e aLei 9514, o Decreto Lei 911 diz que a alienacdo fidu-
cidria transfere ao credor fiduciario a propriedade reso-
livel do bem, ndao ha nenhuma duvida quanto a isso,
ele se torna proprietdrio em cardter resoltvel daquele
bem moével. O proprio Decreto Lei 911 diz que se o
fiduciante, o devedor, negociar aquele bem, ele comete



o ilicito penal, porque ele ndo é proprietdrio. Ndo é o
que acontece aqui na Lei 9514 que autoriza o fiduciante
a transmitir direitos sobre o bem e ndo hd nenhuma
previsdo de que esse ato seja ilicito. Por que ndo é ilici-
to? Porque a sua propriedade embora gravada com um
onus que é a garantia chamada propriedade fiducidria,
esse dominio é seu. O que a lei diz 14 no Decreto Lei 911
diz que transmite o dominio resollvel e a posse indireta
para o credor. Na Lei 9514 diz que a posse indireta é
que é transmitida ao credor, ndo héd a transmissao do
dominio resoltvel nesse instante. Se a consolidacao de
propriedade no momento posterior da execucdo do con-
trato constitui dominio resoltvel em nome do fiduciario,
o dominio resoltvel é um direito real de propriedade e
por ser um direito real de propriedade é fato gerador do
imposto de transmissao.

A Constituicdo (artigo 156, inciso 29) ja diz que a trans-
missdo de direitos reais salvo os de garantia é fato gerador
do imposto de transmissao e ai é de competéncia dos muni-
cipios quando se refere a ITBI. E também a Lei 9514 artigo 22,
paragrafo 1¢, inciso 12 diz também que se for o caso, se tratar
de um bem enfitéutico também incide o laudémio.

Ora, por ser um direito real a consolidacdo da pro-
priedade acredito que nenhum credor, nenhum jurista,
negard que a constituicao da propriedade constitui um
direito real em favor do credor, do fiduciario e que o ato
que deveria ser praticado no registro de imdveis seria o
ato de registro, e era o que estava na redagdo original da
Lei 9514, mas que com a Lei 10931 houve uma alteracao
do pardgrafo 72 do artigo 26 da Lei 9514 dizendo que o
ato serd de averbacao.

E um contra senso de que a alteraco trazida pela Lei
10931, modificando o ato registral de registro para aver-
bacdo constitui uma antinomia disposto no artigo 227 do
Codigo Civil. Ela descaracteriza o ato préprio e também
viola a sistemadtica dos atos registrais porque no registro
de imdveis a regra é ato de transmissao, de constituicdo,
de modificacdo de direito real implica ato de registro, é
realizado por ato de registro, mas em funcdo da Lei 10931
nés somos obrigados a conviver com essa atecnicidade de
um ato registral em vez de um ato de registro, um ato de
averbacdo estrito senso.
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O Decreto Lei 911 que trata da alienacao fiduciaria de
bem imével, dispensa o leildo. Mas estd muito evidente
pelo texto da lei que na hipdtese de inadimplemento do
devedor, que o fiducidrio consolida propriedade plena
e exclusiva do bem em seu nome, podendo requerer as
autoridades competentes, quando for o caso, a emissao de
um certificado livre de qualquer impedimento e o autoriza
a transferir esse bem como queira, independente de leildo.
Entdo embora ndo esteja expresso € evidente que o resul-
tado é o mesmo porque ele tem uma propriedade plena e
exclusiva, portanto sem nenhuma restricdo, sem que haja
uma condicdo para disponibilidade desse bem a critério
do credor.

Ora isso ndo acontece aqui na Lei 9514 e por isso é
muito oportuno, a possibilidade de mesmo apés a consoli-
dacao da propriedade, por isso entendo, dominio resoltvel,
porque aquilo que se resolve é porque é resollvel, sendo
seria pleno e requereria um outro ato de transmissdo, dessa
propriedade se resolver, inclusive em favor do fiduciante,
se isso acontecer antes da assinatura dual de arrematacao.
Também com a assinatura dual de arrematacao em publico
leildo a propriedade do fiducidrio ela também se resolve em
favor do arrematante e ndo havendo pagamento da divida
pelo fiduciante, nem arrematacao ou leildo consolida-se
a propriedade plena do bem na pessoa do fiduciario e
extingue-se a divida. Entdo nés vemos perfeitamente
como que a lei acentua essa distincdo na hipétese de haver
arrematacao.

A lei diz que na hipétese do leildo é dada a quitacao da
divida e aqui na hipétese de nao haver arrematagao ocorre
outro fato, extincao da divida, a divida extingue-se, ou seja,
vocé ndo recebe nada por isso e extingue-se por qué? Porque
a propriedade agora se consolida.

Como sujeito do contrato também hé outra distincao
entre a alienacdo fiduciaria do Decreto Lei 911 e da Lei 9514,
14 s6 pode ser fiduciario, instituicdes financeiras ndo podem
ser qualquer pessoa. No Brasil qualquer pessoa fisica ou
juridica pode participar, contratar a alienacdo fiducidria na
qualidade de devedor, na qualidade de credor. Essa abertura
visou atender a uma das finalidades da edicao da Lei 9514
da criacdo do sistema financeiro imobilidrio que foi diminuir
em termos simples o nivel dos juros praticado no mercado.

33



34

Garantias — O que pode ser dado como garantia
na alienacdo fiducidria? Qualquer propriedade, qualquer
direito real sobre imdvel, direito real de propriedade sobre
0 imével. Seja propriedade plena, seja enfitéutica, seja o
direito de uso especial de moradia, seja o direito real de
uso, a propriedade superficiaria, o imével construido, em
construcao, a construir, ndo interesse qual o estagio que
esse imovel esteja porque a alienacdo fiducidria nada mais
é do que direito real de garantia, é isso, ndo é forma de
aquisicdo, ndo é um sistema de aquisicao de bem, é um
direito real de garantia que pode ser utilizado em qualquer
hipdtese. Porisso a lei desde o seu inicio destaca que a érea
pode ser utilizada em financiamento em geral, qualquer
que seja a situacdo.

A forma do negécio — Contrato escrito, publico ou
particular. O contrato particular quando realizado, por
exemplo, no ambito de uma instituicdo financeira que
conta com um corpo juridico, pode até admitir que as
pessoas sejam conhecedoras do direito, que poderao
constituir um contrato em condigdes expressas no regis-
tro de imoveis. Mas quando vocé coloca como vimos aqui,
qualquer pessoa fisica ou juridica sem nenhuma qualifica-
cao profissional, entdo vocé tem uma situacdo bastante
complicada e insegura.

Quais os atos decorrentes da alienacao fiducidria? Atos
diretos e atos indiretos. Os atos diretos eu subdivido em
outros dois grupos, principais e derivados. Dentro dos
atos diretos principais existe a constituicdo da proprieda-
de fiducidria que é o momento que o negocio nasce e o
cancelamento da propriedade fiducidria que é quando o
negécio se encerra. Nasce, morre no registro de iméveis,
numa situacdo regular em dois atos. Constitui-se a pro-
priedade fiducidria e cancela-se. Sao os dois atos diretos,
atos que sempre vdo ocorrer em todo e qualquer caso da
alienacéo fiducidria. Os atos derivados sdo as intimacées do
fiduciante; a purgacdo da mora; a ndo purgacao da mora;
a consolidacao da propriedade; a resolucdo da propriedade
1a na fase do leildo, seja em favor do fiduciante, seja em
favor do arrematante; o cancelamento da divida nessas
duas hipoteses de arremata¢do ou purgacdo da mora pode
dizer pelo fiduciante 14 na fase de execucéo e a extin¢do da
divida ndo havendo nenhuma hipétese de arrematacao.
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Entdo esse aqui é o desenho dos atos diretos principais e
derivados do negdcio de alienacdo fiducidria.

Mas também nos temos os atos indiretos da alienagdo
fiducidria, ou seja, que ndo necessariamente vao ocorrer.
Atos indiretos sdo aqueles que envolvem pessoas alheias,
terceiros que nao fazem parte do negécio original de aliena-
cao fiduciaria. Todos aqueles atos de intimacao, de purgacéo,
tudo envolve 0o mesmo sujeito origindrio do contrato de
alienacdo fiduciaria.

A transmisséo do direito fiduciante é um ato indireto
e aqui no6s temos a prova clara da distingdo do negdécio
fiducidria do Decreto Lei 911 e do negécio fiducidrio da Lei
9514, a possibilidade do fiduciante, do devedor transmitir
0s seus direitos sobre o imével. Aqui o legislador foi muito
timido quando disse transmitir os direitos que detém sobre
0 imdvel, porque deu azo, deu combustivel para vdrias
compreensdes. Que direito é esse que o fiduciante estd
transmitindo? Alguns dizem que é um direito expectati-
vo, como se fosse o direito do promitente comprador ou
alguns dizem de direito imperfeito ha vdrias conceituagdes
para esse direito. Em razdo disso, logo no inicio da lei sur-
giu a idéia de que esse direito que o fiduciante transmite,
tem que ser transmitido por um ato de sesséo de direitos.
Entdo nés vamos ver na maioria dos casos em que ocorre a
transmissao do direito fiduciante, o contrato realizado é de
cessao de direitos.

Ora entendo que ha af um grande equivoco na esco-
lha do ato a ser praticado neste caso. Por que sessdo de
direitos? Qual a razdo de ser da sessdo de direitos? Vamos
pensar que o direito dele seja expectativo, ou seja, que tem
a natureza suspensiva. Esse direito expectativo, suspensivo
tem o mesmo valor. O que impede alguém titular do direi-
to suspensivo de vender o seu direito suspensivo? O que
impede alguém titular do direito suspensivo de fazer um
contrato de compra e venda desse direito? A condigdo sus-
pensiva simplesmente condiciona a efetividade do direito
transmitido a realizacao da condicao, ou seja, ele s6 nascera
para o proprietario sob condicdo suspensiva quando aquela
condicdo se realizar.

Exemplo: A doa para B o imével registrando na escritura
uma condicao; que essa doacdo se consolidaréd a partir do
momento em que B passar no vestibular. Entdo ele ja é



titular dessa propriedade? Ndo, ele tem um direito expec-
tativo, ndo é proprietario, mas esta no registro de imoveis
registrado a doacdo para ele com essa condicao averbada
na matricula. Registrou a doacdo e averbou essa condi-
cao resolutiva. Muito bem, ele pode vender esse imével?
Pode. Pode fazer uma escritura de venda? Pode, nao tem
nada que impeca. O comprador esta ciente de que existe
uma condicao, que o direito dele ele nao nasceu, mas nao
existe indisponibilidade para esse bem, para esse direito,
esse direito ndo é indisponivel, ele pode perfeitamente
dispor dele, s6 que ele vai dispor também com o mesmo
problema, da nédo efetividade do direito. Vai fazer uma
sessao de direito, s6 porque tem a expectativa que era do
proprietario? Nao hé realmente sentido, razao juridica de
ser dessa forma.

0 mesmo se diz, quando diz respeito do direito do fidu-
ciante, embora ele ndo tenha a propriedade plena porque
ela estd gravada de alienagdo fiducidria, ela depende do
cumprimento das obrigacées, do pagamento do preco
ajustado, ou do financiamento que ele contraiu para adqui-
rir ou para outra finalidade, mas ainda assim ele é titular do
direito sobre aquele imével. Quando temos dominio, temos
poder de disposicdo do bem. Sem o dominio, como direito
real de propriedade, vocé ndo tem essa possibilidade de
dispor do bem. Entao esse fiduciante ele vai vender, ele vai
doar, ele vai permutar, enfim, ele vai por qualquer forma
contratual de cardter definitivo, transacionar, transmitir
esse seu direito que ele tem sobre o imével. Claro que com
anuéncia do fiduciario que vai avaliar se aquela pessoa que
vai receber tem ou ndo condicdes de dar cumprimento
as obrigacdes pendentes, porque elas permanecem, elas
acompanham, mas isso ndo justifica a realizacao de um ato
de sessao de direitos.

O outro ato indireto é a sucessao do direito do fiduciante
que também poderé ocorrer de diversas formas. Pode ser
em razdo de titulo universal (causa mortis) se o fiduciante
for pessoa fisica; se ele for pessoa juridica pode ser em razdo
de uma cisdo, de uma incorporacdo, de uma fusao, qualquer
que seja essa modalidade do direito do fiduciante, ela vai
ocorrer por ato de registro. E também nos temos os atos
de transmisséo dos direitos do fiduciario, que é a sessdo do
crédito fiducidrio.
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Se o fiducidrio é pessoa fisica e os herdeiros adjudicarem
esse crédito, vai fazer uma averbacdo da adjudicacéo ou
da partilha desse crédito para os herdeiros do fiduciério.
Ou também na hipdtese de solvéncia do credor ele vai I3 e
adjudica esse crédito, ou faléncia se for uma pessoa juridica,
ou insolvéncia uma pessoa fisica, uma cisdo, enfim, qualquer
forma de transmissdo desse direito do fiducidrio antes da
consolidacdo serd por meio de ato de averbacao.

0 negdcio fiducidrio nasce nos termos do artigo 23 da Lei
9514 com o registro da propriedade fiduciaria. Constitui-se a
propriedade fiducidria de bem e imével mediante registro no
competente de imdveis do contrato que lhe serve de titulo.
E a extincdo reqular do contrato, do negdcio fiducidrio ele
ocorre com pagamento da divida, resolucdo da propriedade
fiducidria. S6 os dois atos ndo foram mencionados, atos dire-
tos principais.

E por que averbagao? Por se tratar de um direito de cré-
dito. Independente de ele ser um direito real ou ndo, no caso
de propriedade fiducidria é um direito real. O cancelamento
de crédito se dard por meio de averbacdo, artigo 248 da Lei
6015. O cancelamento efetuar-se-a mediante averbacdo e
evidentemente fazendo mencao ao titulo que deu funda-
mento a esse cancelamento. Aplicacao do artigo 25 que diz
que com cancelamento da divida extingue-se a propriedade,
cancela-se, morre a propriedade fiducidria.

Mas temos os desdobramentos que sdo 0s atos diretos
derivados e esse desdobramento acontece quando o deve-
dor deixa de cumprir regularmente o seu contrato, deixa de
pagar as prestacdes em dia. Entdo agora o credor quer dar
oportunidade ao devedor para regularizar esse contrato ou
entrar numa nova fase do contrato, até aqui nés ndo chega-
mos a consolidacao de propriedade.

Entdo como é que é feita essa intimacdo do devedor
que estd em atraso no pagamento de suas prestacoes.
Essa intimacao do devedor tem uma finalidade que é a
constituicao do devedor em mora. Como é que é feito?
O credor requer ao oficial de imdveis intimacdo, ele
encaminha um requerimento e o requerimento deve
conter o valor das prestacdes vencidas acrescida dos juros
convencionais e (aditivo) das que vencerem até a data
do pagamento, ainda tem que cobrar tudo; a data das
prestacdes vencidas e nao pagas; a declaracao de haver
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soado o prazo de caréncia ajustado para a intimacdo, tem
que haver isso, por qué? Embora houvesse certo deslo-
camento de uma condicao essencial do contrato, que as
condi¢des essenciais do contrato estao no artigo 24 da Lei
9514, mas ai o pardgrafo 22 do artigo 26 da lei, fala tam-
bém que o contrato deverd ter o prazo de caréncia para
comecar a intimagdo, entdo ele estd um pouco deslocado,
deveria estar 14 no 24. Entdo uma vez que hd uma con-
dicdo que deverd constar no contrato, esse prazo, que o
credor dard ao devedor para desencadear o procedimento
de intimacdo, deve entdo declarar que escoou o0 prazo de
caréncia, e que esta em condicées de fazer essa cobranca
de intimé-lo para pagar.

A intimacdo do devedor deverd ser primeiro, pessoal
e poderd ser diretamente ao devedor, seu representante
legal no caso de uma empresa, de uma pessoa juridica, ou
procurador regularmente constituido, entdo é importante
termos isso em mente, serd pessoal. Quem podera fazer
essa intimagdo pessoal? O credor A opcao de escolha é do
credor, do fiducidrio, aqui nao, ele nao tem essa escolha,
ele deve requerer ao oficial de registro de imdveis que
podera proceder a essa intimagdo, se tiver meios para isso
ou podera requerer o oficial de registro de imdveis, nesse
critério é um pouco subjetivo, poderd requerer ao oficial de
registro de documentos da comarca da situagao do imével
ou do domicilio de quem deva receber a intimacao, leia-se:
devedor, representante legal ou procurador devidamente
constituido terd que ser o oficial daquela comarca, daquela
situacdo ou da situacao do imovel para que ele faca a inti-
macao ao devedor. Ou ainda a critério do oficial do registro
de imédveis pelo correio.

Entao com todo respeito pelos servicos, relevantes servi-
cos prestados pelo Correios, nés sabemos que o carteiro nao
tem a compreensao da relevancia de uma intimacao pessoal
e que talvez nao faca todos os esforcos devidos para que essa
intimacao seja feita pessoalmente e muitas vezes podem néo
se valer da fonte certa para caracterizar, por exemplo, ali a
auséncia, que a pessoa esta em local incerto ndo sabido, essa
é uma informacao que podera ser dada de forma precaria,
de forma muito temerdria e vai desencadear outra forma de
intimacao que podera ser questionada, que ¢ a intimacao
via edital.
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Entdo, ndo obstante a lei autorizar que a intimacdo
do devedor também possa ser feita através do oficial do
registro de imoveis pelo correio, me parece melhor que
seja feita pelo préprio oficial do registro de imdveis ou
pelo oficial do registro de titulos e documentos, claro, se
nao tiver outro jeito, mas é uma situacdo que tem que ter
muito cuidado porque se houver informacdo do correio
que a pessoa estd em local incerto ndo sabido essa intima-
cao devera ser feita por edital e af os efeitos poderdo ser
desastrosos, se esta informacao for incorreta, isso tem um
efeito dificil da gente imaginar porque inclusive poderd
resultar no cancelamento de todo esse procedimento
que foi feito de consolidacdo de propriedade, realizacao
do leildo, ou seja, descrédito para o instituto e descrédito
para o registro de imoveis, ainda que indireto, mas o que
fica é o descrédito, que ndo valeu nada, que tudo que foi
feito nao tem valor. Entdo ndés temos que ter muito cui-
dado nessa questdo da intimacdo, do meio que utilizamos
para intimar.

QUESTOES IMPORTANTES:

Procedimentos: Recebemos uma atribuicao impor-
tantissima: tudo que era feito no judicidrio agora estd
sendo feito dentro do cartério, entdo o oficial de imdveis
agora é o condutor do processo que vai dar condi¢cdo de
execucdo dessa divida de forma célere e segura, entdo
nao podemos esquecer de alguns cuidados. Por exemplo,
pode haver intervalos entre publicacdes do edital? A
l6gica é que ndo pode haver porque o artigo 26 paragrafo
quarto, parte final, diz que essa publicacdo deverd ser
num jornal de publicacdo didria, entdo ndo tem razao ser.
Outra questdo, qual publicagdo marca o prazo de quin-
ze dias para purgagdo da mora? A primeira, a sequnda
ou a terceira? A légica também indica que é a terceira,
mas também ndo queremos nos basear sé na légica,
queremos também nos basear no direito, que é a nossa
principal fonte de atuacao. Entdo temos que recorrer ao
sistema juridico, a Lei 9514 é omissa, mas a Lei 6766 de
79, artigo 449 estabelece o mesmo procedimento s6 que
agora la para o compromissario, também fala das trés
publicacdes, diz que comecando o prazo a contar apés a
Ultima publicacao. Entdo esta é a idéia do legislador; é que



apds a terceira publicacdo comeca a contar o prazo. Mas
comeca a contar a partir de que dia? Quando comegam
a correr os quinze dias para purgacdo da mora? Diante
disso temos que recorrer ao CPC, no artigo 184/240 onde
temos as regras de contagem dos prazos processuais que
caso se aplica neste caso: salvo disposicdo em contrério,
computar-se-do 0s prazos e excluindo o dia do comeco e
incluindo o do vencimento. Essa é a regra, mas nao é tdo
simples assim, ainda existem detalhes.

Os prazos somente comecam a correr do primeiro dia
util apds a intimacao. Vamos pensar no edital: foi publicado,
a terceira publicacdo, sexta-feira, entdo diz que os prazos
comecam a correr excluindo-se o primeiro e incluindo-se do
vencimento, entdo esse prazo vai comecar que dia? O para-
grafo 22 diz, do primeiro dia util apds a intimacao, primeiro
dia util serd segunda ou terca, se sequnda ndo for um feriado,
primeiro dia util, é af que comega a contar os quinze dias.
Temos a 240 aqui, salvo disposicao em contrdrio, que diz que
0S prazos computar-se-ao da intimacdo, paragrafo Unico.
As intimagdes consideram-se realizadas no primeiro dia Util
seguinte, se tiver ocorrido em dia que ndo tenha havido
expediente (cartorio). Entdo, se por ventura, no seu munici-
pio, na sua comarca houve expediente pela metade, af vocé
tem uma nova regra para contar o prazo. Esse dia que houve
expediente pela metade, ele nao vai valer como um dia Util,
ai terd que postergar. Se a intimacdo foi sexta-feira e neste
dia s6 houve meio expediente no seu cartério, embora o
jornal publicou, entao nao serd segunda-feira, mas terca-feira
a contagem do prazo e vice-versa, 0 do vencimento também.
Se o vencimento for numa sexta-feira e sexta-feira tiver meio
expediente também, o vencimento serd prorrogado para o
préximo dia util, ou seja, a terca-feira. Entdo é importante
estarmos atentos as questdes desses prazos para termos a
seguranca e a reqularidade dos procedimentos.

PURGA(;AO DA MORA.

Quais sdo os procedimentos? Entendemos que ndo pode
ser de outra forma que ndo em dinheiro ou cheque adminis-
trativo. O cartério poderd abrir uma conta, depositar, passar
0 cheque para pessoa ou usar outro meio que ache seguro.
Emitir recibo contendo a descricao do valor pago e a decla-
racao da purgacdo da mora com referéncia ao nimero da
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matricula e o registro da propriedade fiducidria, caracterizar
bem ao que se refere esse pagamento, porque pode perfei-
tamente haver um credor com varios imdveis se precavendo
quanto a identificacao do crédito que estd sendo pago. No
méaximo em trés dias apés a purgacdo da mora, o oficial do
registro de imdveis intimard o oficial para levantar o valor
pago sem eventuais prejuizos de despesas em aberto. Por
exemplo, as vezes vocé ndo sabe o valor da publicacdo do
edital, vocé poderd, evidente, informar antes, desde que vocé
deposite, que é a regra, até pelo artigo 14 que tem que pagar
antecipadamente os emolumentos, aqui seria o caso da Lei
6015 ou desencadear o procedimento, depois cobrar final, o
que eu ndo recomendo.

QOutras questées: o fiduciante pode purgar a mora dire-
tamente ao fiducidrio ap6s ser intimado pelo registro de
imoveis? Nao ha nenhum impedimento legal para isso, porém
ofiducidrio vai ser responsavel em informar ao registro de imé-
veis 0 pagamento integral do valor cobrado, encaminhando a
quitacdo, o pedido de cancelamento da intimacdo do fiducian-
te, sem prejuizo do imediato pagamento eventual de despesas
e cobrangas devido ao registro de iméveis. Entao ele vai inver-
ter o procedimento, mas isso nao torna nulo 0 pagamento.

Como o oficial do registro de iméveis deve proceder a
caso o fiduciante comprove que antes de receber a intima-
¢ao havia efetuado os pagamentos em atraso? O oficial do
registro de iméveis podera encaminhar ao fiducidrio os paga-
mentos efetuados pelo fiduciante, intimar o fiducidrio manifes-
tar sobre a regularidade dos pagamentos e esta resposta ird ser
arquivada no registro de imdveis, anotada no protocolo.

Se o fiducidrio confirmar os pagamentos, o oficial certifica-
ra o fato e a situacdo ao fiduciante, se o fiducidrio ndo confir-
mar 0s pagamentos, a intimagao prosseguird normalmente.

Efeitos da ndo purgacdo da mora no prazo legal. O
primeiro deles é a impossibilidade do pagamento ocorrer no
registro de iméveis apds o prazo de quinze dias, essa situagao
acontece no protesto, passado o tridio legal, o tabelido ndo
pode mais receber esse valor.

0O proximo efeito é a consolidacdo da propriedade. Nesse o
oficial certificard, a pedido do fiduciante, a ndo purgacao da mora
porque ele poderd para efeito de recolhimento do ITBI requerer
que se certifique, e na forma do artigo 16 certifica que ndo houve
purgacdo da mora no prazo legal. O oficial averbard, a requeri-
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mento do fiduciante, instruido com prova do recolhimento do
[TBI, do laudémio se for o caso, a consolidacdo da propriedade,
certificando esse fato no registro ou na averbacdo da consolidacdo
da propriedade. £ 0 que esté no paragrafo sétimo, do artigo 26, da
Lei 9514.E o outro efeito é a execucdo da divida e satisfacdo do cré-
dito. Apds a consolidacao da propriedade € possivel o fiducidrio
realizar a venda direta do bem, sem leilao? Nao. O artigo 27 diz
que uma vez consolidada a propriedade em seu nome, o fiduciério
no prazo de trinta dias, contado da data do registro de que trata o
paragrafo sétimo do artigo anterior, promoverd publico leildo para
alienacao do imdvel. Ele estd preso a essa determinacdo da lei da
realizacdo o leildo. E importante destacar porque hé um caso onde
o fiducidrio vendeu o imével e essa possibilidade da venda direta
existe no Decreto Lei 911; pode-se dispor do bem como ele qui-
ser. Mas aqui a lei amarra a realizacdo, a execucao, porque é uma
execucao para satisfacdo do crédito a realizacao do leildo. O artigo
30 também diz que é assegurada ao fiducidrio, seu cessionario ou
sucessores, inclusive o adquirente do imével por forca do publico
leildo. Assim essas condicdes de quitar a desocupacdo, enfatizando
aimportancia, a necessidade, a indispensabilidade do leildo para a
satisfacdo do credito do fiducirio.

Temos a possibilidade da consolidagdo da propriedade
em carater pleno no fiduciante. Entdo o artigo 39 da Lei 9514
diz o sequinte: as operagdes de lancamento imobilidrio em
geral que se referem a essa lei, aplicam-se as disposicdes
do artigo 29 a 41 do Decreto Lei 70. O artigo 34 do Decreto
Lei 70 de 66, é listo ao devedor a qualquer momento, até a
assinatura do ato de arrematacao, purgar o debito, entdo ele
poderd purgar o debito até a assinatura do ato de arremata-
cdo, na fase do leildo. O fiduciante ainda poderd reverter essa
situacao. E por isso mais uma vez vemos que essa proprieda-
de do fiducidrio € resoltvel e ndo plena porque a lei estabe-
lece que ele pode fazer isso. E se isso acontecer? Averbacdo
da quitacdo da divida, que é a sequnda hipétese de aplicacdo
do artigo 25, resolucao da propriedade resoltvel e o registro
da resolucdo da propriedade, estando atento a possibilidade
de acordo com o CPM, do recolhimento do imposto de trans-
missao porque é transmissdo de propriedade.

ATOS DECORRENTES DO LEILAO.
A assinatura do ato de arrematacao, segundo o leildo,
vai resultar na averbacdo da quitacdo e apresentar um
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requerimento esclarecendo porque esta se averbando aquilo
circunstanciado. Registro, titulo de arrematacdo, recolheu
o ITBI se for o caso laudémio. Em um segundo caso, forma
de arrematacdo é a averbacdo do termo de extincdo da
divida, também mediante requerimento circunstanciado,
esclarecedor. A averbacdo do termo de extincdo da divida,
consolidando a propriedade plena, pode ser feita a qualquer
tempo, porém antes do registro de alienacao do imével pelo
fiduciario no futuro. Se ele resolver amanha que quer vender
0 bem, primeiro tem que trazer esse requerimento em razao
do principio da continuidade dos atos registrais.

Qual é o titulo que deve ser emitido no leilao extrajudicial?
Pode ser carta de arrematacao? Pode ser escritura publica?
Qual é o titulo adequado? Novamente nos valemos da propria
Lei 9514, entre os artigos 29 ao 41 diz que uma vez efetivada
a alienacao do imével de acordo com o artigo 37, serd emitida
respectiva carta de arrematagao que servird como titulo para
transcricdo no registro de iméveis. Entdo o titulo que vai ser
expedido é a carta de arrematacao assinada pelo fiduciario,
pelo leiloeiro, por testemunhas e inclusive nos termos do
pardgrafo 12 pelo fiduciante.

Questdes finais. E necessaria anuéncia do fiduciario na
sucessao do fiduciante a titulo universal? Entendemos que
ndo porque essa transmissao ocorre de direito, entao ndo
hd necessidade de anuéncia nesse caso. Se nao houve por
exemplo, um seguro para segurar essa divida naqueles casos
em que a alienacao fiducidria é feita entre particulares, tem
que dar anuéncia? Nao precisa, a transmissdo é automatica
sem prejuizo das responsabilidades normais do contrato é
evidente. E na hipétese da transmissdo por ciséo? Como é um
ato voluntdrio, neste caso precisa. O imével locado com clau-
sula de vigéncia contra alienacdo pode ser dado alienagéo
fiducidria? Pode, perfeitamente, ndo hd nenhuma inabilidade
na clausula de vigéncia, s a preservagao da locacéo e também
ndo se trata de direito real. E por Ultimo, pode o imével alie-
nado fiduciariamente ser dado em locacao com clausula de
vigéncia? O artigo 37 diz que pode desde que haja anuéncia
do fiduciario, ndo pode nem mesmo locar por mais de um ano
sem essa anuéncia.

*Dr. Valestan Milhomen da Costa
Tabelido e registrador substituto do 12 Oficio de Cabo Frio (R))
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O efeito principal do
patrimoniode afetacdo é a
incompatibilidade do bem
dou do patrimdnio sobre o
qual incide, de tal modo que
os bens e direitos vinculados
aquele patriménio so
respondam pelas duvidas e
pelas obrigacoes especificas
relacionadas aquela finalidade

meu tema aqui é a incorporacdo imobilidria e patrimonio
de afetacdo.

A incorporacao imobilidria esta definida no artigo 28 da Lei
4591 que a apresenta como atividade exercida no intuito de
promover e realizar a construgao para alienacao total ou parcial
de edificacdes ou conjuntos de edificacbes composta de unida-
des autdnomas. Entéo, na realidade, a atividade da incorporacéo
imobilidria é uma atividade empresarial relacionada a venda e
a construcdo de imoveis em edificagdes ou em conjuntos de
imveis. Isso significa, evidentemente, que se um determinado
empresario da construcao realizar com recursos proprios ou
financiamento a construcdo e conclusao de um edificio, averbada
a construcao, ele iniciard as venda, mas ndo estara fazendo um
contrato de incorporacdo. Nés sabemos que o contrato de incor-
poracao é todo aquele que diz respeito a contratacdo da trans-
missdo da propriedade imobilidria. Na fase da producdo pode ser
contratada por qualquer dos meios usuais do direito comum e a
mais comum até agora tem sido a promessa de venda de unida-
de como produto pronto, coisa futura a preco fechado.

Mas sabemos obviamente que a venda pronta, com a cons-
trucdo averbada, ndo caracteriza a atividade da incorporagao
imobilidria e que é uma atividade empresarial. Isso nos leva a
questionar uma situacdo mais ou menos comum, nao é muito
comum: um grupo de pessoas que adquire um determinado
terreno para realizar uma construcdo para uso préprio. Em um
momento da construcdo, uma das pessoas precisa vender, por
qualquer razdo. Ao fazer a aquisicdo do terreno, essas pessoas
fazem a divisdo do terreno em fracbes ideais, atribuem essas
fracbes idéias para cada um dos adquirentes e vinculam essas
fracoes ideais as futuras unidades. E assim que usualmente se faz.

Nesse mesmo instrumento institui um condominio j& com as
unidades a eles atribuidas, entao por que pode surgir um proble-
ma com essa venda? Porque o artigo 30 da lei diz: estende-se a
condicdo de incorporador aos proprietdrios e titulares de direitos
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aquisitivos que contratem a construcdo de edificios que se des-
tinem a constituicdo de condominio, sempre que iniciarem as
alienacdes antes da conclusao das obras. Talvez o legislador ndo
tivesse a intencdo e talvez a finalidade desse dispositivo nao fosse
realmente atribuir responsabilidade a quem nao realizou venda.
Se um em seis condéminos vender uma unidade durante a cons-
trugdo, todos os demais passarao a responder como incorpora-
dores. Terd sido esse o sentido da lei? Eu entendo e na Revista do
Irib de 1984, saiu um artigo com minha opinido que sustento até
hoje, que o que distingue a atividade da incorporagao imobilidria
de uma atividade comum, de pessoas que constroem para si pré-
prio e que, portanto, caracterizam situacoes juridicas distintas, € o
intuito de vender, é a atividade empresarial, ou seja, a intencao de
vender visando o lucro.

Outra questdo interessante é a do condominio de lotes.
Condominio de lotes e ndo loteamento fechado, estou me refe-
rindo ao condominio de lotes constituido nos termos do artigo
terceiro do decreto Lei ne 271 de 1967 e esse decreto lei dispde,
intrinsecamente, artigo terceiro, aplica-se aos loteamentos a Lei
n2 4591 de 16 de dezembro de 1964 equiparando-se o loteador
a0 incorporador, os compradores de lotes aos condéminos e as
obras de infraestrutura a construcdo da edificacdo. Esse disposi-
tivo deixa claro a possibilidade de se constituir condominio de
lotes sem construgao.

Um condominio de dreas privativas com suas respectivas
fracdes ideais que o incorporador possa vender sem construcdo,
aplica-se a Lei n2 4591 onde diz o artigo terceiro: mas ela equi-
para cada uma das pessoas juridicas e limita a responsabilidade
do empreendedor ou incorporador a construcdo das obras de
infraestrutura, as ruas, enfim, o que for de infraestrutura, entre-
gando os lotes limpos aos adquirentes, ficando por conta destes
a construcdo das suas edificacdes respectivas.

Serd que isso aqui ndo era para uma fase de transicdo,
enquanto a lei precisava de algum aperfeicoamento e, portanto,
esse decreto lei mandou aplicar a Lei ne 45917 E por que teria
mandado aplicar a Lei ne 45917 Porque ela trata melhor, porque
ela tem uma estruturacdo melhor, do que a antiga lei de lotea-
mento, e é verdade, ela foi um decreto Lei n2 58 aperfeicoada e
adaptada a situacao de construcdo que é um pouco mais com-
plexa. Mas seja com construgdo ou apenas com a construcao da
infraestrutura, as situacdes de atribuicao condominial da proprie-
dade sdo rigorosamente idénticas e dada entao a natureza juridi-
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ca da apropriacdo condominial da propriedade, eu creio que ndo
ha a menor dvida da possibilidade da aplicacdo desse decreto lei
e da instituicao de condominios de lotes de terreno. E ainda que
se afaste a aplicacdo desse decreto lei, nds vamos a constituicdo
de 1988 e vamos encontrar no artigo 182 a definicdo da politica
urbana. A constituicdo atribui aos municipios a competéncia para
estabelecer os requisitos fundamentais para atender a ordenacéo
da cidade, isso visando o cumprimento da sua funcdo social. Ora
e por que atribuiu a competéncia aos municipios? Porque séo
0s municipios que tem conhecimento dos seus interesses, das
suas peculiaridades e das suas necessidades e, portanto, € ali no
municipio que se pode vislumbrar o melhor modo de exercicio
de direito de propriedade e porque o direito de propriedade é
regulado, evidentemente, como todos sabemos, pela Unido.

As normas sobre o direito civil e propriedade neste caso com-
preendidos estdo previstas na constituicao no artigo 22 atribuida
a competéncia a Unido, mas sdo as normas gerais sobre o direito
de propriedade, sua caracterizacdo, seu contetdo e até sua fun-
¢do social, também competem a legislagao sobre as dreas urba-
nas visando ao cumprimento da funcao social da propriedade.

E se o municipio entender que no seu territério o parcela-
mento do solo urbano, em determinadas regides do seu territé-
rio, atenderd melhor a fungao social se instituida mediante con-
dominio? O municipio pode deliberar sobre isso e pode legislar,
dispor a aplicacdo do regime condominial a essas propriedades,
demodo que as ruas, as areas de lazer sejam atribuidas a proprie-
dade privada dos titulares das propriedades auténomas.

E nesse sentido que a previsdo do projeto de Lei ne 3057
pelo qual se admite a instituicdo por condominios urbanisticos. A
expressdo condominio urbanistico ndo é apropriada para desig-
nar a divisdo de uma gleba de terras em quinhdes especificos ou
em dreas privativas ou em lotes, porque urbanistico é tudo aquilo
que diz respeito a cidade, a zona urbana, ao territdrio urbano,
entdo o condominio de um edificio de dois ou mais pavimentos
€ um condominio urbanistico. O condominio de casas dentro
de uma drea urbana é condominio urbanistico, 0 condominio
de lotes também é. Entdo condominio urbanistico é um género
no qual estao compreendidas essas trés espécies citadas, além
de outras espécies que ndo conhecemos. Assim, acredito que a
designacdo do projeto de lei estd imprdpria e que a apropriada é
condominio de lotes. Temos experiéncia pratica disso.

Em Sao Paulo, por exemplo, é comum o fechamento dos lote-



amentos permitindo o uso de areas de dominio puiblico mediante
instrumento adequado de concessao de uso, sequndo as regras de
cada um desses municipios. Alguns outros municipios, entretanto,
jé estdo se inspirando no projeto de Lei n2 3057 e admitindo a
construcdo do condominio urbanistico com este nome e per-
mitindo a divisdo da gleba em fracdes ideais em éreas privativas
ou em quinhdes, como quer que seja, para fins de atribuicdo da
propriedade exclusiva sobre a unidade auténoma, € assim que se
designa o lote, unidade autébnoma, e a propriedade proporcional
em condominio em relagao as outras areas de interesse comum.

Outro aspecto importante a ressaltar em relacdo a incorpora-
¢do imobilidria é em relacdo ao financiamento. O financiamento
operado mediante garantia hipotecaria, pela qual o credor obtém
a garantia de hipoteca e também a promessa do incorporador
de contratar com ele a cesséo fiducidria dos créditos oriundos da
venda das unidades daquele empreendimento é a forma mais ou
menos comum. Esta cessao é contratada no préprio instrumento
da contratacdo do financiamento e se estabelece que os créditos
futuramente constituidos sejam objetos de, jd sdo considera-
dos alienados fiduciariamente ao credor, ao banco financiador.
Evidentemente que se trata ai de uma cessao fiducidria sob con-
dicdo suspensiva, ha que se aguardar a feitura de cada contrato
de promessa de compra e venda para que ele se aperfeicoe.

Surgem entao alguns problemas de registro. E necessério o
registro da promessa de compra e venda, registro prévio da pro-
messa de compra e venda para se aperfeicoar o registro da cessao
fiducidria relativa aquela promessa? Outro aspecto importante
é a possibilidade de que, alguns bancos ainda usam o penhor
de direitos creditérios. Nesse caso entdo surgem as seguintes
questdes: Como é que se faz a venda das unidades? Como é que
se resolve o problema da posse, porque na alienacdo fiducidria
ao se constituir a propriedade fiducidria em favor do credor se
desdobra a posse, ficando o credor fiducidrio com a posse indireta
e 0 devedor fiduciante com a posse direta.

Pois bem, se o incorporador constitui alienagdo, transmite
fiduciariamente a propriedade do terreno e as cessdes para o
banco e depois, no langamento da incorporacdo, passa a alienar
as unidades, qual é a forma da alienacdo, é a cessao de direitos
aquisitivos com a sub-rogacao daqueles adquirentes em pro-
porcao nos direitos e obrigacdes que ele tem junto ao banco
financiador. Portanto o comprador da unidade ja se vincula ao
banco desde o inicio da operacao, quando a obra esta ainda em
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fase de construcao. Ele é o credor, mas evidentemente que se
devera estabelecer cldusulas especificas e peculiares do contrato,
de modo a que o banco pague diretamente a incorporadora
porque ela que tem que receber as cotas relativas a cada um dos
adquirentes, e ela tem que fazer isso e concluir a obra e averbar
a construcdo. Até isso ocorrer, 0s conddminos, os adquirentes,
0s cessionarios fiducidrios serao os titulares do crédito, mas o
pagamento serd feito em seu nome, por conta deles, a incorpora-
dora e a construtora. Por outro lado, hé que resolver também no
contrato a questao da posse do imével, porque como diz a lei, a
posse direta é do devedor fiduciante. Se o devedor fiduciante é o
adquirente que ndo estd na posse porque a incorporadora ainda
estd construindo, como é que se resolve a questdo da posse?
Pode ser resolvida por uma postergacao da outorga da posse
apesar dessa circunstancia peculiar, ou entdo com uma outra
figura, a figura da detencao.

A incorporadora pode reter a incorporacdo em nome do
devedor fiduciante, do cessionario fiduciante, na figura da deten-
¢do que se aplicaria bem a essa hipdtese. Assim um dos aspectos
importantes na incorporacao imobilidria, no que tange a defesa
do adquirente, no interesse do adquirente, e por isso € que veio o
STJ editar 0 enunciado ndmero 308, a simula que considera inefi-
caz a hipoteca em relacao ao prometer do comprador entdo uma
das questdes mais importantes para o adquirente é a definicdo
do valor da divida que Ihe compete e na prética das operacdes de
financiamento da producdo, nao é incomum o banco ja definir o
valor da divida por unidade, possibilitando aqui que o tomador
do empréstimo, que é a empresa incorporadora ou o devedor,
liquide a sua unidade a qualquer momento que quiser.

Nao temos uma lei muito precisa a respeito da possibilidade
do desdobramento da hipoteca, mas o cédigo civil de 2002
trouxe o artigo 1488 que de certa maneira atende a essa, a esse
proposito, embora a sua redagao crie um mecanismo um pouco
complexo para se fazer o desdobro, é uma brecha onde se abre
a possibilidade de se propor uma alteracdo a esse dispositivo
legal de modo a definir desde logo, desde o nascedouro, o valor
da divida de cada adquirente e vincula-lo ao agente financeiro.
Vejamos o 1488: “Se o imével dado em garantia hipotecaria vier
a ser loteado ou se nele se constituir condominio edilicio, podera
0 6nus ser dividido, gravando cada lote ou unidade auténoma se
0 requererem ao juiz o credor, o devedor ou os donos, obedecido
a proporcao do valor de cada um deles e o crédito”. Percebemos
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que ja estd previsto na lei, no codigo civil, a idéia do desdobro.
O mecanismo é que é complicado e as vezes é inexequivel em
determinadas situagdes. O ideal é que havendo o financiamento,
no proprio contrato ja ficassem definidos os valores atribuidos a
cada unidade para efeito de liquidacdo do financiamento e a sua
sub-rogacdo. Outra idéia na mesma linha esta na Lei 4591, na lei
das incorporacdes, no artigo 31F, trata da afetacdo que vamos
falar a sequir e esse dispositivo prevé que na hipétese de faléncia
da empresa incorporadora e os adquirentes resolverem prosse-
quir a obra, eles ficardo sub-rogados nos direitos e obrigacdes
da incorporadora perante o agente financeiro na proporcdo dos
coeficientes de construcdo das suas unidades. A Lei 4591 na parte
referente a afetacdo ja define a sub-rogacao e ja define o referen-
cial para calculo da sua divida, da divida de cada adquirente.

Ainda em relacdo a incorporacao imobilidria, alguns aspectos
eu gostaria de chamar a atengao, é 0 mandato que a Lei 4591
artigo 31E prevé no pardgrafo terceiro a quinto que a comissdo
de representantes fica investida por mandato legal, por forca
dessa lei para diversas tarefas, diversas atribuicbes no contexto da
incorporacdo. Uma delas confere poderes para transferir dominio,
direito, posse, acdo, manifestar a responsabilidade do alienante
pela eviccdo e emitir os adquirentes da posse das unidades por
eles adquiridas, na hipétese de faléncia da empresa incorporado-
ra ou na hipétese da paralisacdo da obra que justifique a inves-
tidura dos adquirentes na administracdo da obra. Neste caso,
mesmo caso venha a incorporadora falir, os contratos definitivos
serdo celebrados pela comissdo de representantes do falido e a
comissdo de representantes fica investida de poderes até mesmo
para constituir divida em nome dos adquirentes e também para
constituir garantia em nome deles. Esse foi um avanco muito
grande da lei de incorporacdes imobilidrias porque afasta do
judicidrio aquela tormenta do adquirente que necessita buscar
um alvard que autoriza a venda. Entdo aqui esta na Lei n2 4591 ja
a previsao na parte relativa a afetacdo patrimonial.

No que tange a afetacdo patrimonial, embora a Lei n2 4591
tenha sido e seja uma lei de grande eficacia na protecdo dos
consumidores e por outro lado também o cddigo do consumidor,
nesse sentido, ampliou um pouco mais o regime de protecao
contratual dos adquirentes, de unidades e incorporacbes imo-
bilidrias, a verdade é que ndo havia nenhum mecanismo de
protecao patrimonial dos adquirentes. Eles estavam totalmente
vulnerdveis sob 0 ponto de vista da protecdo patrimonial e viam-

irib

em revista

se evidentemente, por causa disso, caso viesse a empresa falir, de
nada adiantavam aqueles mecanismos de protecdo contratual e
teriam eles que realmente ir buscar a protecdo em juizo no pro-
cesso de faléncia, perante o juiz e a faléncia.

Para atender a esse tipo de necessidade um dos mecanismos
podem ser invocados: a propriedade fiducidria. A propriedade
fiducidria como nds sabemos importa na transmissdo da proprie-
dade em carater fiducidrio do credor e importa assim na criacdo
de um patriménio de afetacao. Este bem fica no patriménio do
credor, mas para atender aquela finalidade de garantia e afetacao,
diz respeito exatamente a isto, a definicdo e a vinculacdo de algu-
ma coisa a determinada funcéo, a determinada finalidade. A pro-
priedade fiduciéria podia cobrir essa situacao caso eventualmente
0 agente financeiro viesse outorgar financiamento com garantia
fiducidria desde o inicio do empreendimento. Se o financiamento
fosse concedido com garantia hipotecaria os adquirentes conti-
nuavam vulnerdveis do mesmo jeito.

Pensou-se entao na afetacdo patrimonial e a afetacdo patri-
monial, realmente, no caso da incorporagao imobilidria se encai-
xa como uma luva na estrutura da incorporacao imobilidria
e por qué? Porque cada incorporagdo comporta, se expressa
num acervo patrimonial constituido pelo terreno, as sessoes,
e do outro lado pelos direitos creditérios, pelo financiamento
obtido pelo empresario, de modo que forma um patriménio
perfeitamente identificavel, com muita clareza e com muita
transparéncia nesse contexto da incorporacdo imobilidria, sobre-
tudo porque essa definicdo do contorno desse negdcio e desse
acervo esta contido no préprio memorial de incorporagao que
l4 contém o titulo de propriedade e do terreno, o projeto apro-
vado, o orcamento da obra, as especificacdes e tudo mais que
caracteriza a propriedade de um lado e 0 negécio de outro lado,
0 orgamento, as especificagdes e tudo mais.

Ora, 0 que faz a afetacdo? A afetacao separa um determinado
bem ou um determinado patrimonio para um determinado fim
e mantém esse acervo separado até que se cumpra a finalidade.
E 0 que acontece, por exemplo, no bem de familia, que todos
nds conhecemos e que agora no Cédigo Civil de 2002 teve seu
aspecto um pouco ampliado. Todo e qualquer patriménio de
afetacdo tem ativo e passivo proprios, evidentemente que a idéia
do patrimonio de afetacao, se desenvolveu mais aceleradamente
a partir da construcdo da idéia da sociedade anénima, em que
se constréi um patrimonio separado da empresa. Por outro lado



esse mecanismo da afetacdo submete-se ao principio inlimeras
clusulas e, portanto tem que ser expressamente previsto em leia
sua incidéncia automadtica em determinadas situagdes, como por
exemplo, é o caso do imével da moradia previsto na Lei 8009 que
é impenhoravel forca de lei independentemente de manifestacdo
de vontade das partes.

A formacdo de patrimdnio de afetacdo sobre a natureza
juridica do patrimonio de afetacdo, o que é uma afetacdo, o que
é um patrimonio de afetacdo. Seria um encargo, seria um onus,
seria um gravame? Em minha opiniao é um énus.

De qualquer sorte o que ocorre com a afetacdo é a criacao de
um vinculo com uma coisa ou com um patriménio em razao ou
tendo em vista a consecucdo de uma determinada finalidade, um
determinado fim. E ele se submete aos principios gerais aplicaveis
a alienacdo e a oneracdo de bens. Todos aqueles principios que
podem configurar uma fraude contra credores ou uma fraude a exe-
Cugdo sdo 0s mesmos principios que tem que ser aplicados a uma
afetacdo. De modo que uma afetacdo enseja a exigéncia, por exem-
plo, de todas as certiddes exigiveis para uma construcdo de hipoteca
ou para uma venda ou promessa de venda. Ela é oponivel a terceiros
a partir do momento em que esteja registrada no registro proprio.

E na verdade a gente percebe que a estrutura da afetacdo
patrimonial é perfeitamente adequada para viabilizar determina-
dos mecanismos que estavam previstos na Lei ne 4591, como por
exemplo, a substituicdo do incorporador. Na Lei n2 4591 ndo se diz
como se faz a substituicdo do incorporador, nem como se devem
proceder aos adquirentes ao substituir o incorporador. O artigo da
Lei 4591, uma redacao da Lei ne 10931 que atribui a comissdo de
representantes determinadas tarefas importantissimas na condu-
¢do do empreendimento para chegar ao seu fim. E de modo tal
que a afetacdo imobilidria evita desvio, atribui aos membros da
comissdo de representantes certo controle sobre a incorporagdo,
sobre 0 andamento da obra, o movimento econdmico a progra-
magcdo financeira daquele empreendimento e assim possibilita a
sua investidura na obra em determinadas circunstancias que a lei.

Os dispositivos da Lei 4591 que regulamentam a afetacdo sdo
0s 31A até o 31F da lei das incorporacdes e eles se dividem em
trés partes. A primeira parte estabelece o conceito, na segunda
parte a formalizacéo, os efeitos, os controles e na terceira parte
os procedimentos em caso de faléncia da incorporadora e para
rateio das cotas em nomes dos adquirentes.

O artigo 31A que define o patriménio da afetacao na incorpo-
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racao, a critério do incorporador, poderd ser submetida ao regime
da afetacdo pelo qual o patrimonio, o terreno e as acessoes,
objetos de incorporacao imobilidria, bem como os demais bens
e direitos a ela vinculados manter-se-ao apartados do patriménio
doincorporador e constituird patrimonio de afetacdo destinado a
consecucao da edificacdo correspondente e a entrega das unida-
des imobilidrias aos respectivos adquirentes. Qual é a destinacao?
Consecucao da edificacdo e entrega das unidades os adquirentes.

Na verdade o patrimonio da afetacdo, qualquer que seja,
que visa a uma determinada finalidade, conclui-se ndo somente
com a execucdo da obra ou com a execucao daquele servico,
ou cumprimento daquela obrigacdo especifica, mas também
do pagamento de todas as dividas relacionadas ao patrimonio.
Porque na verdade o efeito principal da afetacdo patrimonial é
a incomunicabilidade do bem ou do patriménio sobre o qual
incide, de modo tal que os bens e direitos vinculados aquele
patrimoénio s6 respondam pelas dividas e obrigacdes especificos
relacionados a aquela finalidade.

E como é que se constituiu o patriménio de afetacdo? Por
um termo que ha de ser assinado pelo incorporador e ha de ser
averbado no registro de imdveis. A forma de constituicao entdo
é o simples termo, a declaracdo do incorporador e 0 modo de
constituicao é a sua averbagao no registro de iméveis. Excluem-se
do patriménio, evidentemente, aqueles valores que excederem
a0 necessario para a conclusdo da obra.

Este é um aspecto dificil de definir e dificil de mensurar e dificil
de fiscalizar, evidentemente, porque nés temos que nessa situa-
¢do da incorporagao imobilidria, é uma situacdo muito complexa.
O empresario que se langa num empreendimento dessa natureza
investe na compra do terreno ou em permuta do terreno, além
de outras despesas e outros investimentos necessarios para o
negadcio. De modo tal que se percebe que s6 é necessério vincular
a afetacdo a receita que for necessaria a conclusdo da obra. O que
passar desses valores pode ser liviemente apropriado pelo incor-
porador a qualguer momento no curso da obra.

Um aspecto importante da lei é a permissao de afetacao
parcial, por blocos e também por outro lado a afetacdo de
qualquer incorporacao a qualquer momento, na verdade a idéia
da afetacdo deveria, no meu modo de ver, aplicar-se a toda e
qualquer incorporacao desde o momento em que ficasse regis-
trado o memorial de incorporacdo e por efeito desse registro
do memorial de incorporagdo, mas infelizmente por forca das
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contingéncias de tramitacdo do projeto, de atuacdo dos setores
interessados, a afetacao ficou a critério do incorporador.

Pode-se perceber que na verdade a afetacdo ndo atinge
o direito subjetivo da incorporacdo. Ele continua a ser o titular
daquele empreendimento, mas o exercicio da sua propriedade,
de seus direitos ficam condicionados ao interesse e consecucdo
da finalidade para qual esta aquele bem vinculado a essa figura
da afetacdo. Evidentemente que nessa linha de pensamento é
possivel ao incorporador vender as unidades, apropriar-se de
quantias provenientes dessas vendas até o limite que ndo ultra-
passe aquele volume de recursos necessarios para execugao da
obra, pode também constituir garantias de quaisquer espécies
sobre 0 seu acervo, sobre as unidades e sobre os créditos, assim
como pode efetuar a sessdo dos créditos relativos, ou vinculados,
ou oriundos da comercializacao dos iméveis.

A'lei das incorporagdes atribui determinadas obrigagbes especificas
ao incorporador imobilidrio sob afetacdo e dentre essas obrigacoes é
importante destacar a obrigacdo do incorporador de fornecer a comis-
sao de representantes, dos adquirentes a cada trés meses um relatério
do estado da obra em comparacéo e contejo com a programagao
financeira. Isso visa isso demonstrar aos adquirentes a possibilidade
de consecucdo do empreendimento com os recursos financeiros pro-
gramados dali até o final e a cada trés meses se renova esse relatdrio a
comissao de representantes.

Como se extingue a afetagdo da incorporacéo? Primeiro com a con-
cluséo da incorporacdo mediante averbacdo da condicao, registro das
unidades em nome dos adquirentes e pagamento do financiamento
respectivo. A lei prevé pagamento do financiamento da construcao res-
pectiva. Na verdade o fator que deveria ensejar ou definir a extingdo da
afetacdo deveria ser o pagamento de todas as dividas daquele patrimo-
nio e ndo apenas o pagamento do financiamento da construgao. Outra
causa de extincdo da afetacdo é a revogacao, em razao da denuncia do
exercicio pelo incorporador do direito de desistir da incorporacdo do
prazo de caréncia. E a outra hipdtese de extingao é a liquidagao decidida
pelos adquirentes.

Pois bem, agora chegamos ao ponto final da palestra, que diz
respeito aos efeitos da afetacdo em caso da faléncia do incorporador.

Diz a lei que a faléncia do incorporador ndo atinge os patriménios
de afetacdo por ele constituidos e que os efeitos da decretacdo da falén-
cia ou da insolvéncia civil do incorporador nao atingem os patriménios
de afetacao por ele constituidos, ndo integrando a massa concursal o
terreno, as acessdes e demais bens, direitos creditérios, obrigacoes e
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encargos, objetos da incorporacéo. Bom, afastou inteiramente dos efei-
tos da faléncia aquele acervo afetado, separado para garantia daqueles
adquirentes e demais credores vinculados ao negécio.

E nesse ponto um aspecto interessante a ressaltar é a falta de
percepcdo da natureza exata e do sentido dessa garantia da afetacdo é
que a Receita Federal ao criar um regime especial tributério introduziu
nos contextos dos artigos que dispde sobre o regime tributério especial
um dispositivo que obriga os adquirentes a pagar as dividas fiscais, pre-
videncidrias e trabalhistas até um ano da data da faléncia sob pena de
desafetacdo. Ora é uma incongruéncia porque se na verdade a finalidade
do patriménio da afetacdo é a protecdo dos credores especificos vincu-
lados aquele empreendimento, sobretudo os credores mais vulneraveis,
adquirentes, trabalhadores; ela é totalmente incongruente porque na
verdade a desafetacdo com que ela ameaca os credores do patrimonio
de afetagao vai atingir mais diretamente, mais duramente os adquirentes
e os trabalhadores que terdo que habilitar os seus créditos no processo
de faléncia e aguardar o processo de faléncia até o final, quando l4 entdo,
poderao exercer os seus direitos com a preferéncia que a lei lhes confere.

Mas dispde a lei que os adquirentes terdo sessenta dias depois de
decretada a faléncia para se reunir numa assembléia geral e af entdo
decidir, primeiramente em instituir o condominio da constituicao, a lei fala
deliberar pela instituicdo do condominio da constituicao, em sequida, pela
confirmacdo dos membros da comissdo de representantes ou eleicao de
novos membros e em sequida deliberar pela continuacdo da obra ou pela
liquidacéo do patriménio de afetacdo. Quando liquidado o patriménio de
afetacao deverdo os adquirentes evidentemente, ou poderdo ir ao registro
de imdveis e dar baixa ou cancelar aquele registro, aquela averbacao, alias,
averbacdo da afetacdo. Se eles deliberarem pela continuacdo da obra
passarao os condominos adquirentes a efetivar os pagamentos das mensa-
lidades a comissao de representantes. Na hipdtese entao de decretacdo da
faléncia e deliberada a continuacdo da obra, a lei prevé que nessa hipdtese
os adquirentes fiquem sub-rogados dos direitos e obrigacdes do incorpora-
dor perante o agente financeiro na proporgdo dos coeficientes de constru-
¢do das suas respectivas unidades e autoriza a comissao de representantes
em sessenta dias que se sequirem essa deliberacdo a promover a venda em
leilao extrajudicial das unidades integrantes do estoque da empresa incor-
poradora, de modo tal que afastem inteiramente do procedimento judicial,
do dmbito judicial a solucdo desse conflito, desse problema decorrente da
faléncia da empresa incorporadora.

*Dr. Melhim Namem Chalub

Advogado e membro do Instituto dos Advogados
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Leia a transcri¢do da palestra apresenta-
da por Cid Heraclito de Queiroz, no XXXV
Encontro dos Oficiais de Registro de Imdveis

do Brasil, no dia 22 de outubro de 2008
(Publicado sem a revisdo do autor)

O processamento eletronico
de dados nos registros

de imdveis permitird a
interligacdo dos diversos
oficios, abrindo-se a
possibilidade de dispor de
elementos, como 0 numero
de imdveis matriculados,

a area dos terrenos e a
quantidade de imdveis em
cada Estado ou municipio

INTRODUCAO

Brasil consequiu deixar a imensa classe

dos paises subdesenvolvidos e ingressar
no grupo dos chamados paises emergentes.
Apesar disso, subsistem, em nosso Pais,
imensas desigualdades, nao so6 sociais e
regionais, mas também no que tange a
distribuicdo da renda. Tudo a desafiar a
competéncia de sucessivos governos.
As tentativas sao feitas. Brilhantes
personalidades tém passado pelos cargos
publicos do governo: Ministros e titulares
de cargos em comissao, realmente da maior
competéncia. Mesmo assim, o Pais ndo se
desenvolve com a necessdria velocidade,
sobretudo para eliminar os terriveis bolsoes de
miséria encontrados no entorno das grandes
cidades, no Sertdo Nordestino, na Amazonia,
no Centro-Oeste, no Brasil inteiro.
Um dos nossos problemas mais graves é,
sem duvida, o habitacional. O déficit chega
a oito milhdes de moradias condignas e isso
é terrivel. Sao oito milhdes de moradias para
um nudmero, certamente, trés ou quatro vezes
maior de brasileiros, que, hoje, residem nas
ruas, debaixo das pontes ou em barracos ou
habitacoes toscas.
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A QUESTAO HABITACIONAL

Por forca da Emenda Constitucional ne 26, de 14/2/2000,
o direito a moradia foi incluido entre os nossos direitos
sociais garantidos pela Constituicdo (art. 62, caput). Trata-
se, porém, de um direito relativo, porque depende da acao
governamental e da disponibilidade de verbas. Em outras
palavras, o brasileiro tem direito a moradia, mas ndo pode
fazer valer esse direito contra o Estado. E esse direito, é bom
registrar, pode ser considerado como supraconstitucional
e supra-estatal, ou seja, ele existe independentemente das
constituicdes, independentemente do Estado. Ele é anterior
e superior ao Estado. E “um daqueles direitos que — no dizer
do consagrado Pontes de Miranda - se erguem diante do
Estado”. Eles existem apesar ou independentemente dos
Estados de direito.

O direito a moradia nasce com o préprio homem. Sem
a habitacdo, ainda que sob a forma de um tosco abrigo, o
homem nao resistiria as intempéries da natureza: as chuvas,
a0s ventos, ao frio, ao calor, as tempestades, a umidade etc.
E interessante notar que a natureza proporciona abrigo a
diversas espécies animais: tocas, grutas, lapas etc. A alguns
animais a natureza concedeu o préprio dom de construir as
suas habitagdes, como aos pdssaros, as formigas, ao Jodo-
de-Barro etc. Em tais condicdes, é inquestionavel o direito do
homem a moradia, ainda que pobre, miserdvel, analfabeto
ou profissionalmente desqualificado.

Ora, compete aos governos ter consciéncia disso e
agir ativamente para resolver o problema habitacional.
Tentativas tém sido feitas ao longo dos tempos. Em 1946,
foi criada a Fundacdo da Casa Popular (Decreto-lei ne
9.218, de 19/5/46) com esse objetivo. Depois, foram criados
os Institutos de Aposentadoria e Pensdes, que financia-
ram largamente a construcdo de habitacdes para os seus
associados. Mais adiante, no governo Castelo Branco, foi
criado, pela Lei n® 4.380, de 21/8/64, o Sistema Financeiro
da Habitacdo (SFH), com os financiamentos para a classe
média e os subsidios para as classes menos favorecidas. No
entanto, esse Sistema, criado em conjunto com a correcao
monetdria, os depositos de poupanca e o FGTS, naufragou
em face do incremento do processo inflacionério, na déca-
da de 1980.
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Durante os governos Figueiredo e Sarney, surgiram
0s subsidios aos adquirentes das moradias financiadas,
como, por exemplo, o correspondente a diferenca entre
a correcdo monetdria efetiva e a correcdo monetaria
das prestacdes. Essas diferencas foram imputadas a um
fundo criado, em 1967, pelo extinto Banco Nacional
da Habitacdo, o Fundo de Compensacao de Variagdes
Salariais (FCVS), que era uma espécie de seguro para
garantir eventuais diferencas entre o reajuste salarial
do adquirente da moradia e a correcdo do empréstimo
tomado. O FCVS — na verdade, o Tesouro Nacional - aca-
bou por acumular dividas da ordem de RS 70 bilhdes.
Desse modo, gracas ao SFH seis milhdes de habitacoes
foram construidas, mas o
Pais ficou devendo RS 70
bilhdes ao mercado.

No curso dos Governos
[tamar e Fernando Henrique
e com a eficiente atuagdo
da ABECIP, foram editadas
vérias leis, para enfrentar
a questdo habitacional.
Duas delas foram da maior
importancia: a Lei n2 9.514,
que instituiu o Sistema de
Financiamento Imobilidrio
(SFI), e a Lei ne 10.931, de
02/08/04, que instituiu o
patrimonio de afetacao nas
incorporagdes imobilidrias.

A Lei do SFI — sem criar qualquer 6rgdo publico e sem
gerar qualquer despesa publica - estabeleceu a liberdade
nas operacdes de financiamento imobilidrio, sequndo as
condi¢cdes de mercado. Essas operacdes ndo estao sujei-
tas a qualquer norma editada pelo governo. A lei disp6s
sobre a securitizagdo dos créditos imobilidrios, autorizou a
criagdo das companhias securitizadoras e, ainda, regulou o
regime fiduciario sobre créditos imobilidrios, para lastrear a
emissao dos Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRI's),
e disp6s sobre a alienacao fiduciaria da coisa mével, que é
considerada uma garantia eficaz para o crédito imobilidrio.

"Odireito a
moradia nasce
com o proprio
homem. Sem a
habitacdo, ainda

que sob a forma
de um tosco
abrigo, 0 homem
ndo resistiria as
intempéries da
natureza"




Por sua vez, a Lei 10.931/04 instituiu e regulou o patri-
monio de afetacdo nas incorpora¢des imobiliarias, de modo
a proporcionar efetivas garantias aos adquirentes das unida-
des habitacionais em condominios. Pode ser chamada como
a "lei Melhin”, em homenagem ao jurista que a concebeu.
Nosso receio era 0 de que a lei fosse conhecida como “lei
Encol”, porque foi a partir da quebra da Encol em Brasilia que
0 governo se deu conta da necessidade de adotar alguma
medida eficaz para proteger os adquirentes de habitacdes
financiadas.

Para o financiamento subsidiado, foi criado o Sistema
de Habitacbes de Interesse Social (SHIS), que, no entanto,
ndo produziu resultados aprecidveis, provavelmente pela
burocracia da sistematica adotada e pela necessidade da
inter-relacdo entre os governos federal estadual e municipal,
0 que propicia, a toda evidéncia, a interferéncia de interesses
politicos.

De qualquer forma, a solucdo do problema habitacional
depende, a um s6 tempo, do prazo de financiamento, de
subsidios, da melhoria da renda dos trabalhadores, da redu-
cao da pobreza, do préprio crescimento econémico do Pais
e, sobretudo, da vontade politica dos governos. E depende,
ainda, da seguranca proporcionada pelo direito de proprie-
dade, presentemente vulneravel a invasées de terras rurais e
de terrenos e habitacdes urbanas, sem que 0s governos e a
Justica assegurem respostas rapidas e eficazes.

A RELEVANCIA DO

REGISTRO DE IMOVEIS

0 artigo 1.245 do Cadigo Civil estabelece que se trans-
fere, “entre vivos, a propriedade mediante o registro do
titulo translativo no registro de iméveis”. Por conseguinte,
é 0 registro que assegura, sob o amparo da lei, o direito
de propriedade imobilidria. Daf a excepcional relevancia do
registro de imdveis e, por conseqiiéncia, a necessidade do
permanente aperfeicoamento dos servicos que prestam a
sociedade.

Nos dias atuais, dois instrumentos tém sido estuda-
dos e defendidos para esse aperfeicoamento. O primeiro
depende de lei: a chamada concentracdo, na matricula do
registro_do imével, de todo e qualquer 6nus que recaia
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sobre ele, de forma a tornar efetiva a garantia do adqui-
rente e desburocratizar a célebre exigéncia da extracdo de
dezenas de certidées negativas. O segundo é a utilizacdo
dos extraordindrios recursos proporcionados pelo proces-
samento eletrdnico de dados, especialmente o registro
digital, a certiddo digital, a escritura digital e, ainda, o que
pode ser denominado como “interligacdo dos sistemas”,
isto €, a interligacdo entre os diversos oficios dos Registros
de Imdveis, em todo o Pais.

A EXPERIENCIA DA DIVIDA ATIVA

DA FAZENDA NACIONAL

Historicamente, a cobranca das dividas do Erério sem-
pre mereceu a aten¢do dos governantes, destacando-se
a chamada via executiva para a cobranca dos créditos do
Tesouro Publico. Esse privilégio tem origem nos roma-
nos, que o justificavam exatamente pela necessidade
de recolher, com rapidez e eficicia, aos cofres de reis e
imperadores, a renda proveniente dos impostos pagos
pelos suditos.

No Brasil, sequndo um alvard de 1774, devia o Juiz
mandar “passar os mandados executivos por dividas que
liquidamente constassem dos Livros das Alfandegas”. Em
1850, um Decreto do Imperador efetuou a reforma do
Tesouro Publico Nacional, que, até entdo, era um Tribunal,
de onde se originaram o Tribunal de Contas da Unido e
0 Ministério da Fazenda. Foi, entdo, criada a Diretoria-
Geral do Contencioso, que era chefiada pelo Conselheiro
Procurador Fiscal do Tesouro e membro do Tribunal do
Tesouro Nacional, competindo-lhe, entre outros encargos,
“organizar os quadros da Divida Ativa da Nacdo e fazer
0 seu assentamento; e promover e dirigir a cobranca da
mesma divida em todo o Império”.

Em 1909, em nova reforma, no governo Nilo Pecanha,
a Diretoria-Geral do Contencioso foi transformada na
Procuradoria-Geral da Fazenda Publica, depois Procuradoria-
Geral da Fazenda Nacional, que continua com a competéncia
para apurar e inscrever a Divida Ativa da Unido, tributdria ou
ndo-tributdria, promovendo a respectiva cobranca amigavel
ou judicial, esta pela via de execucao fiscal requlada pela Lei
n2 6.830, de 22/09/80. A Divida Ativa ndo-tributdria é consti-
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tuida por foros, laudémios, multas administrativas e dividas
de natureza contratual, inclusive e, sobretudo, as decorrentes
de garantias prestadas pelo Tesouro Nacional, em operacdes
de crédito externo e interno. A lei define a inscricao de Divida
Ativa como “ato de controle administrativo da legalidade”
(art. 29, § 39).

A Divida Ativa pode ser definida como o crédito da
Fazenda Publica proveniente de obrigacdo legal ou contratu-
al inscrito como tal no registro proprio do 6rgao competente,
seja da Unido, dos Estados ou dos Municipios. Desse regis-
tro, que é uma colecdo de Termos de Inscricao, é extraida
a Certidao da Divida Ativa, ou seja, o titulo que instrui a
execucao fiscal a ser movida, pela Fazenda Publica, contra
o devedor.

Quando ingressamos nos quadros da Procuradoria-
Geral da Fazenda Nacional, em 1962, a inscricdo era feita
datilograficamente, mas ainda encontramos livros de
registro da Divida Ativa preenchidos manuscritamente.
Eram livros semelhantes aos que sdo encontrados nos
cartorios dos Registros de Imoveis. Os livros da Divida
Ativa eram absolutamente dos mesmos modelos, com
a capa parda, preenchidos manuscritamente, tal como
0s encontrados nos Registros de Iméveis e tabelionatos
antigos. Ja na inscricdo da Divida Ativa efetuada com o
uso da maquina de escrever, haviam duas vias: a principal
constitufa a Certiddo de Divida Ativa e a segunda via era
o Termo de Inscricdo. Esses Termos eram posteriormente
encadernados por séries.

Ao assumirmos, em 1967 o cargo de Procurador-Chefe
da Fazenda Nacional no Estado do Rio de Janeiro, em 1966,
era assombroso o acervo de livros de Registro da Divida
Ativa, com inscricbes “em aberto” (ndo pagas), a maioria
em valores insignificantes, sem correcdo monetdria, inexis-
tente até 1964.

Nosso primeiro passo foi o de verificar qual era o custo
do ajuizamento de uma dessas cobrancas. Um funcionario
técnico do SERPRO, a empresa de processamento de dados
do Ministério da Fazenda, efetuou esse célculo, a partir de
estimativas quanto as horas de trabalho de cada um dos
funciondrios que manuseavam o processo administrativo,
desde a origem na Receita Federal até a inscricao de divi-
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da, na Procuradoria, inclusive o exame pelo Procurador,
o trabalho dos funciondrios dos protocolos, o servico dos
datilégrafos e arquivistas e, ainda, o custo do papel, da tinta
e do uso das maquinas de escrever. Foi feito, até mesmo,
o0 cdlculo do valor locativo do espaco ocupado por um
processo dentro de uma sala no centro da cidade do Rio
de Janeiro. Foi entao constatada a existéncia de milhares e
milhares de dividas de valor inferior aos custos das respec-
tivas cobrancas.

Por essa razdo, tomamos a iniciativa de propor a
primeira lei de cancelamento de débitos de pequeno
valor, 0 que veio permitir uma “limpeza” em regra nas
dependéncias das Procuradorias da Fazenda Nacional e
nas Varas da Fazenda Publica, entdo existentes, antes da
criagdo da Justica Federal. Editada a lei, funciondrios das
Procuradorias passaram dias e semanas carimbando, nos
livros das Inscricbes de Divida Ativa, a expressdo “cance-
lada a divida ex vi da Lei X". Mesmo assim, remanesceram
em cada livro, algumas inscri¢des. Isso gerou a necessida-
de da criagdo de um “livro de transcricao das inscrices
remanescentes”, de modo a ensejar a remessa daqueles
livros antigos ao Arquivo Nacional, que é o destino dos
documentos publicos.

Mais adiante, surgiu a possibilidade de utilizacdo do
processamento eletrdnico. No inicio, para substituir o tra-
balho dos datilégrafos, como em todo lugar. Em sequida,
para a adocdo de modelos para os contratos publicos.
Depois, foi estudada a possibilidade da aplicacdo dessa
sistematica na apuracdo, inscricdo e cobranca da Divida
Ativa. O Ministério da Fazenda j& possuia, nessa fase, uma
empresa publica, o Servico Federal de Processamentos de
Dados - SERPRO, que foi criado com a flexibilidade de uma
empresa publica para prestar servicos a Receita Federal e
que passou também a presta-los a Procuradoria-Geral da
Fazenda Nacional (PGFN). O pessoal do SERPRO — espe-
cialistas em O&M - efetuou meticuloso estudo sobre todo
0 procedimento administrativo e burocrético relativo a
Divida Ativa. Ao final, um projeto foi elaborado. Constatou-
se, entdo, que era necessario atrelar essa atividade, com as
Procuradorias da Republica, que entdo representavam a
Unido em juizo, e com a propria Justica Federal. Um Grupo



de Trabalho, com representantes dos trés 6rgaos, elaborou
0 projeto final.

Em 1979, tivemos a honra de assumir o cargo de
Procurador-Geral da Fazenda Nacional, que exercemos até
1991. Coube-nos, entdo, aprofundar a nova sistematica, em
estreita articulacdo com o SERPRO.

Pela nova sistemética, todo aquele trabalho manual foi
substituido, ja na década de 1980, pelo trabalho desen-
volvido através dos computadores. O sistema passou a
produzir o termo de inscricdo, a certiddo para instruir a
execucao fiscal e a peticdo inicial. Esses documentos eram
entao entregues a Justica Federal, para dar inicio as exe-
cucdes fiscais. A implantacao veio, inclusive, demonstrar
a necessidade da integra-
cdo entre ¢6rgdos diferen-
tes: a Secretaria da Receita
Federal, a Procuradoria-
Geral da Fazenda Nacional
e a Justica Federal.

Na ocasido, foi neces-
sario um amplo programa
de treinamento de pessoal,
porque as tarefas adminis-
trativas foram profunda-
mente alteradas. Em alguns
casos, foi necessdrio, inclu-
sive, contratar funciondrios
através do SERPRO para
exercer, nas dependéncias
das Procuradorias, determi-
nadas tarefas para as quais os funciondrios fazendarios néo
se ajustavam, a época. Talvez isso aconteca também nos car-
torios. Finalmente, foi desenvolvida uma etapa de controle
da execucdo e avaliacdo de resultados. Enfim, foi um avanco
fantastico. Desde entdo, o sistema ndo se modificou, apenas
ficou mais moderno, mais agil, porém é o mesmo.

Outro avanco diz respeito ao fornecimento de certiddes
negativas. Cada certiddo negativa era datilograficamente pre-
parada, ap6s consulta manual ao Registro da Divida Ativa. Os
cadastros da Divida Ativa - fonte de consulta para a expedicdo
de certiddes negativas de débitos — eram constituidos de

"Como
processamento
eletrénico

de dados,
as certidoes

passaram a
ser fornecidas
no proprio
momento do
atendimento ao
interessado."
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milhares e milhares de fichas manualmente elaboradas e clas-
sificadas, por ordem alfabética, em fichdrios de aco. A expedi-
cdo de cada certiddo negativa exigia varios dias de prazo.

Com o processamento eletrdnico de dados, as certiddes
passaram a ser fornecidas no préprio momento do atendimen-
to ao interessado. Bastava ao funciondrio digitar, num terminal,
o nome ou o CPF do requerente e a certiddo era prontamente
emitida e entregue. Isso representou um progresso fantastico,
que desburocratizou os servicos das Procuradorias e da Receita
Federal. Em decorréncia, as filas dos interessados nas certidoes
simplesmente “desapareceram” e muitos funciondrios tiverem
que ser remanejados, por falta de servico. Nos dias de hoje, o
grande avanco consiste no fornecimento das certiddes negati-
vas pela Internet e a juncao da certiddo das Procuradorias com
a certiddo da Receita Federal.

A baixa das dividas pagas e a inclusdo das dividas novas
eram rotinas executadas com muita demora, gerando pro-
blemas, inclusive, nas prestacdes de contas do Presidente
da Republica, as contas anuais do Poder Executivo. Tudo isso
passou a ser efetuado pela via eletronica.

Outra vantagem assinaldvel na introducdo do processa-
mento eletronico de dados, nos servicos de inscricao da Divida
Ativa, foi o de possibilitar o fornecimento de dados estatisticos
que s6 a computacao eletronica permite com o grau de preci-
580 que se passou a alcancar. Antes, a soma e classificacdo da
Divida Ativa era uma tarefa realmente ingrata.

Gragas ao processo eletronico de dados, passaram a
ser emitidos, periodicamente, relatérios impressos, que
também podiam ser consultados via tela. Os relatérios
passaram a fornecer dados estatisticos importantes: 19) o
total da Divida Ativa inscrita pelo valor corrigido e acrescido
de juros de mora, até o més da consulta; 29) a indicacdo
do total da Divida Ativa, pela natureza e origem, ou seja,
dividas do imposto de renda, do IPI, de outros tributos, as
ndo-tributdrias e as relativas a multas por infracdo a CLT,
estas em quantidade aprecidvel; 32) os totais por Municipio,
por Estado e no Pais todo. Outro enfoque era a indicacdo
da Divida Ativa total, por faixa de valores, o que é muito
importante para ensejar a edicdo periédica de leis de
cancelamento de débitos de pequeno valor, 0 que vem se
repetindo ao longo do tempo.
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Esses dados estatisticos permitiam ao governo,
inclusive, tomar decisdes de politica tributdria.  Alias,
um especialista do Departamento do Tesouro norte-
americano relatou, na década de 1960, no Ministério da
Fazenda, no Rio de Janeiro, que sempre que o Tesouro
percebia um crescimento de débitos tributdrios em
relacdo a um determinado setor de atividade ou num
determinado estado ou regido, estudos eram desenvol-
vidos para verificar qual a falha existente: se a tributacéo
era exagerada, se a fiscalizacdo era rigorosa, se haviam
duvidas de interpretacdo e assim por diante. Enfim, os
dados estatisticos sao da maior importancia para orien-
tar a acdo governamental.

Em 1991, quando nos afastamos da PGFN e do servico
publico, haviam cerca de cem mil execugdes fiscais em anda-
mento, em todo o Brasil. Hoje, séo um milhdo e duzentas
mil execugdes fiscais em andamento. E a Divida Ativa, que
montava a menos de duzentos bilhdes de reais, hoje monta
a um trilhdo e duzentos bilhdes de reais. Em outras palavras,
é quase um PIB anual. E superior a receita tributaria de um
ano. Entdo o que estd ocorrendo, sem duvida, é uma tribu-
tacdo exagerada, tanto mais que a carga tributdria atingiu a
cerca de 40% do PIB. Por esse motivo, centenas de milhares
de contribuintes nao conseguem pagar os seus débitos, nos
prazos legais.

Por outro lado, as multas sdéo muito elevadas. Dessa
divida inscrita e ajuizada, de um trilhdo e duzentos bilhdes
de reais, quase a metade corresponde ao valor das multas
e dos juros de mora. Ora, se o contribuinte ndo conseguiu
pagar o seu debito no prazo legal, evidentemente ele
ficard impossibilitado de liquida-la se o valor dobrar. Isso
é elementar, mas o governo parece ndo perceber o que se
revela tao claro.

Além disso, os dados referentes a Divida Ativa demons-
tram que a sistematica de arrecadacdo é deficiente. Uma
arrecadacdo ¢ boa ou deficiente, ndo em funcdo dos mon-
tantes arrecadados, mas pelo que se deixa de arrecadar.
Assim, se a Fazenda Nacional deixa de arrecadar um trilhdo e
duzentos bilhdes de reais, a conclusdo é a de que o sistema
de arrecadacdo é deficiente, nao obstante os recordes que
constantemente sao divulgados.
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PERSPECTIVAS DO PROCESSAMENTO

ELETRONICO DE DADOS NOS REGISTROS

DE IMOVEIS

Diante de todos esses elementos, voltamos as pers-
pectivas do processamento eletronico de dados nos regis-
tros de imodveis. Os grandes objetivos serdo, certamente,
a seguranca e a rapidez no desenvolvimento dos seus
encargos.

Quando nos referimos a interligacao dos sistemas
dos diversos oficios, é necessario salientar a possi-
bilidade de se dispor de dados estatisticos da maior
relevancia, como, por exemplo, o nimero de imoveis
matriculados, a drea total dos terrenos e das edifica-
¢Oes, a quantidade de imdveis existentes, no Pais ou
em determinado Estado ou Municipio, a quantidade de
imoveis por faixa de valor e assim por diante. Sdo dados
estatisticos indispensaveis para orientar as politicas eco-
ndmicas e sociais em nosso Pais.

Gracas ao IBGE, sao disponiveis dados sobre faixas da
pobreza, populacdo, renda da populacdo, por idade e por
faixa etdria, mas ndo dispomos de dados minuciosos sobre a
propriedade imobilidria no Brasil.

Ora, o sistema eletrénico pode permitir tudo isso, como,
em tese, pode permitir, pela interligagdo entre os diversos
oficios, 0 acesso, por intermédio do terminal de um cartério,
a0s registros em nome de uma determinada pessoa fisica ou
jurfdica em qualquer ponto do Pafs.

Esses dados seriam da maior importancia ndo sé para
estudos econdmicos e sociais em geral, mas para elaboracdo
das politicas publicas e das pesquisas histdrico-culturais.

Concluindo: a atividade dos registradores é de maior
importancia, pois é ela que assegura plenamente o direito da
propriedade imobilidria no Brasil.

Em suma, as vantagens, em termos de seguranca e rapi-
dez que o processamento eletrénico, as escrituras digitais,
enfim, toda essa sistematica, pode proporcionar, constituird
certamente um notdvel avanco social, econdmico e adminis-
trativo para o Pais.

*Dr. Cid Heraclito de Queiroz

Advogado e ex-procurador Geral da Fazenda Nacional
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Cédulas de crédito:
algumas linhas acerca de sua
qualificacao no registro de imdveis

1. Introducdo
2. Cédulas de Crédito: no¢oes conceituais
e caracteristicas especificas
2.1. Cédula rural hipotecdria
2.2. Cédula rural pignoraticia
2.3. Cédula Rural Pignoraticia e

Hipotecdria
W izgon Richter 2.4. Nota de Crédito rural
Leia a transcricdo da palestra apresentada 2.5. Cédula de Produto Rural
por Luiz Egon Richter, no XXXV Encontro dos 2 % o 2
Oficiais de Registro de Imdveis do Brasil, no 2.6. Cédula de Crédito Industrial
dia 22 de outubro de 2008 2.7. Nota de Crédito Industrial

2.8. Cédula de Crédito Comercial

2.9. Nota de Crédito Comercial
2.10. Cédula de Crédito a Exportagdo
2.11. Nota de Crédito a Exportagdo
2.12. Cédula de Crédito Bancdrio
2.13. Cédula de Crédito Imobilidrio

A seguranca juridica das diversas 2.14. Cédula Hipotecdria

cédulas de crédito passa pela 3. Do Registro de Imoveis
qualificacdo desses instrumentos 4. Da qualificagao no Registro de Imoveis
5. As cédulas de crédito e a qualificagdo

financeiros pelo registrador

o o, o no Registro de Imdveis.
publico de imbveis, agente piblico 6. Da (ir)registrabilidade e outros
delegatorio, que exerce com aspectos controvertidos.
independencia a funcao de registrar Consideracbes finais
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RESUMO

O texto tem por escopo descrever algumas linhas acerca
das cédulas de crédito e sua publicizacdo no Registro de
Imdveis, tendo como ponto principal a qualificacdo, que é
0 agir analitico-intelectual que o registrador de imdveis faz
para apurar se a cédula tem ou ndo qualidade suficiente para
aregistrabilidade, em que sdo analisados os aspectos formais
e materiais necessarios para a autenticidade, seguranca e
eficacia juridica.

ABSTRACT

The text aims at describing some lines about credit titles
and its publication at the Real Estate Registry, which main
issue is the qualification, that is the real estate officer’s analyti-
cal intellectual act in order to determine if the title have or have
not enough quality to be registered, analyzing formal aspects
and required documents to ensure authenticity, security and
legal efficacy.

1. INTRODUCAO

Estas linhas superficiais a sequir descritas tém por escopo
fazer algumas consideracdes acerca das cédulas de crédito,
as notas de crédito e outras cédulas e a qualificacao destes
titulos no Registro de Imdveis. Delimita-se, portanto, o tema
nesta perspectiva de apresentar sucintamente cada uma das
espécies cedulares e descrever aspectos de conexao destes
titulos com a publicizacao no Registro de Imdveis. O tema
se justifica pela importancia que tem para os registradores
publicos de imdveis em face de seu agir didrio e, também,
para a sociedade brasileira que precisa e espera por segu-
ranca juridica.

Antes de enfrentar a qualificacdo registral dos titulos
de crédito nas espécies cedulares no Registro de Imdveis,
impde-se fazer algumas consideracdes acerca das cédulas de
crédito com a apresentacao de nogdes conceituais e caracte-
risticas de cada uma delas e, a seguir, algumas consideracées
a respeito da qualificagdo registral, que em Ultima analise, é
a afericao da qualidade juridica destes titulos para efeitos de
publicizacdo.

O ponto de partida para as consideragdes acerca das
cédulas de crédito sao os marcos legais existentes no
ordenamento juridico brasileiro, em especial as leis que
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regulam estes titulos, a Lei dos Registros Publicos e o
Caédigo Civil e, também, fragmentos da doutrina nacional,
dando relevancia a produzida por registradores publicos
de imdveis que ja enfrentaram esta tematica, destacan-
do Cldudio Fiorante, Marcelo Salaroli de Oliveira, Sérgio
Busso. No que tange a qualificacao registral, valho-me
das licbes, sempre precisas e, sobretudo, inigualaveis, do
Dr. Ricardo Dip.

Registra-se, também, que a falta de referéncia a outros
registradores, que certamente ja enfrentaram os temas, que
serao abordados a seguir, se deu por uma Unica razao, a de
ndo constar na bibliografia que disponho, o que afasta desde
logo, qualquer sinal de desapreco.

2. CEDULAS DE CREDITO:

NOCOES CONCEITUAIS E

CARACTERISTICAS ESPECIFICAS

As cédulas de crédito, de uma forma geral, sdo conside-
radas como espécies do género titulos de crédito, razao pela
qual, as vezes sdo denominadas como titulos de crédito agri-
cola, titulos de crédito industrial, titulos de crédito comercial
e titulos de crédito a exportaco.

0 Cddigo Civil atual, em seu artigo 887, define o titulo
de crédito como “documento necessdrio ao exercicio do
direito literal e auténomo nele contido, somente produz
efeito quando preencha os requisitos da lei”. Isto quer dizer
que o titulo de crédito é formal, potencializador do exercicio
de um direito de crédito e é eficaz quando satisfaz todos 0s
requisitos legais.

Trés sao as caracteristicas que distinguem os titulos de
crédito dos demais documentos representativos de direitos
e obrigacoes, de acordo com Coelho': primeiramente o fato
de ele referir-se unicamente a relagdes crediticias, posterior-
mente por sua facilidade na cobranca do crédito em juizo e,
finalmente, pela facil circulacdo e negociacdo do direito nele
contido.

Como jd foi escrito anteriormente, os titulos de crédito
sdo formais, podendo apresentar a forma particular ou
publico, o que quer dizer é que a constituicdo do crédito pre-
cisa obedecer requisitos de natureza formal, caso contrario
a executividade e a negociabilidade ficam prejudicadas. A
1 * COELHO, Fabio Ulhoa. Curso de direito comercial, Sao Paulo: Saraiva, 2000




exibicdo do titulo é condicdo necessaria para o exercicio do
direito de crédito.

A teoria dos titulos de crédito apresenta alguns princi-
pios norteadores, que para os fins propostos neste trabalho,
serao mencionados de forma sintética. Sdo eles: a) - prin-
cipio da incorporacdo ou legitimacdo — apresenta como
idéia nuclear que a detencdo do titulo é indispensavel para
0 exercicio e a transmissdo do direito nele mencionado,
porque o titular do titulo é titular do direito nele contido;
b) — principio da circularidade - preconiza que os titulos
de crédito destinam-se a circular, significando que, a
transmissao da titularidade de uma pessoa para a outra do
titulo de crédito é da esséncia do instituto; c) — principio
da literalidade — orienta no sentido de que o direito que
estd incorporado no titulo, é um direito literal, ou seja, vale
0 que estd escrito no titulo; d) — principio da autonomia —
prevé que o direito contido no titulo é autbnomo, portanto,
nao dependente de outro.

Os titulos de crédito que nos interessam imediatamente
estao regulados por leis especiais, aplicando-se, portanto,
supletivamente o Cédigo Civil que dispde acerca dos titulos
de crédito no Titulo VIII, capitulo I. Isto quer dizer que na
hipétese a despeito da regulacdo especial, os dispositivos
normativos do Cédigo Civil podem ser utilizados supletiva-
mente em face das leis especificas.

Interessam, de imediato, os titulos de crédito agricola, de
crédito industrial, de crédito comercial e de crédito a expor-
tagdo e suas respectivas espécies, que na seqliéncia serao
especificadas. Além das consideracdes acerca destes titulos,
far-se-ao algumas consideracées a respeito das cédulas
hipotecarias, cédulas de crédito bancario e cédulas de crédito
imobilidrio.

Por um lado, os titulos de crédito agricola, industrial,
comercial, a exportacdo e a cédula de crédito bancério
sao emitidos pelos devedores, na contratacao de recur-
sos perante agentes financeiros para o exercicio de
atividades econdmicas. Por outro, a cédula hipotecéria
e a de crédito imobilidrio sao emitidas pelos credores
para viabilizar a circulacdo destes titulos de crédito no
mercado financeiro.

Portanto, no primeiro caso estamos diante de espécies de
fomento publico ou privado gerido por instituicdes financei-
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ras publicas ou privadas, em que pessoas fisicas ou juridicas
emitem titulos de crédito para a realizacdo financeira de
atividades agricolas, industriais, comerciais, de exportagao ou
outras finalidades admitidas em lei. E no segundo, o fomento
€ no sentido de viabilizar a circulacao de titulos no mercado
financeiro.

Na seqliéncia apresentar-se-4 algumas no¢des concei-
tuais dos titulos de crédito em espécie, com registrabili-
dade no Cartério de Registro de Imdveis, para efeitos de
oponibilidade em face de terceiros ou para a constituicao
de direitos reais de garantia. Referiu-se, anteriormente,
que a existéncia, a validade e a eficdcia decorrem do
proprio titulo, desde que de acordo com o Direito, mas
a oponibilidade e a constituicao de garantias,depende
da intervencdo do Cartério de Registro de Imdveis, nas
hipdteses previstas em lei.

Inicialmente tratar-se-a dos titulos de crédito agricola,
em suas respectivas espécies: cédula rural hipotecaria, cédula
rural pignoraticia, cédula rural pignoraticia e hipotecaria e
nota de crédito rural cujo marco legal é o Decreto-lei 167, de
14 de fevereiro de 1967.

2.1 CEDULA RURAL HIPOTECARIA

A cédula rural hipotecaria é promessa de pagamento
em dinheiro, com garantia de direito real imobilidrio cedu-
larmente constituida, concebida como titulo civil, liquido e
certo, exigivel pela soma dela constante ou do endosso, além
dos juros, da comissao de fiscalizacdo, se houver, e demais
despesas que o credor fizer para seguranca, reqularidade e
realizacao de seu direito creditdrio.

De acordo com o artigo 20, do Decreto-lei 167/67, a
cédula rural hipotecdria deve conter os seguintes requisi-
tos: | - Denominacdo “Cédula Rural Hipotecaria”. Il - Data
e condicdes de pagamento e, em havendo prestacées
periédicas ou prorrogacées de vencimento, deve ser acres-
centado: “nos termos da cldusula Forma de Pagamento
abaixo”, ou “nos termos da cldusula Ajuste de Prorrogagdo
abaixo”. Il - Nome do credor e a cldusula a ordem. IV - Valor
do crédito deferido, lancado em algarismos e por extenso,
com indicacdo da finalidade ruralista a que se destina o
financiamento concedido e a forma de sua utilizacdo. V -
Descricao do imdvel hipotecado com indicacao do nome,

53



54

se houver, dimensdes, confronta¢des, benfeitorias, titulo
e data de aquisicao e anotac¢des (nimero, livro e folha) do
registro imobilidrio. VI - Taxa dos juros a pagar e a da comis-
sdo de fiscalizacdo, se houver, e tempo de seu pagamento.
VII - Praca do pagamento. VIIl - Data e lugar da emisséo.
IX - Assinatura do préprio punho do emitente ou de repre-
sentar com poderes especiais.

De acordo com o artigo 23, do Decreto-lei 167/67,
as obrigacdes assumidas pelo emitente da cédula rural
hipotecdria sao garantias por meio de hipoteca de imé-
veis rurais e urbanos, de propriedade do emitente ou de
terceiro.

2.2 CEDULA RURAL PIGNORATICIA

A cédula rural pignoraticia é promessa de pagamento em
dinheiro, com garantia real pignoraticia cedularmente cons-
tituida, concebida como titulo civil, liquido e certo, exigivel
pela soma dela constante ou do endosso, além dos juros, da
comissao de fiscalizacdo, se houver, e demais despesas que o
credor fizer para seguranca, reqularidade e realizacao de seu
direito creditrio.

A cédula rural pignoraticia, nos termos do artigo 14. do
Decreto-lei 167/67, deve conter os seguintes requisitos:
| - Denominacdo “Cédula Rural Pignoraticia”. Il - Data e
condicdes de pagamento; havendo prestacdes periddicas
ou prorrogagdes de vencimento, acrescentar: “nos termos
da cldusula Forma de Pagamento abaixo” ou “nos termos
da cldusula Ajuste de Prorrogacdo abaixo”. lll - Nome do
credor e a cldusula a ordem. IV - Valor do crédito deferido,
lancado em algarismos e por extenso, com indicacao da
finalidade ruralista a que se destina o financiamento con-
cedido e a forma de sua utilizagdo. V - Descricdo dos bens
vinculados em penhor, que se indicardo pela espécie, qua-
lidade, quantidade, marca ou periodo de producdo, se for
0 caso, além do local ou depésito em que 0s mesmos bens
se encontrarem. VI - Taxa de juros a pagar, e da comissao
de fiscalizacdo, se houver, e o tempo de seu pagamento.
VII - Praca do pagamento. VIIl - Data e lugar da emissdo.
IX - Assinatura do préprio punho do emitente ou de repre-
sentante com poderes especiais.

Nos termos do artigo 15, do Decreto-lei 167/69, as obri-
gagdes assumidas pelo emitente da cédula rural pignoraticia
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podem ser garantidas, por meio de bens suscetiveis de
penhor rural e de penhor mercantil, pertencentes ao préprio
emitente ou a terceiro garante.

2.3 CEDULA RURAL PIGNORATICIA E

HIPOTECARIA

A cédula rural pignoraticia e hipotecaria é promessa de
pagamento em dinheiro, com garantia real pignoraticia e
imobilidria cedularmente constituida, concebida como titu-
lo civil, liquido e certo, exigivel pela soma dela constante ou
do endosso, além dos juros, da comissao de fiscalizacdo, se
houver, e demais despesas que o credor fizer para seguran-
ca, regularidade e realizagdo de seu direito creditério.

De acordo com o artigo 25, do Decreto-lei 167/67, a
cédula rural pignoraticia e hipotecdria contera os seguintes
requisitos, lancados no contexto: | - Denominacao “Cédula
Rural Pignoraticia e Hipotecdria”. Il - Data e condicdes de
pagamento; havendo prestacdes periddicas ou prorroga-
¢Oes de vencimentos, acrescentar: “nos termos da clausula
Forma de Pagamento abaixo” ou “nos termos da cldusula
Ajuste de Prorrogacdo abaixo”. Ill - Nome do credor e a
cldusula a ordem. IV - Valor do crédito deferido, lancado
em algarismos e por extenso, com indicacdo da finalidade
ruralista a que se destina o financiamento concedido e a
forma de sua utilizagdo. V - Descricdo dos bens vinculados
em penhor, 0s quais se indicardo pela espécie, qualidade,
quantidade, marca ou periodo de producao, se for o caso,
além do local ou depésito dos mesmos bens. VI - Descricdo
do imével hipotecado com indicacao do nome, se houver,
dimensdes, confrontacdes, benfeitorias, titulo e data de
aquisicao e anotacdes (numero, livro e folha) do registro
imobilidrio. VIl - Taxa dos juros a pagar e da comisséo
de fiscalizacdo, se houver, e tempo de seu pagamento.
VIII - Praca do pagamento. IX - Data e lugar da emissao.
X - Assinatura do proprio punho do emitente ou de repre-
sentante com poderes especiais.

As obrigaces assumidas pelo emitente da cédula rural
pignoraticia e hipotecaria podem ser garantidas por meio
de bens suscetiveis de penhor rural e de penhor mercantil,
pertencentes ao proprio emitente ou a terceiro garante e,
também, por meio de hipoteca de bens imdveis rurais e
urbanos, de propriedade do emitente ou de terceiro garante.



2.4 NOTA DE CREDITO RURAL

A nota de crédito rural é promessa de pagamento em
dinheiro, sem garantia real cedularmente constituida, con-
cebida como titulo civil, liquido e certo, exigivel pela soma
dela constante ou do endosso, além dos juros, da comisséo
de fiscalizacao, se houver, e demais despesas que o credor
fizer para seguranca, regularidade e realizacao de seu direito
creditério.

A nota de crédito rural, consoante o artigo 27 do Decreto-
lei 167/67, conterd os seguintes requisitos: | - Denominagdo
“Nota de Crédito Rural”. Il - Data e condicbes de pagamento;
havendo prestacdes periddicas ou prorrogacdes de ven-
cimento, acrescentar: “nos termos da clausula Forma de
Pagamento abaixo” ou “nos termos da cldusula Ajuste de
Prorrogacdo abaixo”. lll - Nome do credor e a cldusula a
ordem. IV - Valor do crédito deferido, lancado em algaris-
mos e por extenso, com indicacdo da finalidade ruralista
a que se destina o financiamento concedido e a forma de
sua utilizagcdo. V - Taxa dos juros a pagar e da comissao de
fiscalizacdo se houver, e tempo de seu pagamento. VI - Praca
do pagamento. VIl - Data e lugar da emissdo. VII - Assinatura
do préprio punho do emitente ou de representante com
poderes especiais.

2.5 CEDULA DE PRODUTO RURAL

A cédula de produto rural (CPR), é promessa de entrega
de produtos rurais, com ou sem garantia cedularmente cons-
tituida, concebida como titulo liquido e certo, exigivel pela
quantidade e qualidade de produto nela previsto, passivel de
ser emitida por produtor rural, suas associagoes e, também,
as cooperativas.

Diferentemente dos demais titulos de crédito agricola, a
cédula de produto rural ndo é uma promessa de pagamento
em dinheiro, razdo pela qual, deve ser considerado como um
titulo de legitimacdo e ndo como titulos de crédito préprios
ou improprios.

Este titulo de credito tem como marco legal a Lei de n.2
8929, de 22 de agosto de 1994. O seu artigo 3.2 preconiza
que a nota de produto rural conterd os seguintes requisitos:
| - denominacao “Cédula de Produto Rural”; Il - data da
entrega; Ill - nome do credor e cldusula a ordem; IV - pro-
messa pura e simples de entregar o produto, sua indicacdo
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e as especificacdes de qualidade e quantidade; V - local e
condigdes da entrega; VI - descricao dos bens cedularmente
vinculados em garantia; VIl - data e lugar da emissao; VIl -
assinatura do emitente.

De acordo com o artigo 5.2 do pré-citado diploma
legal, as obrigagdes assumidas pelo emitente da cédula
de produto rural podem ser garantidas por hipoteca de
imaveis urbanos ou rurais, penhor dos bens suscetiveis
de penhor rural e de penhor mercantil, bem como os
bens suscetiveis de penhor cedular e, ainda, por alienacao
fiducidria de bens moveis.

Todos estes titulos de crédito de fomento a atividade
agricola estao sujeitos a publicidade registral no cartério de
Registro de Imdveis, para efeitos erga omnes? e para efeitos
de constituicao de garantia quando for o caso. O registro da
cédula é o principal e o registro constitutivo das garantias é
acessorio, observando-se, contudo, que apenas o registro da
hipoteca é feito no livro n.2 2-RG, pois as demais garantias,
em especial as pignoraticias constarao no corpo do registro
da cédula no livro n.2 3 Auxiliar.

Na seqiiéncia far-se-d alguns apontamentos acerca das
cédulas de crédito e as notas de crédito industrial, comercial.
Os primeiros dois titulos de crédito tém por fim fomentar a
atividades econdmicas de natureza industrial e comercial,
permitindo que pessoas naturais ou juridicas que se dedi-
quem a atividade industrial e comercial emitem cédulas de
crédito em favor de instituicdes financeiras que Ihes assequ-
raram aporte de recursos necessarios para a execucao destas
atividades.

0 marco legal dos titulos de crédito que tém por fim o
fomento da atividade industrial é o Decreto-lei n.2 413, de 9
de janeiro de 1969 e 0 marco legal dos titulos de crédito que
tém por fim o fomento da atividade comercial € a Lei federal
de n.2 6.840, de 3 de novembro de 1980.

2.6 CEDULA DE CREDITO INDUSTRIAL
A cédula de crédito industrial é promessa de pagamento
em dinheiro, com garantia real, cedularmente constituida,

2« Decreto-lei 167/69: Artigo 30 - as cédulas de crédito rural, para terem eficacia
contra terceiros, inscrevem-se no cartério do Registro de Iméveis.

Lei federal n.2 8929/94: A CPR, para ter eficdcia contra terceiros, inscreve-se no Car-

torio de Registro de Iméveis do domicilio do emitente.
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concebida como titulo liquido e certo, exigivel pela soma dela
constante ou do endosso, além dos juros, da comissdo de fis-
calizagdo, se houver, e demais despesas que o credor fizer para
seguranca, reqularidade e realizacdo de seu direito creditdrio.

Nos termos do artigo 14, do Decreto-lei n.2 413/69, a
cédula de crédito industrial conterd os seguintes requi-
sitos: | - denominac¢do “Cédula de Crédito Industrial”; Il
- data do pagamento; se a cédula for emitida para paga-
mento parcelado, acrescentar-se-a clausula discriminan-
do valor e data de pagamento das prestacées; Ill - nome
do credor e cldusula a ordem; IV - valor do crédito defe-
rido, lancado em algarismos e por extenso, e a forma de
sua utilizacao; V - descricdo dos bens objeto do penhor,
ou da alienacao fiduciaria, que se indicarao pela espécie,
qualidade, quantidade e marca, se houver, além do local
ou do depésito de sua situacdo, indicando-se, no caso
de hipoteca, situacao, dimensdes, confronta¢des, benfei-
torias, titulo e data de aquisicao do imével e anotagdes
(nimero, livro e folha) do registro imobilidrio; VI - taxa
de juros a pagar e comissdo de fiscalizacao, se houver, e
épocas em que serdo exigiveis, podendo ser capitaliza-
das; VIl - obrigatoriedade de seqguro dos bens objeto da
garantia; VIII - praca do pagamento; IX - data e lugar da
emissao; X - assinatura do préprio punho do emitente ou
de representante com poderes especiais.

As obrigacoes assumidas pelo emitente da cédula de
crédito industrial podem ser garantidas por: | - penhor
cedular de maquinas e aparelhos utilizados na industria,
com ou sem 0s respectivos pertences; matérias-primas,
produtos industrializados e materiais empregados no pro-
cesso produtivo, inclusive embalagens; animais destina-
dos a industrializacdo de carnes, pescados, seus produtos
e subprodutos, assim como 0s materiais empregados no
processo produtivo, inclusive embalagens; sal que ainda
esteja na salina, bem assim as instalagdes, méquinas,
instrumentos, utensilios, animais de trabalho, veiculos
terrestres e embarcacdes, quando servirem a exploracao
salineira; veiculos automotores e equipamentos para
execucao de terraplenagem, pavimentacdo, extracdo de
minério e construcdo civil, bem como quaisquer viaturas
de tracdo mecanica, usadas nos transportes de passagei-
ros e cargas e, ainda, nos servicos dos estabelecimentos
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industriais; dragas e implementos destinados a limpeza e
a desobstrucao de rios, portos e canais, ou a construcao
dos dois ultimos, ou utilizados nos servicos dos estabe-
lecimentos industriais; toda constru¢do utilizada como
meio de transporte por dgua, e destinada a industria da
navegagdo ou da pesca, quaisquer que sejam as suas
caracteristicas e lugar de trafego; todo aparelho manobra-
vel em v0o0, apto a se sustentar, circular no espaco aéreo
mediante reacdes aerodinamicas, e capaz de transportar
pessoas ou coisas; letras de cambio, promissérias, dupli-
catas, conhecimentos de embarques, ou conhecimentos
de depésitos, unidos aos respectivos warrants; outros
bens que o Conselho Monetario Nacional venha a admitir
como lastro dos financiamentos industriais e, ainda, por
alienacao fiducidria de bens méveis e hipoteca de bens
imoveis. Os bens dados em garantia podem ser de pro-
priedade do emitente ou de terceiro garante.

2.7 NOTA DE CREDITO INDUSTRIAL

A nota de crédito industrial é promessa de pagamento
em dinheiro, sem garantia real, concebida como titulo liqui-
do e certo, exigivel pela soma dela constante ou do endosso,
além dos juros, da comissao de fiscalizacdo, se houver, e
demais despesas que o credor fizer para seguranca, regulari-
dade e realizacao de seu direito creditdrio.

De acordo com o artigo 16, do Decreto-lei n.2 413/69,
a nota de crédito industrial contera os seguintes requisitos:
| - denominacao “Nota de Crédito Industrial”; Il - data do
pagamento; se a nota for emitida para pagamento parcela-
do, acrescentar-se-a a clausula discriminando valor e data de
pagamento das prestacoes; Il - nome do credor e cldusula a
ordem; IV - valor do crédito deferido, lancado em algarismos
e por extenso, e a forma de sua utilizacdo; V - taxa de juros
a pagar e comissdo de fiscalizacdo, se houver, e épocas em
que serdo exigiveis, podendo ser capitalizadas; VI - praca de
pagamento; VIl - data e lugar da emissdo; VIII - assinatura
do préprio punho do emitente ou de representante com
poderes especiais.

2.8 CEDULA DE CREDITO COMERCIAL
A cédula de crédito comercial é promessa de pagamen-
to em dinheiro, com garantia real, cedularmente consti-



tuida, concebida como titulo liquido e certo, exigivel pela
soma dela constante ou do endosso, além dos juros, da
comissdo de fiscalizacdo, se houver, e demais despesas que
o credor fizer para seguranca, reqularidade e realizacdo de
seu direito creditério.

A Lei federal de n.2 6.840/80 silencia acerca dos
bens passiveis de garantia para efeitos das obrigacdes
assumidas pelo emitente da cédula de crédito comercial.
Contudo, o artigo 5.2 determina que se aplicam a cédula
de crédito comercial e a nota de crédito comercial as
normas do Decreto-lei n.2 413/69, entende-se que estas
podem ser garantidas pelas mesmas espécies de bens,
ou seja, penhor, alienacao fiducidria de bens moveis e
hipoteca de bens iméveis.

2.9 NOTA DE CREDITO COMERCIAL

A nota de crédito comercial é promessa de pagamento
em dinheiro, sem garantia real, concebida como titulo liqui-
do e certo, exigivel pela soma dela constante ou do endosso,
além dos juros, da comissao de fiscalizacdo, se houver, e
demais despesas que o credor fizer para seguranca, regulari-
dade e realizacdo de seu direito creditério.

De acordo com o artigo 5.2, da Lei federal n.2 6.840/80,
a nota de crédito comercial conterd os sequintes requisitos:
| - denominacdo “Nota de Crédito Comercial”; Il - data do
pagamento; se a nota for emitida para pagamento parcela-
do, acrescentar-se-a a cldusula discriminando valor e data de
pagamento das prestacdes; Il - nome do credor e cldusula a
ordem; IV - valor do crédito deferido, lancado em algarismos
e por extenso, e a forma de sua utilizacdo; V - taxa de juros
a pagar e comissdo de fiscalizacao, se houver, e épocas em
que serdo exigiveis, podendo ser capitalizadas; VI - praca de
pagamento; VIl - data e lugar da emissdo; VIII - assinatura
do préprio punho do emitente ou de representante com
poderes especiais.

Todos estes negdcios juridicos apresentam natureza de
risco, razao pela qual, o ordenamento juridico apresenta
mecanismos de seguranca juridica, com destaque para a
publicidade registral. Assim como os titulos de crédito agri-
cola, também os de crédito industrial e comercial, devem ser
publicizados para produzir efeitos erga omnes3 da cédula e a

3 « Decreto-lei n.2 413, artigo 29: a cédula de crédito industrial somente vale contra
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constituicdo das garantias pignoraticias, porque as de aliena-
cao fiducidria devem ser registradas no Registro de Titulos e
Documentos.

Além do fomento a agricultura, ao comércio e a indus-
tria, hd também o fomento a exportacdo. Os agentes
economicos podem emitir titulos de crédito em favor
de entidades financeiras que sdo as cédulas de crédito a
exportacao e a Nota de crédito a exportagdo. O marco legal
destes titulos de crédito é a Lei federal n.2 6.313, de 16 de
dezembro de 1975.

2.10 CEDULA DE CREDITO A EXPORTACAO

A cédula de crédito a exportacao é promessa de paga-
mento em dinheiro, com garantia real, cedularmente cons-
tituida, concebida como titulo liquido e certo, exigivel pela
soma dela constante ou do endosso, além dos juros, da
comissdo de fiscalizacao, se houver, e demais despesas que o
credor fizer para seguranca, regularidade e realizagao de seu
direito creditério.

De acordo com o artigo 5.2 da Lei federal n.2 6.313/75, a
cédula de crédito a exportacdo conterd os sequintes requi-
sitos: | - denominacdo “Cédula de Crédito a Exportagao”; Il -
data do pagamento; se a cédula for emitida para pagamento
parcelado, acrescentar-se-4 cldusula discriminando valor
e data de pagamento das prestacdes; Ill - nome do credor
e cldusula a ordem; IV - valor do crédito deferido, lancado
em algarismos e por extenso, e a forma de sua utilizacdo;
V - descricdo dos bens objeto do penhor, ou da alienacdo
fiducidria, que se indicardo pela espécie, qualidade, quanti-
dade e marca, se houver, além do local ou do depésito de
sua situacao, indicando-se, no caso de hipoteca, situacao,
dimensdes, confrontacdes, benfeitorias, titulo e data de
aquisicdo do imével e anotacdes (numero, livro e folha) do
registro imobilidrio; VI - taxa de juros a pagar e comissao
de fiscalizacdo, se houver, e épocas em que serdo exigiveis,
podendo ser capitalizadas; VIl - obrigatoriedade de seguro
dos bens objeto da garantia; VIl - praca do pagamento; IX -
data e lugar da emissdo; X - assinatura do préprio punho do
emitente ou de representante com poderes especiais.

terceiros desde a data de sua inscricdo. Antes da inscricao, a cédula obriga apenas
seus signatarios. A despeito da Lei federal n.2 6.840/80 silenciar acerca da inscricao,
conclui-se pela utilizacdo subsididria do Decreto-lei n.2 413/69.
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As obrigacdes assumidas pelo emitente da cédula
de crédito a exportacdo podem ser garantidas pelas
mesmas espécies de bens moveis e imdveis utilizados
para a garantia das cédulas de crédito industrial e
comercial,ou seja: penhor, alienacéo fiduciaria e garan-
tia hipotecaria.

2.11 NOTA DE CREDITO A EXPORTACAO

A nota de crédito a exportacdo é promessa de paga-
mento em dinheiro, sem garantia real, concebida como
titulo liquido e certo, exigivel pela soma dela constante ou
do endosso, além dos juros, da comissao de fiscalizacdo, se
houver, e demais despesas que o credor fizer para seguranca,
regularidade e realizacdo de seu direito creditdrio.

De acordo com o artigo 5.2 da Lei federal n2 6.313/75, a
nota de crédito a exportacdo conterd os seguintes requisitos:
| - denominacao “Nota de Crédito a Exportacao”; Il - data do
pagamento; se a nota for emitida para pagamento parcela-
do, acrescentar-se-a a clausula discriminando valor e data de
pagamento das prestacoes; lll - nome do credor e cldusula a
ordem; IV - valor do crédito deferido, lancado em algarismos
e por extenso, e a forma de sua utilizagao; V - taxa de juros
a pagar e comissdo de fiscalizagao, se houver, e épocas em
que serao exigiveis, podendo ser capitalizadas; VI - praca de
pagamento; VIl - data e lugar da emisséo; VIII - assinatura
do préprio punho do emitente ou de representante com
poderes especiais.

Da mesma forma que os titulos de crédito agricola,
comercial e industrial, os titulos de crédito a exportacao tém
como negdcio juridico causal um mutuo perante entidades
financeiras. Estes negdcios juridicos apresentam certo grau
de risco o que requer mecanismos juridicos que possam
contribuir para a diminuicao destes riscos e um deles,
importante, é a publicidade registral no Cartério de Registro
de Imdveis, sem afastar a importdncia dos demais registros
publicos que também tém como teleologia a seguranca
juridica.

A cédula de crédito a exportacdo e a nota de crédito a
exportacdo somente valem contra terceiros se devidamente
registradas perante o Cartorio de Registro de Imdveis. Antes
do registro produzem efeitos apenas inter-partes. As garan-
tias pignoraticias e as garantias hipotecarias sao registradas
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no Registro de Imdveis e a alienacdo de bens mdveis, no
Cartério de Titulos e Documentos.

Na seqiiéncia far-se-a algumas consideracées acerca da
cédula de crédito bancario e da cédula de crédito imobiliério,
ambas instituidas pela Lei federal n.2 10.931, de 2 de agosto
de 2004 e, por fim, da cédula hipotecdria, instituida pelo
Decreto-lei n.2 70, de 21 de novembro de 1966.

A primeira tem por fim o fomento genérico de crédito,
permitindo que qualquer pessoa fisica ou juridica possa
emitir em favor de instituicdo financeira ou equipara,
cédula de crédito bancério; a sequnda tem por fim o
fomento do crédito imobilidrio através da emissao de
cédulas, pelos credores, de titulos executivos lastreados
em crédito imobilidrio e, por fim, a terceira também tem
por finalidade o fomento do crédito imobilidrio através da
emissao de cédulas, pelos credores, lastreadas em crédi-
tos hipotecarios.

2.12 CEDULA DE CREDITO BANCARIO

A Cédula de Crédito Bancério é titulo executivo extraju-
dicial de crédito, emitido por pessoa fisica ou juridica, em
favor de instituicao financeira ou de entidade a esta equi-
parada, integrante do Sistema Financeiro Nacional, com ou
sem garantia, real ou fidejusséria, cedularmente constituida,
representando promessa de pagamento em dinheiro, certo,
liquido e exigivel, decorrente de operacao de crédito de
qualquer modalidade.

Consoante determinacdo do artigo 29, da Lei federal
n.2 10.931, a cédula de crédito bancario deve conter os
seguintes requisitos essenciais: | - a denominacao “Cédula
de Crédito Bancario”; Il - a promessa do emitente de pagar a
divida em dinheiro, certa, liquida e exigivel no seu vencimen-
to ou, no caso de divida oriunda de contrato de abertura de
crédito bancario, a promessa do emitente de pagar a divida
em dinheiro, certa, liquida e exigivel, correspondente ao cré-
dito utilizado; Il - a data e o lugar do pagamento da divida
e, no caso de pagamento parcelado, as datas e os valores
de cada prestagdo, ou 0s critérios para essa determinacao;
IV - 0 nome da instituicdo credora, podendo conter cldusula
a ordem; V - a data e o lugar de sua emissdo; e VI - a assina-
tura do emitente e, se for o caso, do terceiro garantidor da
obrigacdo, ou de seus respectivos mandatarios.



No que tange a garantia da cédula de crédito bancario,
esta podera ser fidejussdria ou real, neste dltimo caso cons-
tituido por bem patrimonial de qualquer espécie, disponivel
e aliendvel, mdvel ou imével, material ou imaterial, presente
ou futuro, fungivel ou infungivel, consumivel ou néo, cuja
titularidade pertenca ao préprio emitente ou a terceiro
garantidor da obrigagdo principal.

A constituicdo da garantia poderd ser feita na propria
Cédula de Crédito Bancario ou em documento separado,
neste caso fazendo-se, na Cédula, mencao a tal circunstancia
e 0 bem constitutivo da garantia devera ser descrito e indivi-
dualizado de modo que permita sua facil identificacdo.

0 emitente e, se for o caso, o terceiro prestador da garan-
tia responderao solidariamente pela guarda e conservacao
do bem constitutivo da garantia. Na hipétese do terceiro
prestador ser pessoa juridica, esta indicaré os representantes
para a responsabilidade soliddria pela guarda e conservagao.

Numa quebra de todo o sistema de emissao de titulos
de crédito na modalidade de cédula, a Lei federal n.2 10.931,
afastou a publicidade registral para efeitos de producdo
de efeitos erga omnes da cédula, consoante disposicao do
artigo 42, ao dispor que “a validade e eficacia da Cédula de
Crédito Bancdrio ndo dependem de registro.” Contudo, no
mesmo artigo expressamente prevé a publicizacdo registral
das garantias reais oferecidas pelo emitente ou terceiro
prestador, ao dispor: as “garantias reais, por ela constituidas,
ficam sujeitas, para valer contra terceiros, aos registros ou
averbacdes previstos na legislacao aplicavel, com as altera-
¢oes introduzidas por esta Lei.”

2.13 CEDULA DE CREDITO IMOBILIARIO

A cédula de crédito imobilidrio é titulo de crédito emitido
pelo credor do crédito imobilidrio, com ou sem garantia, real
ou fidejusséria, sob a forma cartular ou escritural, neste caso
mediante escritura publica ou instrumento particular, conce-
bido como titulo executivo extrajudicial, exigivel pelo valor
apurado de acordo com as clausulas e condi¢des pactuadas
no contrato que lhe deu origem.

De acordo com o artigo 19 da Lei federal n.2 10.931,
a Cédula de Crédito Imobilidrio deverd conter: | - a deno-
minacao “Cédula de Crédito Imobilidrio”, quando emitida
cartularmente; Il - 0 nome, a qualificacdo e o endereco
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do credor e do devedor e, no caso de emissao escritural,
também o do custodiante; Il - a identificacdo do imdvel
objeto do crédito imobilidrio, com a indicagdo da respec-
tiva matricula no Registro de Iméveis competente e do
registro da constituicao da garantia, se for o caso; IV - a
modalidade da garantia, se for o caso; V - o nimero e a
série da cédula; VI - o valor do crédito que representa;
VIl - a condicao de integral ou fracionaria e, nessa dltima
hipdtese, também a indicacdo da fracao que representa;
VIII - o prazo, a data de vencimento, o valor da prestacdo
total, nela incluidas as parcelas de amortizacéo e juros, as
taxas, seguros e demais encargos contratuais de respon-
sabilidade do devedor, a forma de reajuste e o valor das
multas previstas contratualmente, com a indicacdo do
local de pagamento; IX - o local e a data da emissao; X - a
assinatura do credor, quando emitida cartularmente; XI - a
autenticacdo pelo Oficial do Registro de Imdveis compe-
tente, no caso de contar com garantia real; e XII - cldusula
a ordem, se endossavel.

A cédula de crédito imobilidrio podera ser emitida com
ou sem garantia, real ou fidejussoria, sob a forma escritural
ou cartular e sendo o crédito imobilidrio garantido por
direito real — hipoteca ou alienacdo fiducidria4 —, a emis-
sao da cédula serd averbada no Registro de Imdveis da
situacdo do imdvel, na respectiva matricula, devendo dela
constar, exclusivamente, o nimero, a série e a instituicao
custodiante.

2.14 CEDULA HIPOTECARIA

A cédula hipotecdria tem o seu marco legal no
Decreto-Lei de n.2 70, de 21 de novembro de 1966. Foi
instituida como uma modalidade de fomento, de estimu-
lo ao financiamento da casa prépria, permitindo que os
titulares dos créditos imobilidrios pudessem negocid-los
no mercado.

E titulo de crédito nominativo emitido pelo credor
de créditos hipotecarios nela representados, sob a forma
cartular, nos casos em que as operacdes estdo compre-
endidas no Sistema Financeiro da Habitacdo ou as hipo-
tecas de que sejam credores instituicées financeiras em

4« Adverte-se, contudo, que a alienacao fiduciria é garantia real, mas nao direito
real de garantia. £ modalidade de alienacéo e nao direito real de garantia.
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geral e companhias de seguro ou, ainda, em hipotecas
entre outras partes, desde que a cédula hipotecaria seja
originariamente emitida em favor de institui¢des finan-
ceiras em geral e companhias de sequro, podendo ser
transferida por endosso em preto lancado no seu verso,
com a finalidade de permitir a circulacdo do crédito
hipotecdrio no mercado.

De acordo com o artigo 15, do Decreto-lei n.2 70,
a cédula hipotecaria conterd obrigatoriamente: | - no
anverso: a) nome, qualificacdo e endereco do emitente, e
do devedor; b) nimero e série da cédula hipotecéria, com
indicacdo da parcela ou totalidade do crédito que repre-
sente; ¢) nimero, data, livro e folhas do registro geral de
imoveis em que foi inscrita a hipoteca e averbada a cédu-
la hipotecéria; d) individualizacdo do imével dado em
garantia; e) o valor da cédula, como previsto nos artigos.
10 e 12, os juros convencionados e a multa estipulada
para o caso de inadimplemento; f) nimero de ordem da
prestacao a que corresponder a cédula hipotecdria, quan-
do houver; g) a data do vencimento da cédula hipotecéria
ou, quando representativa de varias prestacdes, 0S seus
vencimentos de amortizagdo e juros; h) a autenticacdo
feita pelo oficial do registro geral de iméveis;i) a data da
emissao, e as assinaturas do emitente, com a promessa
de pagamento do devedor; j) o lugar de pagamento do
principal, juros, seguros e taxa; Il - no verso, a mencdo
ou locais apropriados para o lancamento dos seguintes
elementos: a) data ou datas de transferéncia por endosso;
b) nome, assinatura e endereco do endossante; ¢) nome,
qualificacao, endereco e assinatura do endossatario; d)
as condicdes do endosso; e) a designacdo do agente
recebedor e sua comissao. Além destes requisitos, se a
cédula hipotecéria for vinculada ao Sistema Financeiro da
Habitacao deveréa conter ainda, no verso, a indicacao dos
seqguros obrigatoérios, estipulados pelo Banco Nacional da
Habitacéo.

A publicidade registral, por meio de ato de averbacao,
nos termos do artigo 13 do citado Decreto-lei n.2 70, é
condicao para que possa haver a circulacao deste titulo de
crédito. Isto quer dizer que enquanto nao ocorrer a publi-
cizacao da emissdo da cédula no Cartério de Registro de
Imoveis, na matricula do imével hipotecado ou a margem
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do livro de inscricao da hipoteca pelo sistema anterior.

3. DO REGISTRO DE IMOVEIS

Pretende-se neste espaco fazer consideracdes gené-
ricas acerca do Registro de Imoveis, para que no proximo
subtitulo seja possivel trabalhar a qualificacdo registral no
Registro de Iméveis e, na seqliéncia trabalhar a qualificacao
das cédulas enquanto modalidade de titulos de crédito
com ingresso no registro imobilidrio, seja para produzir
efeitos erga omnes, seja para efeitos de constituicdo de
garantia real.

Entende-se que é preciso trazer uma nog¢ao conceitual
do Registro de Iméveis como ponto de partida e, para tanto,
valho-me de uma idéia ja trabalhada anteriormente,® que é
a sequinte:

“0 Registro de Imdveis é uma instituicao-juridica, a cargo
de um Oficial Publico por forca de delegacdo, que tem por
atribuicdo legal a capacidade para publicizar fatos juridicos
que dizem respeito a bens imdveis, com efeitos constitutivos
ou declaratérios do direito real de propriedade, ou direitos
reais que recaem sobre o direito real de propriedade imobi-
lidria e, ainda, direitos de natureza obrigacional, bem como
atos ou fatos que dizem respeito aos sujeitos que figuram
nos registros, sempre que a lei assim impuser ou autorizar,
com a finalidade de dar autenticidade, sequranca e eficacia
juridica.”

0O Registro de Imdveis é uma instituicao, pré-juridica ou
pré-estatal, que sempre teve ao longo de sua trajetéria pro-
porcionar seguranca. Foi incorporada pelo Estado e, portan-
to, jurisdicizada. No Brasil a atividade registral imobilidria esta
a cargo de um agente publico delegado, que nao faz as vezes
do Estado, mas é o préprio Estado o seu agir. A despeito da
gestao e da organizacao da atividade — meio — ser privada,
consoante o artigo 236da CF, é inegdvel que a atividade exe-
cutada pelo registrador publico de imdveis, assim como de
resto os demais registradores publicos e notdrios, é atividade
insita do Estado.

A atividade registral imobilidria é atividade juridi-
ca, exclusiva do Estado, mas que por uma opcdo do

5 = A problemdtica conceitual do registro de imdveis — rudimentos de uma teoria
critica da atividade registral, in: Homenagem a Gilberto Valente da Silva, Porto
Alegre: Fabris

6« Décio Antonio Erpen




Constituinte delegou a um particular a sua gestao e
organizacdo, sem, contudo, retirar a natureza de atividade
estatal por exceléncia. Por esta razao a atividade registral
imobilidria ndo pode ser confundida com servico publico
em sentido estrito, porque esta é atividade material, aju-
ridica, que traz uma comodidade material para o cidadao
fruir individualmente, diante de uma necessidade, inte-
resse ou desejo.

O Registro de Imdveis se justifica pela sua razao de ser
que é a seguranca juridica do direito de propriedade e dos
demais direitos reais e obrigacionais publicizados. Esta segu-
ranga somente se materializa por meio de atividades juridicas
de cardter decisorio. O registrador publico de iméveis ao
qualificar um titulo decide: admite a registro ou ndo admite
a registro e lavra a nota de impugnacdo ou devolucao, que
é ato juridico.

Assim como a qualificacdo positiva produz efeitos
juridicos a qualificacdo negativa do titulo, também produz
efeitos juridicos. Tanto isto é verdade, que o processo de
duvida é justamente o recurso de natureza administrativa
cabivel para que o Juiz de Direito competente decida se a
decisao — juridica — do Oficial est4 de acordo com o Direito
ou nao.

Com o advento da Constituicdo Federal os notdrios e
registrados alcancaram um satus inigualdvel do ponto de
vista juridico-constitucional, ao receber a qualificacdo de
agentes publicos e executar as atividades em regime privado.
Ndo hd na Constituicdo outra previsdo de igual natureza. Os
notdrios e registradores recebem uma investidura sui generis
porque exercem atividade tipica de Estado,mas ndo sdo
titulares de cargos publicos e também nao agem na quali-
dade de terceiros, porque no exercicio da atividade notarial e
registral, os atos sao imputados ao Estado e nao aos notdrios
e registradores.

O Estatuto do Notério e do Registrador Publico
— Lei federal n.2 8935/94 — este status foi ratificado
e, além disso, foi estabelecida a natureza juridica
dos notdrios e registradores: sdo profissionais do
Direito dotados de fé publica. Portanto, os notérios
e registradores sdo profissionais que devem decidir
com base no Direito e ndo apenas executar a lei em
sentido formal e material.
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Devem exercer o seu oficio com independéncia fun-
cional’, construindo respostas juridicas para as deman-
das que lhe sao apresentadas. Assim como o magistrado
constrdi solucdes juridicas para as demandas que lhe
sdo apresentadas, também o registrador publico e o
notdrio devem construir solucdes juridicas. Reconhece-
se, contudo, que a atuacdo do notdrio e registrador é
mais limitada que a do magistrado. O registrador age
movido pela busca da certeza e o magistrado na busca
pelo justo. Ambas as buscas tém por fim a seguranca
juridica.

O registrador publico, especialmente, deve buscar solu-
¢bes para que o ato registral esteja sintonizado com aquilo
que o Direito reconhece como certo e, se for o caso, motive
0 ato. E uma decisdo que foi tomada e toda decisao registral
tem os seus pressupostos juridicos, que devem ser informa-
dos para que num eventual controle de legalidade e legitimi-
dade o0 Juiz de Direito competente saiba o porqué da decisdo
tomada naqueles termos.

A seguranca juridica é realizada pela materializacao do
ato registral: registro ou averbacao. Contudo, precede a
materializacdo do ato registral um dos momentos nobres da
atuacao do registrador publico de iméveis, que é a qualifi-
cacdo do titulo para um juizo de admissibilidade ou nao. A
seqguir far-se-a algumas consideracées acerca da qualificacdo
no Registro de Iméveis.

4. DA QUALIFICACAO NO

REGISTRO DE IMOVEIS

A funcdo qualificadora do registrador publico de im6-
veis, tem como ponto culminante 0 momento em que o
registrador analisa o titulo apresentado no Registro de
Imoveis, sob o aspecto da legalidade, cuja finalidade é
a seguranca juridica. Para tanto, é imprescindivel que
o registrador, enquanto agente estatal, tenha absoluta
independéncia funcional, no exercicio de sua compe-
téncia.

Qualificar algo é reconhecer ou desconhecer certa qua-
lidade fnsita no ser ou no objeto. No ambito do Registro

7 * Acerca do tema independéncia funcional, sugere-se a seguinte leitura: Dip,
Ricardo Henry Marques. O paradigma da independéncia juridica dos Registradores e
Notdrios, in: Revista de Direito Imobilidrio n.2 42, Ed. RT
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de Imdveis o oficial, ao qualificar o titulo, desenvolve uma
atividade analitica com a finalidade de ver se o titulo apre-
senta as qualidades exigidas pelo ordeamento juridico para
ser publicizado e, com isto, produzir os efeitos juridicos
atribuidos ao titulo registrado.

Neste sentido, é verificar se o titulo contempla na
sua forma e no seu conteldo qualidades que podem
justificar a admissibilidade ou nao do titulo a registro.
A verificacdo desta qualidade destina-se a um fim, que
é a certeza e a seguranca juridica. Ndo ha outro motivo
que justifique a qualificacdo, a ndo ser a seguranca
juridica.

Qualificar é algo mais profundo do que simplesmente
examinar ou verificar um objeto, pois o exame e a verifi-
cacdo ficam no campo da contemplacdo. A verificacdo é o
inicio do caminho que deve levar a andlise do mérito juri-
dico do titulo, com a finalidade de deferir ou ndo o registro
do titulo.

Exercer a funcao qualificadora a partir de regras positiva-
das, sem lhes atribuir um valor consentaneo com o momento
da sociedade, pode prejudicar a tomada de deciséo do
registrador na viabilizacdo da seguranga juridica pretendida.
Por isso crescem de importancia os principios que informam
e conformam a atuacdo do registrador, especialmente neste
momento de crise por que passa o Direito, quando flagrante-
mente a positivacao do mesmo, como um sistema fechado,
perdeu os seus atributos de sistematicidade, generalidade e
estabilidade.

Nas sempre precisas e valiosas licées de Dipé, a qualifi-
cagdo registral (imobilidria) é o “juizo prudencial, positivo ou
negativo, da poténcia de um titulo em ordem a sua inscricao
predial, importando no império de seu registro ou de sua
irregistracdo.”

E juizo prudencial porque o registrador analisa o titu-
lo, como uma contingéncia da vida, a luz do Direito que
também é contingencial. Ou seja, o registrador publico de
iméveis nao pode aplicar leis universais, de natureza espe-
culativa. E positivo ou negativo, porque a decisdo juridica do
registrador pode ser pela admissibilidade ou ndo do titulo,
para efeitos de registro.

8 * Dip, Ricardo Henry Marques. Sobre a qualificacdo no registro de Imdveis, in:
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0 juizo prudencial é resultado da razao pratica, pro-
prio dos operadores do Direito. De acordo com Dip?, “a
razdo pratica ndo se endereca, portanto, a contemplar
uma realidade j& realizada, mas antes, se dirige a uma
realidade a realizar-se, ndo qualquer, sendo que esta, aqui
e agora.”

No exercicio qualificador o registrador publico de imdveis
estabelece o confronto entre o titulo (fato) e o Direito (regras
e principios). E a partir desta dialética que ele produz a deci-
530 que entender ser a que estd em sintonia com aquilo que
o Direito reconhece como certo.

Como ja foi referido anteriormente, o registrador ndo é
um mero executor de leis, embora sujeito ao principio da
legalidade. A atividade de execucdo de leis é predominan-
temente do poder Executivo, no exercicio da atividade de
administracdo publica que é predominantemente vinculada
ou predominantemente discriciondria. A atividade regis-
tral imobilidria é de natureza administrativa, mas nao de
Administracao Publica. O registrador ndo atua vinculado a
regra juridica em sentido estrito, nem atual de forma discri-
ciondria.

Ao tratar da tematica qualificacdo registral, Dip’0
ensina: “A subordinacdo do juizo qualificador ao principio
da legalidade ndo lhe impde uma reducao literalista para
a compreensao do sentido normativo da lei, que descarte
a estimativa de seu contexto significativo e sistematico, a
atenta consideracdo teleoldgica e a observacdo mais amla
dos principios ético-juridicos superiores as regulacoes
particulares.”

Na sua atuac¢do do registrador de iméveis deve ter como
parametros o Direito, que compreende regras e principios.
Por esta razao deve observar o conjunto de regras aplica-
veis a0 caso concreto e, também, os principios norteadores
do instituto juridico em analise e, também, as regras e 0s
principios norteadores da atividade registral imobilidria.
Portanto, os limites e as possibilidades da acao qualifica-
dora do registrador publico de imdveis estdo totalmente
contidas no Direito e nao apenas na lei.

9 « Dip, Ricardo Henry Marques. Sobre o saber registral (da prudéncia registral), in:
Revista de Direito Imobilidrio n.2 31/32
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Ressalta-se, também, que em face da diversidade de efei-
tos das inscricdes no Registro de Imdveis, varia a importancia
e a amplitude da atividade qualificadora’’. A qualificacdo
de titulos que tenham por objeto a constituicdo de direitos
apresenta um grau maior de imperatividade do que aqueles
em que a publicizacdo produzird efeitos declaratérios ou de
mera noticia.

Conclui-se, portanto, que o registrador conta com
certa liberdade interpretativa, dentro dos limites estabe-
lecidos pela lei em sentido formal, o que ndo quer dizer
que lhe seja possivel fazer interpretacdes casuisticas,
utilizar o Direito de forma casuistica. A qualificacdo é
contingencial, mas os parametros juridicos — regras e
principios — possuem uma légica que deve permear o
juizo prudencial da qualificacao.

5. AS CEDULAS DE CREDITO E A

QUALIFICACAO NO REGISTRO DE IMOVEIS

Construidas as pilastras basicas, que sdo as consideracdes
acerca das cédulas, do registro de iméveis e da qualificacéo,
pretende-se fazer, neste espaco, abordagens a respeito da
qualificacdo das cédulas de crédito para efeitos de registra-
¢do no Registro de Imoveis. Todavia, ndo se pretende aqui
esgotar a tematica, pelo contrdrio, o intuito é a de colaborar
para uma algumas reflexdes a respeito.

Referiu-se anteriormente que os limites e as possibi-
lidades da qualificacao dos titulos no Registro de Imdveis
estdo totalmente contidos no Direito. Por isto, o registrador
deve ter como parametros as leis incidentes e os principios
norteadores dos institutos juridicos que se apresentam no
titulo, assim como a legislacao e os principios que regem a
atividade registral imobilidria. A doutrina e a jurisprudéncia
sdo ferramentas importantes que podem e devem ser utili-
zadas subsidiariamente na construcao das decisdes a serem
proferidas.

A qualificacdo de um titulo é sempre uma atividade inte-
lectual analitica, em que o registrador analisa o titulo em seus
varios aspectos formais e materiais, quando a isto o Direito
permite ou impde. O registrador deve verificar se o titulo
contempla todos os requisitos formais exigidos pelo Direito

11 « Dip, Ricardo Henry Marques. Sobre a qualificagdo no registro de imdveis, in:
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e, também, se no plano substancial o titulo apresenta todos

0S requisitos para que possa produzir os feitos necessarios e

desejados. Atente-se, que a qualificacdo reside predominan-

temente no aspecto formal e minoritariamente no aspecto
material.

Ao qualificar as cédulas de crédito com vistas a publi-
cidade registral, o oficial do Registro de Imdveis deve
levar em consideracao as leis e os principios que regem
cada uma das espécies cedulares e, também, a legisla-
¢do e os principios que orientam a atividade do registral
imobilidria.

Em termos praticos e analiticos para efeitos de qualifi-
cacdo das cédulas de crédito deve-se observar, em linhas
gerais, 0 mesmo rito dos demais titulos e suas peculiari-
dades. Apresentada e prenotada a cédula, observar-se-a
0 sequinte:

1) deve ser feita uma andlise preliminar, no sentido de
descobrir se o titulo de crédito tem ou ndo ingresso no
Registro de Iméveis. Se for receptivel no Registro de
Imdveis passa-se para a fase seguinte da qualificacdo,
Caso contrario, lavra-se a nota de impugnacdo ou devo-
lucdo;

2) deve-se verificar a competéncia territorial do Registro
de Iméveis, para efeitos de registracao da cédula. Se o
Registro de Imdveis onde for apresentada a cédula é o
competente, passa-se para a fase sequinte da qualifica-
Gdo, caso contrdrio, lavrar-se-a a nota de impugnagao ou
devolucao;

3) deve-se verificar a materialidade do titulo. Ndo
pode ser apresentado em cdpia fotostatica, rasura-
do ou incompleto. Se apresentar um destes aspec-
tos deverd ser devolvido com a nota de impugnacao
ou devolucdo.

4) o registrador deve verificar sao nao existe nenhum
impedimento de natureza funcional, que lhe impe-
ca de fazer a qualificacdo e o competente registro.
Neste caso, em havendo impedimento o registra-
dor ndo podera praticar o ato registral, podendo
repassa-lo para o substituto se houver, ou entdo,
solicitar a designacdo de um oficial ad hoc, ou seja,
a designacao pela autoridade judicidria competente
de uma pessoa para praticar somente este ato regis-
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tral. Neste caso ndo se fard nota de impugnacdo ou
devolucéo;

5) devem-se analisar detidamente os aspectos formais
da cédula, em especial os requisitos exigidos pelas
leis especificas e subsidiariamente, se for o caso, a
legislacdo que dispde a respeito dos titulos de cré-
dito. Satisfeitos os requisitos, defere-se o registro,
caso contrario, lavrar-se-4 a nota de impugnacdo ou
devolucado;

6. devem-se ser analisados, ainda, os requisitos de nature-
za tributdria, fiscal, ambiental e outras que por forca de
lei devem ser observadas pelo registrador. Satisfeitos os
requisitos, defere-se o registro, caso contrdrio, lavra-se a
nota de impugnagao ou devolugdo.

7. devem ser analisados, também, os aspectos mate-
riais relevantes. Nao sendo detectado qualquer vicio
de natureza substancial na cédula, que represente
flagrante ilegalidade, que torna nulo o negdcio juri-
dico contido no titulo, deferir-se-4 o registro, caso
contrario deve ser lavrada a nota de impugnacdo ou
devolucao;

A qualificacdo das cédulas de crédito pode seguir um
roteiro, organizado em fases. Em linhas gerais a qualificacdo,
na pratica, pode ser da seguinte forma: quanto ao item de n.2
1, a andlise deve se concentrar na sujeicdo ou nao do titulo
ao Registro de Imoveis. E preciso ver se a espécie de titulo
apresentado e prenotado tem admisséo prevista no Registro
de Imdveis, pelo ordenamento juridico. Em caso positivo,
passa-se para o item de n.2 2 e, em caso negativo, extrai-se
a nota de impugnacdo, nos termos do artigo 198 da Lei dos
Registros Publicos.

Superada a primeira andlise, é preciso ver se o Registro
de Iméveis onde o titulo foi protocolado é competente para
o registro da cédula. Em caso positivo, a qualificacdo seque
para a terceira andlise e, em caso contrario, deve ser emitida
a nota de impugnacdo, nos termos do artigo 198 da Lei dos
Registros Publicos.

Exemplificando, as cédulas de crédito rural, para
terem eficacia contra terceiros, inscrevem-se no cartorio
do Registro de Iméveis: a cédula rural pignoraticia, no da
circunscricdo em que esteja situado o imével de localiza-
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cao dos bens apenhados; a cédula rural hipotecéria, no da
circunscricdo em que esteja situado o imével hipotecado;
a cédula rural pignoraticia e hipotecaria, no da circuns-
cricdo em que esteja situado o imével de localizacdo dos
bens apenhados e no da circunscricio em que esteja
situado o imével hipotecado; a nota de crédito rural, no
da circunscricdo em que esteja situado o imdvel a cuja
exploracdo se destina o financiamento cedular. Sendo
nota de crédito rural emitida por cooperativa, a inscricao
far-se-a no cartério do registro de iméveis do domicilio
da emitente.

Nas cédulas em que a garantia contemplar alienacdo
fiducidria de bens moveis, a cédula deve ser registrada,
também, no Cartério de Titulos e Documentos onde os bens
estiverem localizados.

Na terceira fase o registrador verificard se a cédula foi
apresentada no original e no minimo em duas vias: a cédula
propriamente dita e a via nao negocidvel, que pode ser apre-
sentada em cépia reprogréfica. Deve verificar, também, se
estdo faltando folhas quando a cédula é composta por mais
de uma e, além disto, se contemplar anexos, deve verificar se
sdo originais e se estdao completos.

Na quarta fase, o registrador publico de iméveis deve
olhar para si e nao para o titulo e verificar se ele tem
algum impedimento de ordem pessoal-funcional, que
possa comprometer a validade do registro da cédula. Em
caso positivo, deve solicitar que um de seus substitutos
imediatos assine 0 ato ou solicitar ao Juiz de Direito compe-
tente, que designe alguém para atuar como oficial ad hoc,
salvo se existir outra orientacdo normativa expedida pela
Corregedoria-Geral de Justica.

Superada a quarta fase, o registrador deve fazer uma
analise criteriosa dos requisitos formais da cédula apre-
sentada para registro. As leis que dispéem acerca das
cédulas, de uma forma geral, estabelecem os requisitos
formais basicos que elas devem atender. Contudo, além
destes requisitos, outros podem advir de outras leis do
ordenamento juridico ou, até mesmo, do exercicio pru-
dencial do registrador, que por vezes sugere a satisfacao
de algum requisito importante para a seguranca juridica.
Atente-se, contudo, que exigéncias de requisitos formais
ndo podem ser confundidas com meros caprichos, mas
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como elementos necessarios e, por isto, perfeitamente
justificaveis. Na qualificacdo dos aspectos formais, verifi-
car-se-d, o seguinte:

1) se todos os requisitos formais exigidos por lei estdo con-
templados na cédula;

2) especializacao subjetiva — analisar se 0 emitente esta
perfeitamente qualificado, assim também, eventual
interveniente e, ainda, se ha necessidade da outorga
uxoria. Na hipotese de ser pessoa juridica, além da
qualificacao, precisa ficar comprovada a legitimidade
representativa ou presentativa do responsavel legal.
Além disso, é necessario verificar se had consonancia
entre a qualificacdo dos garantidores na cédula com
a qualificacdo existente na matricula ou transcricao.
Se houver incongruéncia, é necessario solicitar previa-
mente a devida adequagdo, por meio de requerimento
de averbacdo instruido com os documentos necessa-
rios e, se for o caso, solicitar outros documentos como,
por exemplo, a escritura publica de pacto antenupcial.
E preciso verificar, também, a capacidade juridica dos
emitentes e intervenientes, afastando, com isto, even-
tual nulidade absoluta.

3) especializacdo objetiva — analisar se as garantias estao
perfeitamente especializadas. Além disto, é necessario
verificar, também, em se tratando de garantia hipote-
caria, se o imovel ja estd matriculado. Caso contrdrio
tem que verificar se a descricdo do imdvel na cédula
estd em consonancia com a que consta na transcri¢do
e, ainda, se a descricao do imével da forma como esta
atende os requisitos necessarios para a abertura de
matricula. E possivel que, em determinadas situacées,
se imponha a prévia retificacdo ou mesmo o geore-
ferrenciamento. Atente-se, em linhas gerais, que as
garantias podem vir descritas em documento aparta-
do, porém, integrante da cédula.

Acerca das cédulas de crédito rural com garantia pigno-
raticia, regida pelo Decreto-lei 167/67, deve-se observar o
seguinte;

Art. 57. Os bens apenhados poderéo ser objeto de novo
penhor cedular e o simples registro da respectiva cédula

equivalerd a averbacéo, na anterior, do penhor constituido

em grau subsequente.

Art. 58. Em caso de mais de um financiamento, sendo
05 mesmos o emitente da cédula, o credor e os bens ape-
nhados, poderd estender-se aos financiamentos subse-
qlientes o penhor originariamente constituido, mediante
mencdo da extensao nas cédulas posteriores, reputando-
se um s6 penhor com cédulas rurais distintas. § 12 A
extensdo sera apenas averbada a margem da inscricdo
anterior e nao impede que sejam vinculados outros bens
a garantia. § 22 Havendo vinculagdo de novos bens, além
da averbacao, estard a cédula também sujeita a inscricao
no cartério do registro de imdveis. § 32 Nao serd possivel
a extensao da garantia se tiver havido endosso ou se 0s
bens vinculados ja houverem sido objeto de nova grava-
¢ao para com terceiros.

Como complemento da analise dos aspectos formais
da cédula, devem ser analisadas as exigéncias de natu-
reza tributaria, fiscal e ambiental, estabelecidas por lei.
Em especial a CND/INSS, o CCIR/INCRA, o ITR e as cer-
tidoes negativas de multas por infringéncia do Cddigo
Florestal.

a) CND/INSS e CND/multas por infringéncia do Cédigo
Florestal — por se tratar de estimulo a atividades de
natureza econdmica, a legislacdo dispensa a apresen-
tacdo destas CNDs.

A Lei federal de n.2 4.829/65, em seu artigo 37, pre-

coniza que a concessdo do crédito rural em todas as

suas modalidades, bem como a constituicdo das suas
garantias, pelas instituicdes de crédito, publicas e pri-
vadas, independera da exibicdo de comprovante de
cumprimento de obrigacdes fiscais ou da previdéncia
social, ou declaracao de bens ou certiddo negativa de
multas por infringéncia do Cédigo Florestal.

Da mesma forma, o Decreto-lei n.2 413/69, em seu

artigo 42, prevé expressamente que concessdo dos

financiamentos previstos neste Decreto-lei bem
como a constituicao de suas garantias, pelas institui-
¢Oes de crédito, publicas e privadas, independe da
exibicao de comprovante de cumprimento de obriga-
¢oes fiscais, da previdéncia social, ou de declaracao
de bens e certiddo negativa de multas.
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b) CCIR/INCRA — a despeito da exigéncia contida no
artigo 22, da Lei federal n.2 4.947/66, de que a
partir de 12 de janeiro de 1967, somente mediante
apresentacao do Certificado de Cadastro, os pro-
prietarios de imdveis rurais poderdo, desmembrar,
arrendar, hipotecar, vender ou prometer em venda
imaveis rurais, sob pena de nulidade de tais atos, o
artigo 6.°, do Decreto n.° 62.141, de 18 de janeiro
de 1968 preconiza que a inscricao da cédula de cré-
dito rural independe da apresentacdo do Certificado
de Cadastro expedido pelo Instituto Nacional de
Colonizacdo e Reforma Agréria. Portanto, tratando-
se de cédula de crédito rural, fica dispensada a
apresentacao do CCIR.

Atente-se, contudo, que quando se tratar de outra
modalidade cedular e a garantia for de imével rural,
a exigéncia do CCIR deve ser feita. Neste caso a
apresentacao do Certificado de Cadastro de Imdvel
Rural - CCIR, far-se-a, acompanhar da prova de
quitacao do Imposto sobre a Propriedade Territorial
Rural - ITR, correspondente aos Ultimos cinco exer-
cicios, ressalvados os casos de inexigibilidade e dis-
pensa previstos no art. 20 da Lei n2 9.393, de 19 de
dezembro de 1996.

¢) Comprovante de quitacdo do Imposto Territorial
Rural-ITR — de acordo com o artigo 78, do Decreto-
lei de n.2 167/67, a exigéncia constante do art. 22
da Lei n24.947, de 6 de abril de 1966, nao se aplica
as operac6es de crédito rural proposta por produ-
tores rurais e suas cooperativas, de conformidade
com o disposto no art. 37 da lei n2 4.829, de 5 de
novembro de 1965.

Este artigo 37, da Lei federal n.° 4.829/65, dispde que a
concessdo do crédito rural em todas as suas modalidades,
bem como a constituicdo das suas garantias, pelas institui-
¢Oes de crédito, publicas e privadas, independerd da exibi-
cao de comprovante de cumprimento de obrigacées fiscais
ou da previdéncia social, ou declaracao de bens ou certidao
negativa de multas por infringéncia do Cédigo Florestal.

Por outro lado, o artigo 20, da Lei federal n.2 9.393,
de 19 de dezembro de 1996 dispde que a concessao de
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incentivos fiscais e de crédito rural, em todas as suas
modalidades, bem como a constituicdo das respectivas
contrapartidas ou garantias, ficam condicionadas a com-
provacdo do recolhimento do ITR, relativo ao imdvel rural,
correspondente aos Ultimos cinco exercicios, ressalvados
05 casos em que a exigibilidade do imposto esteja sus-
pensa, ou em curso de cobranca executiva em que tenha
sido efetivada a penhora.

A luz do pardgrafo sequndo do artigo 2.° da Lei de
Introducdo ao Cédigo Civil entende-se que as disposicoes
do artigo 20, da Lei federal de n.° 9393/96, derrogaram a
inexigibilidade anteriormente prevista, em face da incom-
patibilidade imposta. Ademais, esta mesma lei dispensou a
comprovagdo de regularidade do recolhimento do imposto
relativo ao imovel rural, para efeito de concessdo de financia-
mento ao amparo do Programa Nacional de Fortalecimento
da Agricultura Familiar - PRONAF.

No mesmo sentido a IN SRF n.° 256, de 11 de dezembro
de 2002, em seu artigo 53 prevé que a concessao de incenti-
vos fiscais e de crédito rural, em todas as suas modalidades,
bem assim a constituicdo das respectivas contrapartidas ou
garantias, ficam condicionadas a comprovacdo do pagamen-
to do ITR relativo ao imdvel rural, correspondente aos Ultimos
cinco exercicios, ressalvados os casos em que a exigibilidade
do imposto esteja suspensa, ou em curso de cobranca exe-
cutiva em que tenha sido efetivada a penhora. Esta mesma
exigéncia se da em face dos créditos tomados pelas coope-
rativas para repasse aos seus cooperados, bem assim aos
tomados para uso préprio.

Fica dispensada, contudo, a comprovacao de requla-
ridade de pagamento do imposto relativo ao imével rural
para efeito de concessdao de financiamento ao amparo
do Programa Nacional de Fortalecimento da Agricultura
Familiar-PRONAF

Embora nao haja previsao expressa em lei, 0 artigo 56, da
Instrucao Normativa supra citada, prevé: quando se tratar de
imdveis com area inferior a duzentos hectares, a comprova-
cao prevista nos artigos 53 e 54 podera ser substituida por
declaracdo firmada pelo préprio interessado ou procurador,
informando, sob as penas da lei, inexistir débito relativo ao
imdvel, referente aos Ultimos cinco exercicios, ou que o débi-
to se acha pendente de decisao administrativa ou judicial.



Portanto, entende-se que a regra é a exigéncia da com-
provacdo do recolhimento do ITR, relativo ao imével rural,
correspondente aos Ultimos cinco exercicios, ressalvados 0s
casos em que a exigibilidade do imposto esteja suspensa, ou
em curso de cobranca executiva em que tenha sido efetivada
a penhora.

E por fim, ultrapassada a fase da andlise dos aspectos for-
mais, impde-se a andlise dos aspectos materiais do negécio
juridico cedular propriamente dito. Cabe verificar se existe
algum vicio substancial, que o torna nulo de pleno direito a
cédula ou a nota de crédito. Neste caso, o registrador deve
devolver o titulo com a nota de impugnacao ou devolugéo.

6. DA (IR)REGISTRABILIDADE E OUTROS

ASPECTOS CONTROVERTIDOS

De acordo com o artigo 35, do Decreto-lei 167/67 o
oficial deve recusar e ndo fazer o registro da cédula, se ja
houver registro anterior no grau de prioridade declarado no
texto da cédula, considerando-se nulo o ato que infringir este
dispositivo.

Ha também uma previsdo importante no paragrafo 3.°,
do artigo 60, do Decreto-lei 167/67, que prevé a nulidade de
quaisquer garantias, reais ou pessoais, salvo quando prestadas
pelas pessoas fisicas socias da empresa emitente, por esta ou por
outras pessoas juridicas. Da leitura dos pardgrafos 2.° e 3.° e do
caput do artigo 60, pode-se extrair a sequinte norma: as garan-
tias pessoais ou reais, prestadas por pessoas fisicas em favor de
pessoas juridicas, por estas ou por outras, somente serao possi-
veis se 0 garantidor é socio, excluindo, portanto, desta limitacdo
a prestacao de garantia real ou pessoal por pessoa fisica em favor
de outra pessoa fisica emitente de cédula.

Contudo, o Superior Tribunal de Justica (STJ) considerou
nula a garantia concedida por um casal de Sao Paulo em uma
cédula rural hipotecaria sacada por pessoa fisica.

Quarta Turma decidiu que a cédula de crédito
rural hipotecdria nao pode ter outra garantia
sendo aquelas oferecidas pelo seu emitente. Fica
ressalvada a hipétese de a cédula ter sido emitida
por empresa, quando se admite a garantia dos
seus sdcios ou outra pessoa juridica. Segundo o
relator, ministro Humberto Gomes de Barros, a
regra é a nulidade de quaisquer outras garantias
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reais ou pessoais prestadas na cédula rural hipo-
tecdria, além da oferecida pelo emitente.’?

Neste mesmo sentido, no REsp n.® 232.723/SP, o Relator,
Ministro Ruy Rosado, afirmou:

A idéia que extraio do paragrafo 32 do art.
60, lido no seu contexto, é a de que a cédula de
crédito rural hipotecdria ou pignoraticia, isto é,
essas que tém uma garantia real, ndo podem ter
outra garantia sendo aquelas oferecidas pelo seu
emitente. Fica ressalvada a hipotese de a cédula
ter sido emitida por empresa, quando se admite
a garantia dos seus s6Cios, OU por outra pessoa
juridica.

Ainda neste sentido, no REsp n.2 599.545 — SP o Relator,
Ministro Humberto Gomes de Barros, asseverou:

A regra é a nulidade de quaisquer outras
garantias, reais ou pessoais, prestadas na cédula
rural hipotecéria, além da oferecida pelo emiten-
te. Serdo validas apenas aquelas prestadas por
pessoas fisicas participantes da empresa sacado-
ra, pela prépria pessoa juridica emitente ou por
outras empresas. Portanto, sdo nulas as garantias,
reais ou pessoais, prestadas por terceiros em
cédula rural hipotecdria sacada por pessoa fisica
(DL 167/67; Art. 60, § 39).

Por outro lado, no mesmo REsp n.2 599.545 — SP, o
Ministro Ari Pargendler ao proferir o seu voto, divergiu do
Relator ao afirmar o seu entendimento no sentido de que 0 §
3.% se aplica tdo-somente as nota promissoria rural e a dupli-
cata rural e ndo as cédulas de crédito rural. Apds relatar a
exposicdo de motivos que acompanhou o projeto de lei que
resultou a Lei ne 6.754/79, que por sua vez deu redagdo aos
pardgrafos do artigo 60 do Decreto-lei n.° 167/67, assinalou:
"0 objetivo é eximir o produtor rural de qualquer responsa-
bilidade pelo pagamento de titulos de créditos emitidos por
pessoa fisica ou juridica adquirente de produtos agricolas,
descontados junto a instituicdes financeiras”.

Na seqliéncia do voto, escreve:

Coroldrio disso é o de que a norma contida no
art. 60, § 3¢, do Decreto-Lei ne 167, de 1967 ndo
se aplica as cédulas rurais, porque nelas ndo ha a

12 « http://www.revistajuridica.com.br/content/noticias.asp?id=45222
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possibilidade do duplo prejuizo para o produtor
rural. Ao contrdrio das notas promissérias rurais
e das duplicatas rurais que representam o preco
de vendas a prazo de bens de natureza agricola
(DL 167/67, arts. 42 e 46), as cédulas de crédito
rural correspondem a financiamentos obtidos
por pessoa fisica ou juridica junto a instituicées
financeiras(DL 167/67, art. 19).

Diante do que foi exposto, entende-se que nao se trata
de nulidade de pleno direito, razdo pela qual nao cabe ao
registrador publico de imdveis fazer julgamento acerca da
nulidade ou ndo de garantia prestada por pessoa fisica em
favor de outra pessoa fisica emitente de cédula de crédito
rural. Corre-se um sério risco de ultrapassar os limites da
qualificacao do titulo para efeitos de registracdo e invadir
seara que pertence a jurisdicao.

Por estas razoes o registrador de iméveis ndo deve devol-
ver as cédulas rurais pignoraticias, cédulas rurais hipotecdrias
e as cédulas rurais pignoraticias e hipotecdrias, em que o
emitente é pessoa fisica e outra pessoa fisica da garantia real
ou pessoal, sob 0 argumento de que esta garantia é nula.

Deve refutar, entretanto, cédulas de crédito rurais emiti-
das por pessoas juridicas em que pessoas fisicas ndo sdcias
da emitente aparecem na cédula ou em documento aparta-
do como intervenientes garante, a luz do § 3.° do artigo 60,
do Decreto-lei n.° 167/67. Neste caso a nulidade estd prevista
na propria Lei.

CONSIDERAC()ES FINAIS

Como foi visto, existem varias espécies de cédulas de cré-
dito, todas elas resultantes de politicas publicas de fomento
no ambito da agricultura, do comércio, da industria, da
exportacao, do crédito bancdrio e do crédito imobiliario.

Todos estes titulos de crédito tém por objeto atividade
de natureza econdmica, que apresenta certos riscos, o que
requer mecanismos de protecao juridica. A protecao juridi-
ca se da, em boa medida, pela publicidade registral da pro-
pria cédula para producao de efeitos erga omnes quando
a lei assim exigir e para a constituicdo das garantias reais.

A seguranca juridica passa necessariamente, pela qua-
lificacdo das cédulas pelo registrador publico de imdveis,
agente publico delegatdrio, que exerce com independéncia
a funcéo de registrador publico.

0 ato de qualificar se caracteriza por uma atuaco analitico-
intelectual, através da qual o registrador verifica se a cédula
apresenta todas as qualidades exigidas por lei, para que possa ser
recepcionada no Registro de Iméveis, para efeitos de publicizagao.

A cédula apresentada para registro é o motivo desen-
cadeador do agir do registrador, a prudéncia é o método, o
Direito é o suporte juridico para a qualificagao e a autenti-
cidade, seguranca e eficacia sao os principios teleolégicos
buscados ndo somente pelo interessado imediato, mas
mediatamente pela sociedade como um todo.

*Luiz Egon Richter

Registrador de imdveis em Lajeado (RS)
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Registro do parcelamento do
solo para fins urbanos

Dr. Jodo Batista Galhardo*

Leia a transcri¢do da palestra apresentada
por Jodo Batista Galhardo, no XXXV Encontro
dos Oficiais de Registro de Imdveis do Brasil,
no dia 22 de outubro de 2008

Os loteamentos fechados foram
surgindo, os tribunais foram
aceitando e, hoje, como 0s
servicos estao a disposicao dos
proprietarios, estes tém que
pagar as contribuicoes devidas
a associacao de moradores,
preservada a competéncia do
municipio para a urbanizacao

primeira investigacdo que se faz para aferir o regis-

tro dos parcelamentos do solo para fins urbanos é
verificar se o imoével é urbano ou rural. Por qué? Para
saber se serd aplicada a Lei 6766 ou se sera aplicado o
decreto Lei 58 de 1937 que ainda prevalece para o regis-
tro de parcelamento de imdveis rurais para fins rurais.

Temos como critério para distinguir um imével urba-
no de um imével rural, a sua destina¢do e nao a sua
localizacdo. Assim é imével rural aquele que se destina
a producdo agricola, pastoril, agroindustrial e a contrdrio
senso os demais sao urbanos. Isso ndo quer dizer que ndo
pode haver um imdvel rural com fins urbanos e também
que possa existir dentro do perimetro urbano ou zona de
expansdo um imoével com destinacao rural.

O loteamento se distingue do desmembramento
simplesmente se um aproveita ou nao as vias publicas
existentes. H4 desmembramento em determinados esta-
dos onde nao se exige o registro especial do artigo 18,
bastando que a gleba tenha a infraestrutura, o que nao
ocorre no estado de Sdo Paulo porque, mesmo sendo
uma gleba urbanizada, se o parcelamento constituir um
verdadeiro empreendimento, em razdo das normas da
corregedoria geral da justica, exigimos o registro espe-
cial, até mesmo se estiverem concluidos.

Assim, para se verificar se é o caso de aplicar o
registro especial do artigo 18 no estado de Sdo Paulo ha
necessidade de se investigar com um prudente critério se
0 parcelamento constitui ou ndo um verdadeiro empre-
endimento.

Quais sao as hipoteses? Se uma pessoa tem uma
gleba grande e vem fazendo parcelamentos sucessivos
com intuito de burlar a Lei n? 6766, o registrador vai
obstar esse comportamento do proprietario, exigir o
registro especial por se tratar de um empreendimento;
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até mesmo as doagdes feitas para registro de abertura de
vias pode também constituir um verdadeiro empreendi-
mento e exigir-se o registro especial do artigo 18.

Em S&o Paulo enfrentou-se recentemente as chamadas
fracdes ideais localizadas que configuram a burla da lei do
loteamento do solo somente em zona rural onde se instala
repticiamente chdcaras de recreio, camuflando-se o empre-
endimento com alienacdo de fracdes ideais localizadas para
nao se submeter ao registro especial. E neste caso a corre-
gedoria geral da justica tem obrigado a recusa, qualquer
empreendimento nesse sentido e até mesmo alienacdes de
fracdes ideais que caracterizem um parcelamento do solo
urbano sem se submeter ao registro especial.

Assim, qual deve ser o comportamento no estado de
Sao Paulo? A corregedoria se pronuncia, o registrador tem
que ter o prudente critério de investigacdo para saber
se o proprietdrio da gleba que se pretende parcelar estd
procurando burlar ou ndo a lei do parcelamento do solo.

Uma observacdo importante é que o parcelamento
para chdcaras de recreio, embora localizadas em zonas
rurais, constitui um parcelamento para fins urbanos.
Entdo se um imdvel rural pretende ser desmembrado
para implantacao de chdcaras de recreio e ele ainda
estiver cadastrado no INCRA e pagando imposto territo-
rial rural, o registrador vai exigir que ele se desligue do
INCRA e se cadastre no perimetro urbano do municipio.
Em Sao Paulo o INCRA fornece uma certiddo da perda de
destinacao rural daquele imével e o municipio cadastra
aquele imével, como imével urbano, sujeito a incidéncias
de tributos municipais e o registrador para registrar o
parcelamento fard duas averbacdes: a perda da destina-
cao e a sua inclusdo no perimetro urbano.

A dispensa do registro especial muda de estado para
estado entdo o registrador de cada estado, além de estudar
a Lei n2 6766, deve verificar o que dizem as normas das
respectivas corregedorias gerais e a legislacdo municipal.

Antigamente no decreto Lei ne 58 para se constituir
loteamento, além do parcelamento e abertura de vias
publicas havia a necessidade da sua colocacao a oferta
publica para venda em prestacdes mensais e periddicas.

Com a inovacdo trazida pela Lei ne 9785 de 1999,
deixou-se de exigir aquela proporcionalidade de 35%
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de dreas publicas que obrigatoriamente passava pelo
municipio com registro do parcelamento do solo para fins
urbanos. Hoje as exigéncias devem constar da legislacao
municipal ou do plano diretor e sao coativamente passa-
das para o municipio de acordo com a densidade ocupa-
cional da regido onde se pretende localizar o empreendi-
mento. Isto é muito interessante e essa mudanga é muito
radical porque hoje 0o municipio, com a sua competéncia
exclusiva, pode até dispensar qualquer drea verde e se
alguém pretender aprovar um loteamento na Zona Leste
de uma cidade, onde esta repleta de drea verde e ndo
ha necessidade e na legislacao esteja previsto nao ser
necessario drea verde naquela regido, o municipio pode,
se a lei autorizar, exigir do loteador que ele adquira uma
area verde em outra regido da cidade desprovida de érea
verde para suprir aquela que néo foi. E claro que essa
drea que foi exigida do loteador na regido Oeste, por
exemplo, para aprovagdo do loteamento na regido Leste
nao vai passar para o municipio com simples aprovacao e
registro do loteamento. Se o loteador ndo tiver a drea fard
doacdo para o municipio. S6 passa para o municipio as
dreas publicas do loteamento aprovado e depois de regis-
trado, eventualmente exigido em outra regiao da cidade
precisa-se de doacdo. Para as dreas publicas que passam
do loteamento para os municipios nao hé necessidade de
doacdo, ndo ha necessidade de qualquer contrato de alie-
nacdo, como também nao ha necessidade, como muitos
registradores fazem nessas oportunidades, de matricular
a drea publica, quando passa automaticamente para o
municipio, matricular nome do loteador e efetuar o regis-
tro em nome do municipio. Parece-me que ndo é correto
esse comportamento porque a drea passa para 0 munici-
pio automaticamente com o registro, registrado ele tem a
faculdade de abri a matricula da drea publica ja em nome
do municipio, fazendo referéncia da sua destinacdo e que
ela advém do registro daquele loteamento.

A Unido, o estado e o municipio podem lotear, mas
vai se exigir deles todos os documentos? Nao. S6 05¢e 6
do artigo 18 que é a aprovacdo, o termo de verificacdo de
obras e o contrato padrao. Uma observacao importante
é que muitos registradores, colocam como requerente:
a prefeitura municipal, a fazenda do estado, a fazenda
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nacional. Esse procedimento ndo é correto, porque o
requerente seria 0 municipio, seria o estado, seria a Unido
que sdo as pessoas juridicas de direito publico interno.

Com a alteracdo da Lei ne 9785 apareceu a grande
novidade da possibilidade de registrar a emissao proviséria
de posse em desapropriacao requerida pela Unido, estado
e municipio ou por suas respectivas entidades delegadas,
legalmente constituidas, para se fazer loteamento de zona
habitacional de interesse social onde a infra-estrutura é
mitigada por se tratar de um empreendimento de popular.

Quando nds falamos, eu volto af a autuacdo do
pedido de registro de loteamento, mas eu vou devolver
isso aqui, ele apresentou uma certiddo de cinco anos de
protesto quando a lei exige dez anos. Ndo tem importan-
cia, o que foi apresentado errado fica, porque depois na
nota de devolucao vai ficar consertado, que aquilo la nao
serd considerado e ele deverd apresentar os documentos
corretos e que serao juntados apés a nota de devolugao,
até mesmo para justificar a nota de devolucdo, se vai
fazer uma nota de exigéncia pedindo que as certiddes
de protesto sejam extraidas por dez anos e o interessado
ao receber o pacote, ele volta, ele retirar aquela certiddo
de cinco anos que ele apresentou erroneamente, como é
que se justifica aquela nota de devolucao.

A nota de exigéncia é um ato de comunicagdo e é, ao
mesmo tempo, 0 maior responsavel por atritos entre o regis-
tro e 0s usuarios. Por qué? Ha notas singelas demais, obscu-
ras e ha notas também compridas, onde alguns registradores
querem demonstrar um super conhecimento do direito.

A nota de devolucao deve ser simples e clara.

A EXPEDICAO DO EDITAL

0O que deve constar de um edital de loteamento é: a ori-
gem do imaével, quantos lotes serdo partilhados, a sua desti-
nacao, as restricdes que existem e quais sao as obras de infra-
estrutura ja implantadas e as que serdo implantadas e por
conta obviamente do vendedor e o prazo de cumprimento
do cronograma, bem como a garantia que foi oferecida.

Com a alteracdo da lei, o prazo de cumprimento do
cronograma foi até quatro anos, isso ndo quer dizer que
0 municipio pode impor até dois anos, até quatro anos,
mas o0 municipio pode ser até de um ano, dois anos, trés
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anos e até mesmo fracionar este prazo, o asfalto em um
ano, a guia em dois, a 4gua em um, mas ndo poderd
ultrapassar o prazo de quatro anos. Eu entendo que o
cronograma pode ser prorrogado por um ato da admi-
nistracdo. H& uma alteracdo da Lei n2 9795 que prevé o
cancelamento da aprovacao do loteamento, sendo forem
inseridas as obras, que se obrigou no cronograma dentro
daquele prazo estipulado.

Para a publicacdo é necessario ter muita atencao,
porque sao trés dias consecutivos. Quem pode impugnar
o loteamento? Antigamente se entendia que s6 pode
impugnar o loteamento quem tem um direito real con-
flitante. Hoje entende-se que qualquer pessoa que tenha
interesse pode impugnar.

Quando foi aprovada a Lei n2 6015 dizia que todas as
matriculas serdo abertas em razao do primeiro registro,
muitos colegas foram punidos pela abertura de matri-
culas virgens, ou seja, sem nenhum ato de averbacao,
sem nenhum ato de registro. No estado de Sdo Paulo o
meu cartério matriculava todos os lotes apds o registro
do loteamento, porque se nao fizer dessa forma cada vez
que for registrar um lote tem que 14 buscar o processo do
loteamento, abrir a planta, abrir o memorial descritivo,
caracterizar o lote e aquilo em curto espaco de tempo
fica um processo esfacelado. Entao foi inserida nas nor-
mas da corregedoria geral da justica a faculdade de se
matricular os lotes, o registrador nao é obrigado, mas a
faculdade de ele matricular o lote logo apds o registro
do loteamento ou logo apés a instituicdo, especificacao
de condominio das unidades condominiais. E também
do interesse do servico, o cartério que quiser e estiver
com o imovel perfeitamente descrito e caracterizado na
transcricdo, nada impede que ele pegue os imdveis e vd
matriculando e deixando a matricula em branco, pronta
para receber um ato de alienacdo ou de registro.

O loteamento situado em duas circunscricbes deve
ser registrado, primeiramente onde estd o seu maior
pedaco e depois no outro, observando-se que nao pode
em divisa ter qualquer lote. Esses registros sao requeridos
sucessivamente, ndo pode fazer dois processos e entrar
na primeira circunscricdo e entrar na seqgunda circunscri-
cdo, deverd entrar onde tenha o maior pedaco, depois de
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registrado aqui vai para o outro, onde tem maior pedaco.

E se nesse intervalo de registro de um cartério para o
outro, esgotar os 180 dias? Como sdo registros sucessivos,
se apresentou no cartério dentro do prazo, ainda estd
dentro do prazo. Nao serdo abertas matriculas de todos 0s
lotes em todas as circunscricdes. Cada circunscricdo abrira
matricula do lote do seu territério. O prazo de validade eu
ja disse que se conta em dias e ndao em meses, 180 dias.

Em nome de quem deve ser requerido o loteamento?
Em nome do proprietario do imovel porque hoje, com
a alteracdo da Lei ne 9785 diz o paragrafo terceiro do
artigo nono: caso se constate, a qualquer tempo, que o
loteamento ndo esta no nome do proprietario, a prefei-
tura poderd cancelar a aprovacgdo. Entdo vamos supor,
eu tenho uma drea, promovo um loteamento, antes de
entrar em cartério eu vendo a area toda, o cartorio devera
exigir que pelo menos se faca um apostilamento a prefei-
tura que aquele loteamento aprovado em determinado
nome hoje foi transferido para outra pessoa, até mesmo
porque nesta oportunidade o municipio ja terd exigido as
garantias para o cumprimento do cronograma e inclusive
poderd ter garantias pessoais e ndo concordar com as
garantias do sequndo proprietdrio. O prazo de aprovacao
se conta retroagindo a data de protocolo até a data de
aprovacao ou a data de aprovacao até o protocolo.

Houve também uma alteracdo no artigo 12 da Lei n2
6766 que diz: se as obras nao forem recebidas ou forem
rejeitadas, ou houver siléncio do poder publico em um
curto prazo de sessenta dias, quando terminada as obras,
serd cancelada a aprovacdo.

Criou-se uma previsdo legal para tornar-se em efeito
a aprovacao do loteamento, ja registrado e até mesmo
com lotes comercializados. Até hoje ndo tenho conhe-
cimento de algum municipio que tenha cancelada ou
rejeitada a aprovacdo do loteamento pelo nao recebi-
mento no prazo legal das suas obras. Por qué? Ele exigia
uma garantia para cumprimento do cronograma ou o
municipio executa as obras e cobra a garantia ou executa
as obras e reivindica as prestacdes dos compromissarios
compradores ou prorroga o prazo de cumprimento do
cronograma das obras de infraestrutura.

Entdo como é que fica se o municipio cancelar a apro-
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vacdo do loteamento? Vai se cancelar o loteamento? Eu
entendo que ndo. Aquilo que estd registrado, estd regis-
trado. A lei prevé trés hipoteses de loteamento; a lei do
loteamento e a lei do registro publico no artigo 252 / 259
diz que o registro produz todos os seus efeitos enquanto
nao for cancelado. Agora se o municipio tomar essa deci-
sao de cancelar a aprovacdo do loteamento e fizer uma
comunicacao ao registro de imoveis, o registrador, dai
para frente, ndo podera registrar aqueles compromissos
que ainda ndo foram apresentados na sua serventia.

0O artigo 18 é muito simples quanto as exigéncias de
certiddes necessdrias para o registro de loteamento, pois
bem, tem duas hipoteses: as que impedem o registro e as
que nao impedem o registro. Por exemplo, situagdes que
impedem o registro: a existéncia de a¢des, a existéncia de
tributos sobre a gleba parcelada e a existéncia de a¢des
de crimes contra a administracdo publica, contra o patri-
monio e contra o proprietario. As demais certiddes nao
impedem o registro, em tese, porque o registrador tem a
faculdade de analisar eventual potencialidade de prejuizo
de futuros compradores caso aquelas certiddes, mesmo
que elas diretamente ndo impegam o registro, possam a
vir a causar prejuizo a futuros compradores. Um aspecto
a se chamar a atencdo é que hd muitos registradores que
pedem a certiddo negativa de acbes penais por crime
contra a administracdo publica e contra o patriménio em
nome de todos que foram proprietarios nos Ultimos dez
anos, a lei ndo diz isso. Essas certiddes se referem ao pro-
prietdrio porque, embora prevista para aqueles que foram
titulares de direitos reais nos dltimos dez anos, o artigo 19
excepciona. E outra novidade que temos hoje é a possibi-
lidade da pessoa juridica cometer crime ambiental e dar
certiddo negativa de acoes penais; deve ser pedida, tam-
bém, em nome da sua pessoa juridica loteadora. Muitos
juizes, diretores férum, diretores de distribuidores, quan-
do aparece esse pedido no distribuidor acham incoerente
pois pessoa juridica ndo comete crime. Ndo importa, se
ele nao quiser receber a certidao, entdo que expresse um
papel que ndo fornecerd a certiddo.

Os crimes contra o patriménio, administracdo publica
nao sao tdo somente aqueles simplificados no cddigo
penal, como também aqueles previstos nos ultimos arti-



gos da Lei n2 6766, colocar a venda, fazer propaganda, e
tudo mais de um loteamento nao registrado.

Eu perguntaria, a gleba hipotecada pode ser parce-
lada? A gleba hipotecada pode ser parcelada, mas tem
para mim uma conseqiiéncia muito grave. Todos nés
sabemos da indivisibilidade da hipoteca, todos nds sabe-
mos que os compromissos de venda e compra sdo por
lei irretratdveis e irrevogdveis, todos nds sabemos que as
areas publicas, inclusive vias de circulacao passam com o
registro para o municipio. Diante disso o credor hipote-
cério que consentir que uma gleba que esta garantindo
uma divida a seu favor seja parcelada, esta renunciado o
seu crédito hipotecdrio porque estd permitindo a indivi-
sibilidade da hipoteca.

0 memorial descritivo — E indispensével a apresentacao
do memorial descritivo, da respectiva planta e a descricao
de lote por lote porque o registrador nao é técnico para
aferir da planta; as vezes umas descricbes confusas para
lancar na matricula. Entdo o pedido tem que ter a planta, o
memorial descritivo e a descricdo de lote por lote.

N6s falamos muito em vérios principios. O que o
registrador deve analisar para registrar o loteamento
é o principio da disponibilidade. A disponibilidade é
dividida em qualitativa, quantitativa e juridica. Por qué?
Eu tenho vinte alqueires e vou lotear um pedaco desses
vinte alqueires, entdo preciso fazer uma retificacdo para
saber onde se encaixa aquele pedaco dentro do todo
para aferir a disponibilidade qualitativa. E se eu tiver a
qualitativa e a quantitativa, eu preciso investigar se exis-
te a disponibilidade juridica, porque ele podera ter uma
indisponibilidade, podera ter uma clausula de inalienabi-
lidade ou qualquer ébice juridico que impeca a alienacao
daquela propriedade. Exemplo: o proprietario que quer
vender a gleba recebeu em doacdo com clausula de
reversao caso faleca antes dos doadores. Tudo bem, pode
vender, mas ja pensaram o comprador lotear esse imovel
e aquele vendedor, entdo donatdrio, vier a falecer, vai
voltar o imével loteado para os doadores, porque tinha
uma clausula de reversdo e os doadores sobreviveram ao
donatério, apenas um exemplo.

Outra exigéncia feita por poucas pessoas € a descri-
cdo das ruas e pracas. E necessario para aferir a disponibi-
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lidade quantitativa e também na eventualidade do muni-
cipio pedir abertura da matricula dessas dreas até mesmo
se amanhd, legal ou ilegalmente, moral ou moralmente,
ele vir a desafetar essa drea para dar outro destino.

Quando falei de garantia para execucdo do crono-
grama, pode ser garantia real, pessoal, fidejussoria, por
ser uma caucdo de banco, é claro que o registrador vai
exigir a sua formalidade. Vamos supor que foi a hipoteca
de um imdvel que nao precisa ser entre os loteados, essa
hipoteca ndo pode vir por contrato particular, deve ser
formalizada por escritura publica.

0 que se entende por preco? Hoje é entendimento
pacifico que o comprador de um imdvel deve saber de
antemao o que ele vai pagar, por isso mesmo que ao
preco nao podem ser acrescido outras despesas, seja de
contribuicao de melhoria, asfalto, guia, sarjeta, ilumina-
cao, etc. E a multa hoje de acordo com o cédigo civil,
embora a Lei n2 6766 fale em multa de 10%, hoje 0 nosso
codigo civil ndo autoriza mais multa superior a 2%.

Restri¢des Urbanisticas — este é um problema sério, o
loteador pode por restricdes urbanisticas. Entre as ques-
tdes mais importantes: Qual é a sede da sua publicidade?
E o contrato padrdo. Se o comprador nao foi verificar se
tem restricdes ou nao, é problema dele, por forca de lei
a publicidade foi dada. Essas restricdes se referem na
maior parte sobre recuo, sobre construcdo, sobre divisao
de imovel e tudo mais. No estado de Séo Paulo as normas
de servico prevéem que ndo compete ao registrador fis-
calizar as restricdes urbanisticas, entretanto ha inimeras
decisdes dizendo que o registrador ndo pode registrar ou
averbar o desdobro de um lote, onde a restricao urbanis-
tica impede o seu desmembramento.

Para o problema de regularizacdo de loteamento, todas
as normas do estado prevéem as hipdteses que o proprio
loteador pode requerer no caso de jé haver vendido tudo
0u 0 préprio municipio ou os préprios interessados.

Alteracao do Loteamento — essa é uma questdo muito
profunda, ndo sdo todas as alteracdes que exigem o
consentimento de todos os proprietarios, é preciso saber
quem € atingido pela alteracdo. Ha doutrinador que acha
que a alteracdo é possivel depois de concluido o lotea-
mento, outros acham que ndo, outros acham que tem
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que sequir a legislacdo municipal.

Sobre loteamento fechado e intimacdes, a lei é bas-
tante clara, sobre o cancelamento dos compromissos por
inadimpléncia do comprador. O artigo 53 revogou essa
parte da Lei 6766 que diz: se o comprador pagou, até um
terco ele nao recebe nada de volta; se ele pagou mais de
um terco, o vendedor que cancelou o registro s6 podera
vender de novo se tiver prova que devolveu essa quantia
para o comprador. Ora nés nao temos condicao de aferir
valor de benfeitoria, nem introducdo de benfeitoria e se 0
codigo do consumidor proibe que o comprador ou vende-
dor fique com o total ao recebido, eu propus um procedi-
mento na minha comarca e o promotor publico, por sinal
hoje Presidente Nacional do Ministério Publico achou que
eu tinha razao, que realmente o 53 tinha revogado essa
parte do 6766 e que deve-se desfazer judicialmente e nao
diretamente no cartério porque judicialmente h& maior
perfeicdo de intimagdo do inadimplente, ha condicdo de
se aferir o valor de benfeitorias e 0 que se cancela é o
contrato judicialmente e ndo o registro. Ganha-se as duas
partes no meu entendimento.

Bom, regularizado o loteamento deixa de ser crime?
Nao, ndo deixa de ser crime. O crime desaparece? Néo,
nao desaparece. Por qué? Porque trata-se de crime for-
mal, vendendo lotes ndo reqularizados de loteamento
nao registrado, comete-se o crime vindo o loteador
regularizar o empreendimento ou ndo.

Ainda gostaria de ressaltar que fala-se muito de lotea-
mento fechado, hoje se falou de condominio urbanistico
e antigamente, hd muito tempo que a populagao procura
protecao da violéncia que cresce a cada dia. Antigamente
existiam as vilas, onde se construfam casas, se vendiam
lotes, ainda no decreto Lei n2 58 que néo tinha o registro
que ndo preenchia os requisitos e se fazia uma entrada
com um baldo de retorno e as pessoas colocavam ou nao
0 portdo. Mas havia ali o problema da prefeitura entrar
no recinto para recolher o lixo, e para fazer reparos em
rede de dgua e esgoto, ai comecaram a se pensar em
loteamento aberto e depois no loteamento fechado.

O loteamento aberto todos nds conhecemos, o regis-
trado pela 6766. O loteamento fechado que ndo tem
nada a ver com o condominio deitado, condominio
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de casas, porque um é registrado de acordo com a Lei
6766, 0 outro é registrado de acordo com a Lei 4591,
onde prevé as casas, os sobrados, embora identificado
0 espaco fisico como ocupagao se caracteriza por fragao
ideal e vinculada a uma construcdo. E hoje ja se fala em
condominio urbanistico.

Na década de 1990 quem se atrevesse a falar em
loteamento fechado ou em fechar um loteamento estava
sujeito a perda da delegacdo. Em 1994 foi julgado um
acordo do Estado de Sao Paulo, que severamente disse:
aprove ou ndo o0 municipio ndo existe loteamento fecha-
do, ndo existe um terceiro género de condominio. Pois
bem, a jurisprudéncia avancou e os loteamentos fecha-
dos foram avancando indiretamente, 0s nossos tribunais
que de inicio achavam que compradores de lotes que
nao se vincularam expressamente as associacoes forma-
das em loteamentos fechados, ndo estavam obrigados a
pagar a sua contribuicdo para aquelas associagdes.

A jurisprudéncia avancou mais ainda e hoje diz o
seguinte: o servico esta a disposicdo dele, ele tem que
pagar. E os loteamentos fechados foram aparecendo e 0s
tribunais foram aceitando.

No Estado de Sao Paulo o artigo 180 - inciso 72 da
Constituicdo Estadual previa a inalterabilidade das areas
publicas; recentemente sofreu uma alteracdo para se
regularizar com situagdes consolidadas. Os tribunais de
justica que vinham achando inconstitucional a desafe-
tacdo de dreas publicas para passagem do particular,
autorizando o fechamento, foi evoluindo, com o paga-
mento da taxa ou com autorizacdo, embora em alguns
casos tenham determinado o retorno do imdvel para a
classe do bem de uso comum do povo e para retorno de
patriménio do municipio, ninguém foi fiscalizar no local,
se houve a mudanca ou ndo.

As ultimas decisées tem sido no sentido de que a
competéncia do municipio para a urbanizacdo é absolu-
ta, 0 que tem que se questionar da formalidade deste ou
daquele empreendimento é se ele foi aprovado dentro
de uma lei municipal.

*Dr. Jodo Batista Galhardo

Registrador de imdveis em Araraquara (SP) e secretdrio Geral do IRIB



ENCONTRO
NACIONAL

economico e social

. Dr. Flauzilino Aratjo dos Santos*

Leia a transcri¢do da palestra apresentada
por Flauzilino Aradjo dos Santos, no XXXV
Encontro dos Oficiais de Registro de Iméveis
do Brasil, no dia 22 de outubro de 2008

Numa fase de avalanche de
projetos, propondo até a
gratuidade dos registros de
aquisicao em casos de Unico
imovel o sistema registral
deve ser visto como um
instrumento essencial para
a estabilidade do regime da
propriedade privada e como
elemento do exercicio da

cidadania

A importancia do Registro de Imdveis
para o desenvolvimento juridico,

Oregistro de imdveis brasileiro estd atravessando uma fase de
muita tensdo. N6s estamos enfrentando uma avalanche de
projetos, de leis oriundas de parlamentares e de projetos também,
e de propostas na condicao de anti ou quase anti-projetos de leis
oriundas do poder executivo, do ministério da justica, do ministério
da industria e comércio, do préprio conselho nacional de justica.
Ha aproximadamente duas semanas nés enfrentamos no Senado
Federal o desafio de consequir a retirada da pauta de uma emenda
de proposta constitucional que inclufa apenas um inciso onde diz
que sdo gratuitos o registro do nascimento, letra b, o de 6bito e
na letra ¢ se propde que sejam gratuitos os registros de aquisicao
imobilidria quando for um dnico imavel.

Essa proposta de emenda constitucional estd arrolando no
Congresso Nacional desde 2005 e foi pautada para ser votada. No dia
previsto para votagao, alguns registradores foram ao Senado Federal
e percorremos dezenas de gabinetes até consequir retirada na pauta
dessa proposta de emenda constitucional que seria votada naquela
quarta-feira, todavia 0 tema permanece em discussao no Congresso
Nacional com a proposta da realizacdo de uma audiéncia publica.

O interesse na manutencdo do registro de iméveis nao é mera-
mente pessoal e profissional, mas muito mais do que isso, conhe-
cendo experiéncias de outros paises, no sistema de transmissao
de propriedade imével, alguns deles baseados em uma apdlice de
seguro e que nao traz a estabilidade que o sistema juridico brasileiro
de transmissdo da propriedade traz para cada cidaddo, para cada pai
de familia que adquire a sua casa prépria, mais do que interesse pro-
prio é um exercicio de cidadania o querer conservar o sistema regis-
tral brasileiro tal qual vem delineado pela constituicdo da Republica.

Nossa Constituicao de 1988 que afirma o compromisso do povo
brasileiro, em instituir um estado democrético de direito é assegurando
o exercicio dos direitos sociais, das liberdades individuais, da sequranca,
do bem-estar, da justica, como valores supremos da sociedade que
nos pretendemos construir e edificar da melhor maneira possivel.

A privatizagdo dos servicos publicos ndo é uma invencdo brasi-
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leira. No ano de 1983 o Banco Mundial recomendou de forma enfa-
tica a privatizacdo dos servicos publicos que obviamente podem ser
privatizados como um instrumento de melhora nas condicdes das
economias dos paises em desenvolvimento. Ao mesmo tempo em
que demonstrava desconfianca na instabilidade desses temas nor-
mativos em que as decisdes pudessem ser tomadas, politicamente,
com os interesses do momento.

Nesse ambito podemos pensar o que seria de um registro de
iméveis gerido pelo municipio, em todos esses municipios brasilei-
ros, com a troca de prefeitos, com cassagdo de prefeitos, vereadores
e com outras influencias que nds sabemos que sdo préprias da
politica partiddria. Entao a privatizaco dos servicos publicos foi eleita
pelo constitucionalista de 1988, como uma férmula para o desen-
volvimento do Brasil. E nesse passo o registro de imdveis brasileiro,
ele se apresenta como um caso de sucesso para alicercar a decisdo
correta do constitucionalista de 1988 que ademais segue a tendén-
cia da evolugao do direito administrativo internacional relativamente
a privatizacdo dos servicos publicos.

Todavia, a Constituicao de 1988, apenas explicitou no seu artigo
236 que o servico é publico e que é exercido em carater privado
por meio do instituto da delegacao outorgada mediante concurso
publico de provas e titulos. Todavia o sistema de registro de iméveis
desde 1843 visto que a sua génese esta no registro de hipotecas,
ja foi criado como um servico exercido por particulares como
colaboradores do poder publico mediante autorga por delegacao
administrativa.

O registro de imdveis consegue trazer coexisténcia de um servico
publico com o cardter privado, fazendo com qué estejam presentes
na prestacdo desse servico publico todos os requisitos exigidos para
0 desenvolvimento de um servico, porém com a iluminacdo de
principios empresariais autdnomos, préprio do setor privado. Entdo
podemos afirmar que os atos do registro de imdveis sao atos do estado
que sdo efetivados por delegacao administrativa e como ja afirmei a
sua eficacia sobre qualquer outro que se apresente incompativel ou
contraditdrio, independentemente da instancia da sua origem. Isso
esta reafirmado no artigo 1245 do cédigo civil brasileiro que veio reafir-
mar o prestigio do registro de imdveis, em seu paragrafo segundo que
diz, enquanto nao se promover por meio de acdo propria a decretacdo
de invalidade do registro e o respectivo cancelamento, o adquirente
continua a ser havido como dono do imével.

No artigo quinta da constituicdo da Republica quando reafirma
a garantia do direito de propriedade, entdo nés ja comecamos
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afirmando que o registro de imdveis, ele funciona como a ancora da
cidadania e da estabilidade juridica do pais com relacdo as mutagdes

imobilidrias e temas conexos.

Uma segunda importancia que do prestigio do registro de
imaéveis diz respeito a atividade legiferante. O registro de iméveis
tem funcdo criativa voltada para o desenvolvimento da ciéncia
juridica no campo da atividade legiferante, na medida em que o
registro de imdveis consegue apontar a necessidade da edicdo
de novos preceitos a fim de abrigar negécios imobilidrios que
por ventura gravitem em busca da protecao registral, mas que
ndo podem acessar ao registro de imdveis por falta de previsao
legal. Nesse sentido, os cartérios funcionam como verdadeiros
laboratérios de experimentos juridicos, na medida em que nés
manuseamos o direito vivo e 0s novos negdcios e requerimentos
sociais que buscam a protecdo do registro.

Temos afirmado que os encarregados dos servios registrais sao
juristas especializados na matéria e em razdo disso, gozam de uma
capacidade natural na construcdo de edicdo de novos tipos e novas
pessoas juridicas e também no aperfeicoamento das figuras existen-
tes. Ainda acrescentamos a participagao ativa dos registradores nos
instrumentos democréticos do poder, como grupos de trabalho,
audiéncias publicas, comités técnicos e assessorias as casas legisla-
tivas sobre temas imohilidrios e sobre temas de registros publicos.

Outra importancia assinalada é que o registro de iméveis tem
cumprido o papel que Ihe é prometido pelo ordenamento juridico
nacional que é a informacao juridica. Por integrar a administracao
publica a funcdo de informacdo juridica aos usudrios dos servicos
registrais decorre do corolario de principios basicos da administra-
cdo e dos deveres inerentes de sorte que compete ao registrador
apontar os meios registrais mais adequados para o alcance dos fins
licitos objetivados. O registro de imdveis desenvolve um alto grau
de relacionamentos com os demais operadores do direito e em
globo com todos os cidaddos que buscam no registro de iméveis
a forma de alcancar a protecdo registral e cabe ao registrador de
imoveis até no momento em que ele elabora uma nota de devo-
lucao, apontar os meios registrais mais adequados para o alcance
dos fins objetivados.

Outro ponto a destacar € a importancia do registro de iméveis
para a efetividade do processo que desenvolve uma atividade, que
em se tratando de atos processuais, na medida que esses atos emi-
gram do processo para o registro, esses atos deixam de ter aquele
conhecimento apenas entre as partes para ter um conhecimento




amplo. Nés podemos apontar como esforco da sociedade a reforma
do judicidrio e do processo, e a informatizacdo do processo judicial
houve a preferéncia para que ndo apenas a tramitagao dos proces-
s0s judiciais, na medida do possivel, mas desde logo a comunicagao
de atos e transmissdo de pecas processuais, mesmo nas hipdteses
em que ainda os processos judiciais tramitam em papel, mas que a
comunicagdo dos atos e a transmissao de pegas processuais fossem
feitas preferentemente pela forma eletronica utilizando-se as novas
tecnologias da informacao e da comunicacéo.

O registro de imdveis esta apto para atender o Poder Judicidrio
na recepcao de titulos judiciais eletronicos?

Tenho afirmado que desde a sua instituicao, o registro de
imdveis tem se mantido na vanguarda da tecnologia. Eu sou oficial
de um cartério antigo, que é o 12 Registro de Iméveis de Sdo Paulo
e nds ainda vamos, assim como eu creio que varios colegas, em
livros centendrios, encontramos ali naqueles livros indicagdes que
nos faz chegar a um documento arquivado a mais de cem anos,
isso é tecnologia.

Oregistro deimdveis esta construindo uma infraestrutura robus-
ta de softwares, hardwares e servicos baseados em pesquisas e
desenvolvimento, aliando os principios registrais e de servico publico
aos modernos conceitos das novas tecnologias da informagao
e da comunicacdo. Isso resulta na informatizacao dos processos
internos quais seja a recepgao, pré-anotacdo, controles de titulos do
contraditorio, elaboracao dos atos, a base de dados dos indicadores
real e principal e o gerenciamento eletronico de documentos. Isso
inclui, por exemplo, a emissao da certiddo no momento do pedido.
Acredito que nos anos de 1973 ou 1970 quando a Lei n2 6015 que
esta em vigor foi ditada, a sociedade brasileira acertou e aplaudiu,
quando se estabeleceu o prazo de cinco dias para a emissao de
uma certiddo. Hoje a sociedade ndo aceita isso, a sociedade nao
aceita que se fixe um prazo de cinco dias para emissao de uma cer-
tidao quando a maior parte dos servicos podem ser desenvolvidos
mediante um simples toque, apertou um botao, saiu a certidao.

Precisamos investir em tecnologia. As novas tecnologias permi-
tem que possamos emitir uma certidao com controle contraditério,
com controle de indisponibilidades, em momento real do pedido.

Desenvolvemos em Sao Paulo um sistema de oficio eletronico.
O Procurador Geral da Fazenda Nacional, hd um tempo passado,
deu uma entrevista dizendo que o governo estaria construindo uma
base imobilidria nacional. Pedimos uma audiéncia ao Procurador
Geral da Fazenda Nacional em Brasilia e eu fui com o Sr. Manuel
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Matos, assessor do Irib e da ARISP nesta audiéncia. Ponderamos ao
procurador que ja tinhamos esse sistema, Nd0 como um sistema
morto, estatico, mas como um sistema dinamico que € atualizado
e que ndo havia necessidade do governo construir essa base imobi-
lidria nacional porque os cartérios podem oferecer ao governo essa
base imobilidria nacional. Construimos essa base, que chamamos
de Banco de Dados Light, cujo acesso é somente com o certificado
digital no padrdo ICP Brasil, abrange todo o territério nacional e atu-
almente nds temos cartérios do estado de Sao Paulo e cartérios do
Pard. Fizemos um convénio entre o Irib, ARISP, o Tribunal de Justica
do estado do Paré e Colégio de Registradores do estado do Pard, em
uma solenidade no dia 11 de agosto de 2008 no Tribunal de Justica
do estado do Pard, e os cartérios de Belém, de Ananindeua, Marabd
que ¢ a maior cidade 13 do estado do Parg, jé estao nessa base de
dados que esté sendo utilizada por juizes do estado do Pard e tam-
bém por outras autoridades do estado do Pard.

No estado de Sao Paulo temos os cartérios da capital, porém
para cada estado s6 aparece 0 seu proprio estado, entdo os juizes do
estado do Pard eles s6 tem acesso ao estado do Pard. Atualmente
temos nessa base de dados o cartério de Aracatuba, Diadema,
Ribeirdo Preto e os cartérios de Sao Paulo.

Na verdade tudo comegou em 2003 com uma representa-
cao do Procurador Geral da Justica do estado de Sao Paulo para
que o ministério publico do estado de Sao Paulo tivesse acesso
a base de dados dos cartérios de registro de iméveis. A partir daf
inaugurou-se um procedimento da corregedoria permanente
que passou por aprimoramentos e a versao final que esta publi-
cada desde, acho que 2006, é esta em que ha essa indicacdo de
que cartério pode ser, foi encontrada mencéo a propriedade
imobilidria da pessoa pesquisada.

Os cartdrios recebem essas solicitagdes eletronicamente, emi-
tem uma certidao eletronica e remete no mesmo sistema para
a autoridade solicitante. Quem utiliza esse sistema? O Tribunal
Regional do Trabalho, a Procuradoria Geral da Fazenda Nacional, a
Procuradoria do estado de Sdo Paulo, o Tribunal de Justica, o INSS,
o Tribunal de Justica da 102 Regido que é de Brasilia, a Controladoria
Geral da Unido que verifica a questdo de enriquecimento de fun-
ciondrio publico, o Ministério Publico do estado de Sdo Paulo, a
Corregedoria Geral do estado de Sao Paulo, a Geréncia Regional do
Servico de Patrimoénio da Unido de Justica, um 6rgao do Ministério
da Justica que trata do combate a corrupcdo, a lavagem de dinheiro
e também a recuperagdo e ativos internacionais.
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O sistema representa para as entidades que solicitam e para os
registradores de imdveis uma enorme economia Nos seus orcamen-
tos. Os cartérios, de Sdo Paulo que ainda ndo tem base de dados
nesse sistema e, sao apenas dois cartdrios, tém que manter cinco a
dez funcionarios s6 respondendo essas solicitacdes do poder judici-
ario e do poder publico.

O oficio eletronico faz parte desse esforco do registro de iméveis
para atender o poder judicidrio e atender o poder publico de uma
maneira geral, mas nds podemos colocar como ponto alto desse
nosso sistema, desse esforco do registro de imdveis, a constituicao
de uma entidade certificadora - AC BR Autoridade Certificadora
Brasileira de Registros que colocou o registro de iméveis no topo
da discussao do documento eletrénico no Brasil. De espectadores
e usudrios que nés serilamos dos documentos eletronicos, nés esta-
mos assentados nas instancias desse pais onde se discute o que é
documento eletronico, como fazer um documento eletronico, o que
um documento eletronico deve conter.

Também dentro desse esforco foi desenvolvida uma autoridade
de carimbo de tempo — ACT BRa fim de cumprir a legislacao brasilei-
rano que diz ao selo do tempo, 0 “time stamp” visto que a hora legal
brasileira por lei vem do observatério nacional, entdo era preciso que
houvesse uma tecnologia que pudesse buscar com possibilidade
de auditoria 1a no relégio atémico do observatério nacional uma
hora que possa ser carimbada no documento eletronico que nds
firmarmos ou que alguém firmar.

Com isso estamos dizendo aos senhores que o registro de imé-
veis estd fazendo o seu papel para ndo perder o trem da histéria e
ficar em uma estacdo quando o trem da modernidade da tecnologia
j foi para frente.

Dentro da aspiragao nacional de erradicar a pobreza e a margi-
nalizacdo, reduzir as desigualdades regionais, a atuacao do registro
de imdveis é uma atuacdo positiva, visto que o registro de iméveis é
0 suporte do crédito imohilidrio e temos um objetivo nas alteracdes
da Lei ne 6015 que € a concentragdo na matricula. H4 um projeto
que estd em tramitacao, € um anti-projeto, alids, que trata desse
tema e nds acreditamos que dentro de algum tempo isso vai acon-
tecer. O registro de negdcios efetivados no SFH e no SFl gozam de
expressiva reducdo no valor dos emolumentos.

Falamos sobre registro de iméveis e regularidade fiscal na
medida em que os oficiais do registro de imdveis verificam a
regularidade do pagamento das obrigacdes fiscais e fazem as
informacdes relativas a DOI. A importancia do registro de imdveis
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na aquisicdo de imével rural por estrangeiro e inclusive e espe-
cialmente, na integridade do patriménio do territério nacional,
quando se refere a iméveis localizados em dreas de fronteira. A
importancia de registro de iméveis no controle do investimento
de dinheiro estrangeiro. A importancia do registro de imdveis em
matérias de urbanismo e de meio ambiente na medida em que o
registro de iméveis fiscaliza a reqularidade das aprovacdes e ainda
controla as areas ecologicamente protegidas e areas possiveis de
contaminacdo toxica para a vida humana. Em Sdo Paulo houve
uma decisdo recente que todas as dreas que foram industria de
algum tipo quimico que possa trazer contaminacdo para a vida
humana.

A questdo da funcdo social da propriedade imével que tem
no plano diretor das cidades o seu mais importante instrumento
e que o registro de imdveis se transforma no meio de dar publici-
dade as decisdes da politica habitacional ou da politica urbanistica
dos municipios. A questdo da interconexao do registro de imdveis
tanto com as prefeituras como com o INCRA. A questdo do aten-
dimento e protecdo as pessoas hipossuficientes, na medida em
que o registro de iméveis fiscaliza 0 cumprimento dos requisitos
legais nos atos juridicos que tem por objetos bens e interesses de
menores, de pessoas incapazes, ausentes, indeterminadas ou des-
conhecidas e ainda no atendimento para as pessoas portadoras de
necessidades especiais.

O Sistema Nacional de Defesa do Consumidor encontra no
registro de imaveis um parceiro para atender os direitos do consumi-
dor e também o principio do equilibrio contratual porque se de um
lado nés laboramos pela interdicao de clausulas iniquas e abusivas.

A questdo da regularizacao fundidria que o registro de imé-
veis tem sido notabilizado pelo fornecimento de amplo apoio
a0 desenvolvimento e implementacao de politicas publicas na
regularizacdo fundidria.

Termino essa minha reflexdo com esta frase, o Brasil tem um
bom sistema de registro de imdveis que esta inserido na ordem
nacional como fonte de sequranca juridica para toda sociedade e
por conseqiéndia légica do estado democrético de direito. E papel
de nossa geracdo de registradores consolidar e manter o prestigio
do registro de iméveis.

*Dr. Flauzilino Aratjo dos Santos
registrador em Séo Paulo (SP), presidente da ARISP e diretor de Publicidade e
Divulgacdo do IRIB
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A aplicacao do Imposto
sobre Servicos (ISS) sobre

as atividades registrais e 0
enquadramento destes como
substitutos tributdrios implica
0 risco de retroatividade da
cobranca e de se estabelecer
uma verdadeira guerra

fiscal, haja vista a diferenca
de aliquota nos diversos
municipios

direito tributdrio interfere na vida do registrador como

contribuinte porque o registrador é sujeito passivo que
suporta o custo tributdrio de algumas exacdes, ele é con-
tribuinte e agora um pouco mais porque nasce uma nova
obrigacdo a partir da decisao do Supremo que é o ISS. O
registrador é substituto tributdrio, ndo suporta o custo nesta
hipétese do tributo, mas como a lei o coloca num intermedi-
ario, ele desconta, retém o tributo do seu verdadeiro contri-
buinte e assume assim a responsabilidade de levar aos cofres
publicos o montante retido, descontado.

A funcdo do substituto tributdrio é muito importante
porque por via desse agente o estado consegue fazer a sua
arrecadacdo de forma mais tranqila, mais segura. Se ndo
fosse o substituto tributdrio poucas pessoas cumpririam seu
dever com relacdo ao imposto de renda. O imposto de renda
representa uma arrecadagdo muito importante para a Unido
sé porque hd o substituto tributdrio, porque na verdade, ele é
retido na fonte e ai nao tem como discutir, o meu rendimen-
to ja foi pago de forma que o imposto estd retido e é a figura
do substituto que leva 0 montante da minha obrigacdo para
os cofres da Unido.

Assim é com o imposto retido na fonte, alids esse é o
grande e classico exemplo da substituicdo. Em nivel estadual
também ha um importante imposto que é o ICMS, que fez
nascer inclusive uma figura que no direito tributario cha-
mada a substituicdo para frente, ou seja, antes mesmo de
ocorrer o fato gerador ja ha a substituicao.

O registrador ainda é responsavel tributario, além de
contribuinte, além de substituto tributdrio o que faz a
composicdo do que chamamos de sujeicdo passiva. Aqui
ele simplesmente condiciona a pratica do seu ato a apresen-
tacdo da prova de quitagdo dos tributos nascidos, surgidos
pelo ato que estd sendo por ele praticado. O fundamento
legal dessa chamada responsabilidade de terceiros esta no
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artigo n2 134, inciso 6, do cédigo tributdrio nacional e é essa
figura dos registradores, a0 meu ver, é a mais importante, na
medida que fiscalizam sem remuneracao o cumprimento do
dever tributario por terceiras pessoas, basta que essa pessoa
dependa ou necessite de um ato a ser praticado de forma
mais genérica, de ser praticado pelo notério ou pelo registra-
dor. De tal modo que, sem a figura do notério ou do registra-
dor a exigir que o cumprimento da obrigacdo tributaria ocor-
ra, a arrecadacdo de tributos e nessa ordem, principalmente
0 imposto de transmissao de bens e iméveis de competéncia
municipal e o0 imposto de transmissao causa mortis e doacao
que é de competéncia estadual, esses dois tributos nada
representariam para municipios, estados, respectivamente,
ndo fosse a atuacdo do notério e do registrador.

Dentro desse contexto, l6gico que em rapidas palavras, o
grande envolvimento do registrador imobilidrio com o direi-
to tributdrio, a gente vai destacar, a gente vai trabalhar aqui
a situacao em que o registrador imobilidrio é contribuinte e af
surge, talvez a mais antiga e a mais pesada exacdo que alcan-
ca esse tipo de contribuinte que é o imposto de renda cal-
culado e recolhido sobre a forma do chamado recolhimento
mensal e obrigatério que tem Ia um apelido velho, bastante
antigo que é o Carné Ledo. Os contribuintes do Carné Ledo
entre eles estdo os registradores imobilidrios, af nasce toda
aquela situacdo de necessidade de comprovacdo das receitas
e despesas, escrituracdo de livro-caixa e af a gente tem entdo
o principal peso em termos tributdrios representado entdo
pelo imposto de renda. E por que que eu digo isso? Porque se
a gente ndo prestar muito aten¢do ao que estd acontecendo
com 0SS a gente vai ter uma exagdo que se aproxima muito
desse custo tributério.

ISS nasceu para notarios e registradores com a lei 116 de
2004 veio complementar a 116 muito embora, bem antes
disso, houvessem ocorrido algumas tentativas de incluséo
desse servico na chamada lista de servicos tributdveis o
imposto sobre servico. Essas tentativas acabaram néo pros-
perando, uma delas ficou adormecida, um projeto de lei
ficou adormecido 14 no Congresso Nacional até que alguém,
sem que nos percebéssemos, deu sobrevida aquele projeto e
nasce entao a lei complementar 116 que no seu item 21 traz
1a 0s servicos cartordrios como servicos tributdveis. Ai muito
se fez, muito se discutiu, mas o fato é que esta decidido que
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0 1SS é sim um dever de notarios e registradores.

Hé outras exacdes que atingem o registrador como
contribuinte sobretudo as chamadas contribuicdes previ-
dencidrias, estas que todos n6s sabemos as contribuicdes
sociais, elas tém natureza tributaria e eu chamo atencao para
duas dessas contribuicdes que uma delas é a contribuicao
previdencidria pessoal, aquela que faz do registrador um
segurado do INSS ou de institutos préprios estaduais, no caso
por exemplo, do estado de Sdo Paulo, o IPESP que estd com
morte marcada e também ha a contribuicdo previdencidria
patronal aquela que eu registrador devo pagar porque con-
tratei 0s servicos dos meus prepostos e dos meus auxiliares;
como nao ha pessoa juridica nessa relagao, o empregador
Sou eu, exatamente eu arco com o custo relacionado com a
contribuicdo chamada patronal.

Muito bom, dentro desse contexto em que o registrador
imobilidrio é contribuinte, nds a partir de agora vamos falar
da obrigatoriedade de recolhimento do ISS daqui pra frente,
vamos ver como é que isso parece, fica desenhado daqui
para frente.

Como ponto de partida, eu diria, como start da nossa
discussdo hoje, n6s vamos considerar que ha duas regras em
vigor que disciplinam a chamada base de célculo do impos-
to, e elas sdo muito diferentes, produzem um resultado em
termo de valor a ser recolhido muito diferente. Existe a regra
chamada geral que a gente vai analisar daqui a pouquinho,
que produz um resultado, eu diria que mais forte, que faz
com que o municipio tenha efetivamente uma grande arre-
cadacdo em torno desse tributo. Mas ha uma outra forma de
se determinar a base de célculo que a lei inteligentemente,
|4 atrds, nos idos de 1960, criou exatamente para néo sobre-
carregar determinado contribuinte que a gente vai analisar
aqui quais sdo os requisitos e como ele é chamado a cumprir
essa regra.

Se hé duas formas de se determinar a base de calculo e
cada uma delas atinge pessoas especificas, eu preciso saber
quem eu sou. E a proposta de reflexdo que eu trago aqui para
vocés, na verdade é bem essa, que vocés nao saiam daqui
sem saber quem vocés sdo, porque s6 sabendo quem vocé
é que vocé vai exigir o seu direito. Légico que a gente nao
vai fazer aqui uma sessdo de andlise pra que vocé descubra
enfim de onde vocé veio, pra que que vocé serve, aqui, qual



das duas regras vocé deve assumir. Na verdade o que a gente
vai propor é que vocé pense bem na legislacao vigente e
perceba, que embora vocé pareca ser uma pessoa juridica,
vocé ndo €. Se a gente considerar que a regra que atinge
as pessoas juridicas, atinge exclusivamente ou alcanca para
os fins tributdrios do valor do servico e que ha um a regra
mais, eu diria amena, uma regra tributdria privilegiada que
atinge as pessoas fisicas porque estas recolnem o tributo
de forma ficticia, a determinacdo da base de célculo ndo é o
valor do servico prestado, a determinacdo da base de célculo
de tributo passa exclusivamente por uma mentirazinha, o
decreto lei nimero 406 da década de 60, diz que para a pes-
soa fisica que ja suporta, ldgico que ndo estd nesses termos,
mas que ja suporta a grande carga tributaria do imposto de
renda que incide sobre o valor dos seus rendimentos nao
poderd oferecer o valor desses rendimentos novamente a
uma outra exacdo fiscal, portanto, no caso do ISS, as pessoas
fisicas contribuem, comparecem para fazer a arrecadacéo do
municipio, de forma privilegiada. A gente vai examinar como
é que isso acontece.

Entdo, saber que vocé é nesse contexto faz toda a dife-
renga porque ainda que o municipio queira, esteja disposto
a fazer um acordo contigo para aplicar, quem sabe, uma
aliquota menor, pra tratar do histérico, tem um passivo ai de
2004 pra cd, para tratar desse passivo de forma um pouco
mais tranq(ila, ainda assim os senhores ndo devem aceitar,
isso € minha conclusao final que espero que vocés sejam
convencidos disso, porque qualquer acordo que ignore a
regra do trabalho pessoal serd muito prejudicial a cada um
de vocés. Se assim €, vamos ver entdo que sou eu.

E eu comeco pela andlise da legislacdo tributaria federal,
aquela que cuida da disciplina do imposto de renda pra
dizer que essa legislacdo trata notérios e registradores como
pessoas fisicas, e ai eu chamo o artigo 12 da Receita Federal
ndmero 200 para mostrar que ledo engano é considerar
pessoas juridicas, notarios e registradores, sé porque existe
a obrigatoriedade de inscricao destes contribuintes no CNPJ.
CNPJ que é sigla de Cadastro Nacional de Pessoa Juridica por
mero interesse do fisco, acolhe a inscricao de contribuintes
que ndo tenham personalidade juridica. E o caso dos senho-
res, € 0 caso do condominio, € o caso do consorcio, enfim, o
que importa é que ndo se pode tomar ou ndo se pode fazer

ENCONTRO
NACIONAL

uma andlise da personalidade juridica de uma pessoa s6
porque ela estd na lista de obrigados de inscricdo no CNPJ.

Essa mesma legislacao federal, ela traz no artigo 150 do
regulamento do imposto de renda as hipéteses em que as
empresas individuais sao, ai sim, equiparadas a pessoas juri-
dicas. Entao tudo que, diria eu, tudo que alcanca as pessoas
juridicas também alcancara as equiparadas, e a diccao do
artigo 150 ndo nos deixa nenhuma duvida porque traz I3
na parte inicial que as empresas individuais para os efeitos
de imposto de renda sao equiparadas as pessoas juridicas e
relaciona quem sao as empresas individuais, e eu destaquei
al o inciso 2, porque sdo empresas individuais as pessoas
fisicas que em nome individual explorem habitual e pro-
fissionalmente qualquer atividade econémica de natureza
civil ou comercial, com fim especulativo de lucro mediante
venda a terceiros de bens ou servicos. Em tese, dependendo
de tudo aquilo que a gente relevar, daria pra gente colocar
notdrios e registradores nesse contexto, a dicao do inciso 2
do artigo 150, repito, em tese acomodaria a figura do notd-
rio e registrador sé que pra nao deixar nenhuma duavida, o
paragrafo segundo desse mesmo artigo 150 vem pra dizer
que ndo se aplica as pessoas fisicas, nos serventudrios da
justica, tabelides, oficiais publicos e outros. Exclui qualquer
possibilidade de equiparagdo a pessoa juridica na figura do
notdrio e do registrador.

Entdo notem que a legislagdo tributéria federal no que
concerne especificamente ao imposto de renda, tem dispo-
sitivos de sobra pra deixar claro que notdrios e registradores
sdo pessoas fisicas. Vejam sé o que diz o artigo 106 do
regulamento de imposto de renda, estd sujeito a pagamento
mensal do imposto a pessoa fisica que receber de outra
pessoa fisica ou de fontes situadas no exterior, rendimentos
que ndo tenham sido tributados na fonte e ai apresenta os
rendimentos que serao tributados na forma da pessoa fisica,
ou seja, na forma la do Carné Leao como a gente mencionou
de inicio; e o inciso 1 desse artigo 106 traz logo dos emolu-
mentos que foram percebidos por notarios e registradores,
entdo a fundamentacdo, a base legal que determina que
0s seus rendimentos mensais sejam tributados pela regra
da pessoa fisica, pela modalidade do Carné Ledo € esse tal
artigo 106 do regulamento, que também nao deixa qualquer
duvida quanto ao enquadramento.

81



82

Mas a Secretaria Receita Federal do Brasil e o préprio
Conselho de Contribuintes em Brasilia j& enfrentou varias
situagdes no primeiro caso, em processo em consulta, e no
segundo, julgando em segunda instancia administrativa pro-
cessos, discussdes entre fisco e contribuintes e de 14 a gente
tira uma série de decisdes que todas estdo nesse sentido,
dessa que eu selecionei, entre centenas. Os emolumentos e
Custos aos serventuarios da justica, como tabelides e oficiais
publicos, independentemente da fonte pagadora, se fisica ou
juridica, exceto quando remunerada exclusivamente pelos
cofres publicos, estdo submetidas ao Carné Ledo.

De forma que isso ndo é uma conclusdo minha, além
de estar previsto na legislacao, a propria Receita Federal e
o préprio Conselho de Contribuintes ja reiteradamente vem
dizendo isso, que os rendimentos de notérios e registradores
sdo tratados pelas regras do Carné Ledo porque eles sao
pessoas fisicas. Assim é, e exatamente por conta disso, que os
senhores nao tém declaragdo de imposto de renda de pessoa
juridica, ndo recolhem o imposto de renda de pessoa juridica,
nao recolhe PIS, COFINS, Contribuicao Social sobre o Lucro e
por af a fora, porque sdo pessoas fisicas.

Daf em relacao a legislacdo federal do imposto de renda,
resumindo dd pra gente concluir, que os registradores imo-
bilidrios embora obrigados a inscricio no CNPJ sdo pessoas
fisicas, que ndo sdo juridicas nem mesmo por equiparacao,
a gente viu 1d na diccdo do artigo 150 do regulamento do
imposto de renda e que por isso recebem tratamento tribu-
tario, igualzinho aquele dispensavel ao chamado profissional
auténomo, profissional liberal. A gente vai ver que médicos,
dentistas, advogados, todos eles recebem o tratamento
como profissional autbnomo, como pessoa fisica também
pelo imposto de renda, mas como se nao bastasse essas evi-
dencias dadas pela legislacdo federal do imposto de renda,
eu trago ainda para aumentar a minha argumentagdo e con-
seguir no final da minha breve explanacao, a concordancia,
0 convencimento de vocés, eu chamo agora a legislacdo da
previdéncia social que trata dos registradores como contri-
buintes individuais, também essa legislacao nao ousa dizer
que notérios e registradores tém personalidade juridica,
porque nao tém.

O artigo nona da legislacdo da previdéncia social diz
claramente que sdo segurados obrigatérios da previdéncia
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as seguintes pessoas fisicas, ai 0 inciso 5 como contribuinte
individual a pessoa fisica que exerce, e vem la no inciso 7 do
paragrafo quinze pra dizer que o notdrio ou tabelido e oficial
de registro ou registrador, titular de cartério estdao nesse
contexto do contribuinte individual. Desculpa se atropelo,
mas também estou vendo anotar, isso serd disponibilizado
pelo Irib no préprio site do instituto. Até porque com base
nessa fundamentacdo é que vocés poderdo fazer o primeiro
contato, se ainda nao fizeram nenhum com o fisco munici-
pal. Ainda no ambito da legislacao previdencidria a gente
traz o fato de que, por serem pessoas fisicas, contribuintes
individuais, vao receber tratamento destinado ao profissional
autébnomo, também a legislagdo previdencidria cuida dos
notdrios e registradores do mesmo jeito que cuida do médi-
co, do dentista, do advogado, todos aqueles que exercem a
sua profissao de forma liberal, ou seja, ndo tem empregador,
recebem exatamente este tratamento.

Nao bastasse isso tudo, vem a lei dos notdrios e registra-
dores, a lei 8935 que surge no nosso ordenamento com a
finalidade de requlamentar o artigo 236 da constituicao fede-
ral pra dizer que notdrios e registradores sao profissionais
do direito e s6 consegue ser profissional a pessoa fisica, 56 a
pessoa natural é que consegue ser considerada profissional
de alguma coisa. O artigo terceiro diz com essas letras que
notdrio ou tabelido e oficial de registro ou registrador sdo
profissionais do direito dotados de fé publica a quem é dele-
gado o exercicio da atividade notarial e registro. Esse mesmo
diploma cuida de trazer os requisitos pra que estado enfim
delegue a missdo da prética dos atos notariais e de registro.
E a gente vé que alguém, uma pessoa natural deve ser apro-
vada em concurso publico de nacionalidade brasileira, que
tenha capacidade civil, que tenha sido cumpridora das suas
obrigacdes eleitorais e militares, portanto tem que ser uma
pessoa natural, bacharel em direito e que junto isso tudo
para fins de realizacao do exercicio dessa profisséo.

O registrador imobilidrio, ele é quem responde pessoal-
mente por danos causados a terceiros, isto esta Id no artigo
22 e notem que ele vai responder, ja que ele é pessoa fisica,
nao é considerado juridica, ele vai responder com seu patri-
monio pessoal, enquanto que pessoa juridica fosse, talvez
fosse o caso de considerar aquela regra de que o limite, o teto
para essa responsabilidade fosse o capital social da pessoa




juridica. Entdo vejam que, sé analisando, a legislacdo federal
do imposto de renda, a que regulamenta as questdes previ-
dencidrias e que regulamenta a atividade dos senhores, ja d4
para convencer qualquer ser humano que viva aqui no nosso
planeta de que vocés sao pessoas fisicas e insisto, a questdo
do CNPJ, faz ou permite de forma muito inconveniente que
municipios queiram dar-lhes tratamentos proprios das pes-
soas juridicas. Quem ainda ndo discutiu com o municipio vai
sentir isso ao fazé-lo.

Existe, como eu disse de inicio, duas formas de se deter-
minar a base de cdlculo de incidéncia do ISS em relacdo as
atividades de uma forma geral. Ou seja, aquela lista de certa
forma bastante extensa de servicos tributaveis, todos aqueles
servicos serdo submetidos a regra geral de determinacao da
base de calculo que estd no artigo sétimo da lei complemen-
tar 116 que diz que a base de calculo do imposto é preco
do servico. Regra geral é essa, que nao lhes cabe, porque ha
uma excepcional que ndo foi retirada, essa prépria para as
pessoas juridicas, que ndo foi retirada do ordenamento, que
estd 1a no artigo nono do decreto lei 406, esse dispositivo
ndo estd revogado, mas muito pouco restou daquele decreto
lei e 0 que restou é de todo interessante e importante para
nds, porque é | que é escrito, é 14 que é previsto que a base
de cdlculo para esse tipo de contribuinte serd qualquer uma,
menos o valor do servico. Isso é o que estd na parte final
“nestes ndo compreendidos a importancia paga a titulo de
remuneracao do proprio trabalho”.

Entdo se o contribuinte realiza o seu servico sem sombra
de duvida, hoje tributdveis, mas se ele realiza com pessoali-
dade, ou seja, se ele realiza em cardter pessoal é esta a regra
a ser aplicada. Nédo se pode cogitar de aplicacdo da regra do
artigo sétimo da lei complementar 116 porque senao estare-
mos ferindo de morte um dispositivo que ainda vive, existe
entre nos, que é o pardgrafo primeiro do artigo nono do
decreto lei 406 de 1968. E nesse sentido é que a gente deve
buscar de inicio com o secretario de financas do seu muni-
cipio, do respectivo municipio de cada um para fornecer a
ele e a sua equipe porque acreditem, eles nao sabem bem
com quem estdo falando. Se a gente estd aqui reunido para
oferecer uma reflexao, pensar, quem sou eu no contexto da
lei, como é que a gente quer pretender que alguém que quer
arrecadar, arrecadar, arrecadar, saiba.
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Notérios e registradores exercem a sua profissao tendo
no mais das vezes a necessidade de contratar pessoas e af
relne esse grupo de pessoas num mesmo ambiente de tra-
balho e tem um acervo que é do estado que exige um arqui-
vo, entdo dd toda feicdo de um escritorio, escritério de uma
pessoa juridica, mas aquilo jé dizia uma antiga propaganda,
um comercial, nem tudo que parece é. O que nds temos que
considerar no raciocinio relativo ao ISS é que o trabalho é
realizado em cardter pessoal, eu pessoalmente respondo,
inclusive pelos atos praticados ou mal praticados do meu
preposto. Se atos dele causar danos a terceiros, eu respondo,
iss0 esta escrito na lei 8935, entao é l6gico que esse trabalho
é pessoal. Ainda que tenha uma grande equipe, tendo em
vista que tenho um grande éxito naquilo que fago, tenho que
ter “longa manos” para me ajudar na execucao do trabalho.
Isso faz 0 advogado, faz 0 médico, faz o dentista quanto mais
volume tem o seu trabalho mais pessoas ele contrata para
auxilid-lo, o que nao descaracteriza a condicdo de realizacao
desse trabalho em cardter pessoal.

Entdo primeiro objetivo é oferecer ao secretdrio de finangas
todas essas informagdes pra que ele consiga compreender
enfim com quem ele estd falando. Deve o registrador imo-
bilidrio requerer a sua inscricdo no cadastro municipal como
pessoal fisica, de nada vai adiantar vocé convencer de que
VOCé nao é pessoa fisica e manter 1 no cadastro municipal
a sua inscricdo que tomou por base o nimero do seu CNPJ,
a leitura que esse cadastro esta fazendo é que vocé é pessoa
juridica e se o cadastro te |é, te interpreta como pessoa juridica
a tributacdo é esperada nessa condicao. Entdo vou requerer o
cadastro I3 no municipio como pessoa fisica e pedir para que
seja baixado qualquer cadastro que por ventura ainda exista
no municipio que tenha utilizado o meu CNPJ. Se isso ndo
foi importante até hoje, se 13 atrds pegaram o meu cartdo de
CNPJ e fizeram minha inscricdo, ndo havia problema porque o
méximo que o municipio pode fazer, ainda assim essa é uma
questdo ainda ndo 100% pacificada, o maximo que pode fazer
é cobrar a taxa de fiscalizacdo que considera ndo atividade do
cartorio, do notdrio e do registrador, mas considera a utilizacao
de um espaco fisico que esta sujeito a fiscalizacdo e enfim essa
taxa parece ser de todo legitima. Muito embora em Minas
Gerais, salvo engano, haja uma decisdo de que por 1d ndo se
pode cobrar essa TFLE, antiga Tifle. Mas isso ndo importa, se
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14 naquele momento usaram o meu CNPJ pra fazer a minha
inscricdo, hoje essa inscricdo ndo pode continuar porque o
sistema, e estou dizendo isso na maioria das vezes, na maioria
dos casos que eu ja pude confirmar, em relacdo aos que eu
confirmei, todos eles, o sistema aplica a regra da aliquota
sobre o valor do servico, s6 pelo simples fato de eu estar 14
inscrito como pessoa juridica, ou com base no meu CNPJ. E
vou apresentar a ele um requerimento a fim de que ele faca,
aplique o tratamento tributario previsto |4 no diploma de 68
e vou exigir prova de entrega desse documento porque eu
pergunto de forma oficial, ele diz sim ou ndo, e a discussdo
segue por um chamado processo administrativo, que se 0 nao
ficar ou permanecer até o final pode me levar ao chamado
processo judicial.

Essa situacdo relacionada com a discussao que eu vou
travar com o municipio, como eu disse, obedece as regras ou
essa discussdo estd sujeita a disciplina do chamado processo
administrativo fiscal (PAF). E esse PAF ndo é muito diferente
entre 0s municipios porque tem origem mesmo No Processo
administrativo fiscal ou federal. E da decisdo que indefere a
aplicacao do trabalho ou da regra tributdria relacionada com
o trabalho especial, trabalho pessoal, cabe entao decisao a
uma segunda estancia administrativa, normalmente na lei ou
nas leis municipais tratadas como Conselho de Contribuintes.
O secretario de financas diz néo, eu recorro da deciséo dele
esse Conselho de Contribuintes. E em algumas leis muni-
Cipais a gente vai encontrar a possibilidade de recorrer de
uma decisdo do Conselho de Contribuintes que néo seja
favordvel ao contribuinte a uma estancia especial que é o
proprio prefeito.

Algumas reservas, algumas leis municipais reservam essa
estancia especial apenas para o municipio e outras abrem a
possibilidade para discussdo motivada ou provocada pelo
préprio contribuinte chegar a essa estancia especial.

Bom, entdo eu tenho em alguns municipios trés possibi-
lidades, trés estancias para discutir essa questao. A primeira
é com o secretario de financas, se ndo obtenho éxito vou ao
Conselho de Contribuintes Municipal, se ndo obtenho éxito
e a lei municipal assim prevé eu vou em estancia especial
que é o proprio prefeito. Mais comum essa especial nos
menores municipios, mas tem que ir 13 consultar o cédigo
tributdrio e municipal, pra ver se isso por 13 é uma verdade.
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Mas seja como for vocé vai esgotar a via administrativa para
tentar conseguir o seu intento porque cadastrado como
pessoa fisica e 0 municipio expedindo o carnezinho anual
estd resolvido o seu problema. E exatamente isso que deve
fazer o municipio, mas Herance nao precisa ter uma lei, ndo
precisa ter uma decisao, eu ndo preciso ter alguma coisa por
escrito, ja esté escrito na lei, o decreto lei 406 no artigo nono
paragrafo primeiro ja estabelece isso. Vocé pessoa fisica, tem
aquela regra que € destinada a pessoas fisicas, pronto aplica
a regra, ndo precisa dizer mais nada, eu nao preciso conse-
guir mais nada, eu vou ter que correr atras de uma decisao
se 0 municipio ndo quiser aplicar essa regra. Esta claro? Se ele
quiser aplicar esta pronto, se vocé for 1 pra discutir com ele,
diz olha escuta eu vou comecar a emitir os documentos para
arrecadacao na forma de trabalho pessoal, ah ta bom, deixe
0 requerimento na pasta e nao faca mais nada. Volte feliz da
vida, alids comemore, porque na grande maioria das vezes
que a gente vai ter que discutir.

Entdo, considerando essa possibilidade e esgotada a via
administrativa, a discussao entdo poderd ser travada perante
o poder judicidrio ai por meio de mandato de seguranca, por
meio de acdo declaratéria, vai se discutir aquilo que estd na
lei e ndo estd sendo cumprido pelo municipio.

Muito se falou 1d em 2003/ 2004 quando paralelamente
aquilo que estava fazendo a Anoreg Brasil por meio do con-
trole de constitucionalidade chamado concentrado por meio
ADIN, muitos ingressaram com a acdo individual e acabava
por fazer um controle difuso dessa constitucionalidade e
se discutia muito, isso pode ser pela via do mandato de
seguranca? Nos na época e nos mantemos assim até hoje,
entendemos que nao, que a situagdo exigia prova e como o
mandato de seguranca ndo € a via prépria ou ndo admite a
apresentacdo de provas, a gente achava que o certo 13 atras
seria a declaratéria inclusive com deposito do montante
integral porque s6 assim a gente tem a suspensao da exigi-
bilidade do crédito tributério até o fim da discussdo, a gente
também tem a antecipacao da tutela, a liminar concedida
em mandato de seguranca também suspende a exigibilida-
de do crédito tributario nos termos do artigo 151 do cédigo
tributdrio nacional. Todavia como a medida liminar ou ante-
cipacao, elas podem a qualquer momento deixar de existir,
elas podem ser canceladas, cassadas, enfim, os seus efeitos




cessarem e af entdo o crédito nao estard mais com a sua
exigibilidade suspensa, e eu 13 discutindo e sendo executado
pelo Poder Publico Municipal.

Isso na época era assim e a gente via com grande cui-
dados a questdo do mandato de seguranca. Hoje jd néo.
A lei estd tdo claramente posta que eu ndo preciso fazer
absolutamente nada, independe de provas, direito liquido e
certo que estd sendo violado pelo Poder Publico na medida
em que nao |é a lei e ndo aplica a lei. Entdo hoje eu acho que
cabe mandato de seguranca, mas precisa analisar que tam-
bém é discutivel a possibilidade de fazer depdsito, entdo se
eu obtenho a liminar, eu nao sei quanto essa liminar podera
produzir efeitos, entdo precisa pensar nisso com cuidado,
mas seja pela via do MS ou da acdo declaratdria, o fato € que
o0 Poder Judicidrio, o juiz vai dizer o direito e ja esta dizendo,
eu vou apresentar pra vocés alguns precedentes aqui, nao
conheco nenhum em sentido contrério, portanto, o Poder
Judicidrio ja esta reconhecendo isso tudo que a gente estd
dizendo para vocés, esse discurso ndo é um discurso teorico,
repito, esse discurso tem muito a ver com a possibilidade de
vocé exercer um direito que a lei te confere.

J& falamos da suspensdo da exigibilidade que pode ser
obtida por processo administrativo ou judicial.

Primeiro precedente que, atencdo, é uma decisdo de
primeira instancia, normalmente a esse tipo de evento ndo
se deve trazer decisdes que ndo tenham ainda transitado em
julgado, mas como nds estamos aqui propondo uma reflexao
tem l4 a sua valia. Bem antes da decisdo definitiva na ADIN
3089 no estado de Sdo Paulo a terceira vara da comarca de
Atibaia, municipio que fica a 50 km da capital é um caso
do registro de iméveis de 13, inclusive do falecido Dr. José
Roberto, a decisdo foi assim, diante de todo exposto, julgo
parcialmente procedente o pedido, e o que ele quis dizer
foi o seguinte, o juiz antes do julgamento da ADIN disse, é
constitucional a cobranca. E ele apresentou com essa sua
deciséo, o raciocinio de que havia sim ou ha relacao juridica
tributaria entre municipio e o registrador, mas que a regra
aplicavel para determinacdo da base de calculo, ndo é aquela
que o municipio estava contando do artigo sétimo da lei
complementar 116. O que o municipio deveria aplicar era
exatamente a regra do diploma de 68 porque o trabalho era
realizado em cardter pessoal.

ENCONTRO
NACIONAL

Depois do julgamento da ADIN, o Tribunal da Justica do
Estado de Sdo Paulo enfrenta uma situagao, um caso Nosso,
do nosso escritério, em que por meio de uma declaratéria I3
atras em 2004, que tinha como pedido a incondicionalidade
da exacdo e que subsidiariamente que considerasse, caso
declarado condicional, que considerasse a regra do trabalho
pessoal. E agora o recurso chegou ao Tribunal de Justica de
Sdo Paulo que acabou por dizer 13 embaixo, a decisao é essa,
apelacdo civil 656934.5, tabelido ou oficial de registro prestam
servico sob a forma de trabalho pessoal e em razdo da natureza
do servico tem direito ao regime especial de recolhimento. O
TJ de Séo Paulo é que disse isso que esta estampado af na tela
pra vocés, e melhor, agora o judicidrio do estado de Sdo Paulo
pelo menos nas decisdes que a gente conhece, e eu trago um
exemplo dentre varios outros, de Itu ja decide nessa linha,
falando 13, invocando o artigo nono do decreto lei 406 e fazen-
do mencdo daquela decisdo que eu mostrei agora no slide
anterior do TJ de Sao Paulo, entdo essa decisao do tribunal
de justica de Sao Paulo é deveras importante para que vocés
consigam éxito naquilo que pretendem.

A essa decisdo de Itu que envolveu todas as unidades da
comarca, seguem decisées relacionadas com o municipio de
Jundiai, ja teve resultado nessa mesma direcao Ia em Jundiaf
e varios outros municipios.

Assim, a proposta de acordo apresentada por uma enti-
dade chamada ABRASF — Associacdo Brasileira de Secretarias
de Financas das Capitais e no lugar do “S” tem aquele cifrdo,
isso ndo é coisa minha ndo, é verdade, isso estd no cartao
do tal presidente da ABRASF, a minha malandragem foi s6
destacar em vermelho pra chamar bem a atencdo, mas eles
tém o cartdo estd af comigo, a apresentacdo deles, a sigla da
entidade, como é secretaria de financas leva no lugar do “S”
um cifrdo. Essa proposta de acordo que eu vou em rapidas
palavras, antes que me chamem a atencao, essa proposta de
acordo ndo pode efetivamente ser aceita, ela ndo prospera
por obstaculos importantes e pontuais.

A proposta gira em torno da figura do ISS por fora.
Rapidamente para quem nao conhece isso, o ISS por fora
é aquele ISS que quem, na verdade, suporta o custo de
forma direta ndo é o contribuinte, é o usuario dele. Exemplo
classico, a rede hoteleira. Eu vou num determinado hotel e
digo qual o valor da didria? Cem reais a didria mais cinco de
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ISS, entdo meu custo é cento e cinco. A associacdo chamada
ABRASF quer propor exatamente isso, que vOC&s nao resis-
tam a incidéncia tributaria com base no valor do servico, mas
eles autorizam que vocé repasse ao usuario, eu digo quem
sdo eles, quem é a ABRASF para autorizar que vocé, no valor
que estd 13 na tabela de emolumentos, vocé acresca 5%,
l6gico que nao da, esse é o principal entrave.

Eu diria até que podia ser uma idéia interessante, com todo
respeito ao usudrio que nao esta aqui presente, que de vez
em quando somos n6s mesmos, mas daria até pra pensar em
repassar esse custo para o usuario, porque no final das contas é
pra ele que vai mesmo. O custo todo, eu tenho certeza que vai
se brigar por tabelas daqui pra frente que incorpore o valor de
tudo aquilo que é 0 nosso custo e se o ISS estiver por 13 vai ele
junto. Mas nesse exato momento isso é impossivel, no nosso
caso em especial isso é impossivel porque, esse é 0 primeiro
6bice, n6s temos o valor dos emolumentos controlados por
lei. Lei estadual que deve, eu diria que obrigagdes relacionadas
com a lei federal que traz normas gerais em relacao a emolu-
mentos, que é a 10169. O segundo motivo que nos impede ou
que nos orienta a Ndo aceitar essa proposta é a guerra fiscal
que resultaria dessa possibilidade, tendo em vista que Belo
Horizonte podia cobrar 5% e Betim, Contagem 2%, pronto,
pois é melhor que seja o inverso. Entao, mas vejam s6 que o
usudrio trataria de sair do seu municipio e ir para um municipio
préximo pra pagar menos pelo servico, tendo em vista que o
ISS aqui é menor do que 1.

Por Ultimo e com isso eu quero encerrar essa parte expo-
sitiva, depois fico a disposicdo dos senhores pra gente discu-
tir mais a fundo as questdes, inclusive, individuais, conside-
rem que cada caso é um caso, tem gente em varias situagdes
diferentes, mas como é que ficariam os fatos geradores nessa
proposta ocorridos a partir do inicio de 20047 A é um passivo
a ADIN 3089 como ela nao trouxe nenhuma e nao poderia ter
trazido mesmo, ndo trouxe nenhuma informacao a respeito
do inicio da vigéncia dos seus efeitos, pense que em ADIN
quando isso ndo é mencionado na prépria decisao, é que
seus efeitos ocorrem, levando em conta 1d o conceito do “ex
tunc”, retroagem a data da lei que estava sendo combatida.
Entdo aquela lei que eu queria que fosse naquele particular
declarada incondicional, ndo, foi declarada incondicional
entdo ela vale, desde quando, desde a data da sua eficacia
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e que portanto eu sou contribuinte desde aquela época, e
nada paguei? Nao.

Ha um histdrico de valores a serem satisfeitos, por isso que
eu ndo posso aceitar esse acordo, porque esse acordo do 5%
sobre 0 valor do servico que quer essa entidade de classe, faz
com que eu tenha que voltar 14 no tempo e calcular 5% sobre
todos os fatos gerados a partir de janeiro de 2004, janeiro,
fevereiro, marco, depende de quando em 2003 a lei munici-
pal foi editada. E se a gente pensar que eu estou falando de
quase sessenta meses, imagine 5% sobre o seu faturamento
corrigido ou atualizado monetariamente porque tem 1a juros,
multa, etc. Entdo como é que fica nesse acordo esse histérico,
nem pensar, 0 que eu quero mesmo € a tributagao com base
no valor ou no trabalho realizado em carater pessoal porque eu
tenho, eu tenho um histérico para pagar, nesse exato sentido.
Eu tenho, vamos dizer, cinco parcelas 2004, 2005, 2006, 2007,
2008, mas la com base no valor fixo anual.

E mais, e ai eu finalizo definitivamente, saibam que a
incidéncia do tributo ISS sobre o valor dos servicos, seque
aquela regra de langamento tributario por homologacdo, é o
contribuinte que apura, preenche o documento de arrecada-
cao, arrecada e o fisco tem cinco anos para dizer concordo,
e passado esse tempo ndo disse concordo, concordou taci-
tamente. No caso da incidéncia do ISS com base no trabalho
pessoal, o lancamento é “ex-officio”, o contribuinte ndo tem
nenhuma iniciativa, nao depende dele nenhuma iniciativa
para pagar o imposto, ele fica sentadinho, esperando o fisco
mandar ou mandar ele o documento para a arrecadacdo e
que, portanto, jd que ndo tem, ndo conta com a iniciativa
dele, decaird do direito de lancar o municipio que cochilar
por mais de cinco anos, 2004 em 2009, cinco anos depois,
0 municipio ndo poderd lancar o 2004. O ISS em relagéo ao
trabalho pessoal esté sujeito ao lancamento “ex-officio” por
iniciativa exclusiva do fisco.

Com isso eu termino, agradeco a paciéncia de vocés
nessa quinta-feira maravilhosa, escutar falar de direito tribu-
tario, eu vejo que é uma missao bastante grande por parte de
vocés, fico a disposicdo e estou por aqui até sabado.

Grande abraco, obrigado.

*Dr. Antonio Herance Filho
Advogado e diretor do Grupo SERAC
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O Documento Eletronico
e seus aspectos atuais:
Economia Digital,
Tecnologia Registral

CRSEC - Central Registral de Servicos Eletronicos

Compartilhados é uma iniciativa cooperada do IRIB
(Instituto de Registro Imobilidrio do Brasil), CDT (Centro de
Distribuicao de Titulos e Documentos), ARPEN-SP (Associacdo
dos Registradores Civis das Pessoas Naturais), que se reuni-
ram em um esforco conjunto para atender a sociedade brasi-
leira com servicos eletronicos.

Sdo 0s usudrios dos servicos dos cartérios — o cidaddo,
as empresas, 0s bancos, o poder judicidrio com o qual 0s
. Patricia Paiva* registradores se relacionam no dia-a-dia, e também o poder

Leia a transcrigdio da palestra apresentada publico — que estdo demandando cada vez mais por servicos

por Patricia Paiva, no XXXV Encontro dos no formato eletronico.
Oficiais de Registro de Imdveis do Brasil, no De fato, o documento eletronico faz parte do dia-a-
dia 23 de outubro de 2008

dia de toda a sociedade e também jé é realidade para os
registradores. Os documentos que manipulamos nascem
eletronicamente; sdo produzidos num editor de texto de
"Atento as mudangas dos habitos um computador e, as vezes sao impressos. E porque que
sao impressos? Geralmente para receberem uma assina-
tura manuscrita, um carimbo ou um selo. E é exatamente
crescente demanda porservigos isso que o certificado digital proporciona para 0s seus
usuarios: com ele podemos assinar digitalmente docu-
mentos que nao existem em papel, isto é, documentos
demais entidades representativas na sua forma eletronica ou digital. Utilizando certificados
digitais emitidos sob a égide da ICP-Brasil — Infraestrutura
de Chaves Publicas Brasileira — podemos assegurar a
em torno de um grande projeto autenticidade, integridade, sigilo e validade juridica dos
documentos eletronicos.

Atento as transformac6es nos habitos de consumo
cartordrios na forma eletronica" da sociedade e da crescente demanda por servicos em

de consumo da sociedade e da

em formato eletronico, o IRIB e

de registradores do Pais se uniram

de modernizacao..., 0s servicos
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formato eletronico, o IRIB e demais entidades represen-
tativas de registradores do pais se uniram em torno de
um grande projeto de modernizacdo dos servicos publi-
cos delegados com o aparelhamento e capacitacao dos
cartorios visando o oferecimento dos servicos cartorarios
na forma eletronica. Assim nasceu a CRSEC — uma central
que reudne servicos registrais de todas as especialidades
com aplicagdes de servicos especificas, como as certidoes
digitais, e também as aplicacbes estruturantes, que sao
insumos para se trabalhar com documentos eletrénicos
(certificado digital, carimbo de tempo, assinador e visua-
lizador de documentos eletrdnicos).

CERTIFICADO DIGITAL

O certificado digital é a identidade digital do individuo
e serve para autenticacdo de pessoas em sistemas virtuais e
para assinar digitalmente documentos eletrdnicos, os docu-
mentos que ndo existem em papel.

Mais notadamente a partir dos anos 90, com a populari-
zacdo da Internet, o mundo tem observado varias mudancas
na vida das pessoas. Os relacionamentos, os negocios, as
compras, pesquisas, estudos passaram a ser feitos on-line.
A Internet mudou o0 modo e o estilo de vida das pessoas e
isso trouxe conseqiiéncias muito boas e muito positivas para
a sociedade, mas também trouxe um grande desafio: como
garantir a seguranca destas relacdes complexas e de todas
as informacdes que passaram a trafegar na rede mundial de
computadores. E assim se fortificaram as pesquisas em torno
da certificacdo digital, que culminaram com o surgimento
das PKIs (Public Key Infraestructure) que é a sigla para ICP —
Infraestrutura de Chaves Publicas. Diversos paises no mundo,
incluindo o Brasil, possuem a sua ICP, e é desta forma que
utilizamos a tecnologia para resolver a questao da seguranca
dos dados que transitam em rede.

O Brasil adotou um sistema nacional de certificacdo
digital de raiz Unica e tem como importantes estruturas,
o Comité Gestor, do qual participam registradores e o
COTEC (Comité Técnico da ICP Brasil), cujos membros
apdéiam tecnicamente as decisdes do CG. No modelo de
raiz Unica ha uma Autoridade Certificadora Raiz do sistema,
representada pelo Instituto de Tecnologia da Informacéo
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(ITN), uma autarquia vinculada a Casa Civil da Presidéncia
da Republica, a qual estdo subordinadas as demais enti-
dades do sistema: as Autoridades Certificadoras (AC) de
primeiro nivel e suas ACs subseqlentes. Subordinadas
as Autoridades Certificadoras temos as Autoridades de
Registro (AR) e suas Instalagdes Técnicas (IT), que realizam
a validacdo presencial e a entrega dos certificados digitais
a0s requerentes.

A'ICP-Brasil foi instituida pela MP 2.200 em 24 de agosto
de 2001 e desde entdo vdrios fatos marcantes ocorreram no
Brasil.

Entre 2002 e 2004 vivemos o perfodo de criagdo e
implantacao de varias entidades certificadoras e em 2005,
tivemos como fato relevante e decisivo para a consoli-
dacdo da infraestrutura, a unido do poder judicidrio em
torno da constituicdo de uma autoridade certificadora
propria, a AC JUS. Enquanto isso, registradores adotavam
as tecnologias disponiveis e lancavam o Oficio Eletrénico
para atendimento do poder publico com a emissdo de
certidées digitais (sem a utilizacdo de papel e com certifi-
cacdo digital ICP-Brasil).

No ano seguinte, em 2006, o poder judicidrio deu um
grande salto em termos de utilizacao e reconhecimento
do uso de documento eletronico e suas tecnologias: a Lei
11.280 de 16 de fevereiro de 2006 altera o artigo 154 do
Codigo de Processo Civil e traz a certificacao digital ICP-
Brasil para a realidade dos processos. Em 19 de dezembro,
do mesmo ano, a Lei 11.419 trata da informatizacdo do
poder judicidrio, da utilizacdo de meio eletronico nos
processos e atos judiciais, com assinatura digital baseada
em certificado digital emitido por autoridade certificadora
credenciada na ICP- Brasil.

Desde entdo, varios provimentos das Corregedorias
dos Tribunais de Justica em todo o Brasil passaram a
incluir em suas pautas, a normatizacao, a disciplina do
uso, tramite e arquivamento de documentos eletronicos
por parte das serventias extrajudiciais e do préprio poder
judicidrio. A exemplo, os Provimentos n2 29 e ne 32 da
Corregedoria Geral de Justica de Sdo Paulo, de outubro e
dezembro de 2007 respectivamente, que Especificamente
o Provimento 32 discorre sobre a emissdo de certidao



digital pelos cartérios de registros de iméveis e recepcao
e arquivamento dessas certidées pelos tabelionatos de
notas.

Ainda em 2007, outro fato que merece destaque € a
chamada aos cartérios para integrarem definitivamente a
ICP-Brasil, com a publicacdo da Resolucao 47 pelo Comité
Gestor da ICP-Brasil que em seu item 3.2.1.3 diz que os
servicos notariais e de registro nos termos do artigo 236
da Constituicdo Federal, desde que formalmente vincula-
dos a Autoridades de Registro credenciadas na ICP Brasil
- neste caso as suas entidades representativas IRIB, ARISP,
(DT, ARPEN-SP que se credenciaram como Autoridade
de Registro - poderdo ser autorizados a funcionar como
Instalacao Técnica e 0s serventuarios a atuar como agente
de registro. Ou seja, 0s cartérios podem atuar na ICP-Brasil
oferecendo e distribuindo certificados digitais aos cidadaos
brasileiros, este que é insumo fundamental para lidar com
documentos eletrénicos e para consumir os proprios servicos
que os registradores prestam neste formato.

Em abril de 2008 tivemos o inicio das operacdes da ACBR -
Autoridade Certificadora Brasileira de Registros que estd vinculada
a duas autoridades certificadoras: a Autoridade Certificadora da
Receita Federal (AC RFB) e Autoridade Certificadora do Judiciario
(AC JUS), nesta ultima em processo de credenciamento, para aten-
der aos magistrados.

Para 2009 o foco sera no avanco das aplicacdes de servicos
registrais e na formacdo da rede de atendimento da AC BR baseada
em cartérios como Instalacdes Técnicas em todo o Brasil.

COMO FUNCIONA A

CERTIFICACAO DIGITAL?

Existem varios tipos de certificados digitais; os mais
comuns para identificar pessoas fisicas ou pessoas juridicas
sdo os certificados digitais do tipo A3, que sdo armazenados
em cartdes inteligentes (smart card) ou em token criptogra-
fico. As informacdes do individuo (ex. nome, RG, CPF, e-mail)
que constam no certificado digital ficam armazenadas e
criptografadas nesses hardwares e serdo utilizadas nas apli-
cagdes. Existem certificados que sdo armazenados no préprio
computador do cliente (tipo A1) e também certificados para
identificar servidores.

ENCONTRO
NACIONAL

COMO ADQUIRIR UM

CERTIFICADO DIGITAL ACBR?

Acesse o site da AC BR - www.acbr.org.br e escolha o tipo
de certificado digital para sua necessidade. Apés a escolha do
certificado prossiga preenchendo o cadastro com as informa-
¢6es solicitadas: nome, endereco, e-mail, CPF e RG; 0 PISe 0
Titulo de Eleitor sao dados opcionais, mas também podem
constar no certificado digital. O formuldrio com os dados
cadastrais deve ser impresso e entregue juntamente com as
cépias dos documentos originais que foram informados no
cadastro em uma Autoridade de Registro (AR) ou Instalacao
Técnica (IT) de cartério que ja esteja habilitado para atuar
nesta operacao.

VANTAGENS DO CERTIFICADO DIGITAL

Sao inlimeras, as vantagens da utilizacao do certificado digital ACBR:

Cumprimento a legisla¢do brasileira

Todo documento para ter assegurada sua autenticidade,
integridade e validade juridica precisa estar assinado com
um certificado digital padrdo ICP-Brasil.

Percep¢do de seguranga

O usudrio reconhece a diferenca entre a sequranca de
uma tecnologia empregada mundialmente (certificacdo digi-
tal por criptografia assimétrica) e utilizacdo de sistemas com
login e senha numa autenticacdo, por exemplo.

Uso universal e interoperabilidade:

Os certificados digitais emitidos na égide da ICP-Brasil
sdo validos em todo territdrio nacional (em breve serdo reco-
nhecido mundialmente, j& que estamos fazendo acordos de
certificacdo cruzada com outros paises) e séo reconhecidos
por qualquer sistema, qualquer aplicacdo que seja ICP-
Compliance.

Comodidade

Ao utilizar certificado digital e documento eletrdnico,
0 Usudrio ndo esta sujeito a barreiras fisicas de horario de
funcionamento, desfruta de acesso rapido e facil aos servicos
eletronicos estando em qualquer lugar, todos os dias da
semana.

Praticidade

Assinaturas em lote de documentos eletrnicos; nao é
necessario imprimir.
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Portabilidade

O certificado digital pode ser transportado facilmente e
pode ser utilizado de qualquer lugar do mundo bastando
para isto, 0 acesso a internet.

Reducdo da burocracia

Servicos eletronicos sao mais dgeis e disponiveis, levam
a diminuicdo de filas e senhas no atendimento ao publico;
aumentam a produtividade dos funciondrios.

Reducdo dos custos operacionais

Economia de tempo, papel, tinta para impressao, envelo-
pagem, transporte e armazenamento de documentos.

Responsabilidade sécio ambiental.

0 CARTORIO COMO

INSTALACAO TECNICA

Para se tornar uma Instalacao Técnica sdo necessarias,
basicamente, trés providéncias:

- Relativa a documentagao: CNPJ do cartério, RG e CPF
do titular

- Relativa a pessoal: escolher e treinar no minimo dois
funciondrios que atuardo como agentes de registro (a AC BR
disponibiliza o curso de capacitacdo e qualificacdo)

Relativa a infraestrutura do cartério: requisitos minimos
para guarda de documentos e atendimento ao cliente —
armario com chave, computador exclusivo, impressora multi-
funcional; ndo é necessario ter sala exclusiva podendo utilizar
ambiente compartilhado com outras atividades do cartério.

APLICACOES DO

CERTIFICADO DIGITAL

No Judicidrio temos varias aplicacdes a exemplo do

e-DOC, Processo Judicial Eletronico, Peticionamento

Eletronico e outras opera¢des internas.

Na Receita Federal do Brasil, os intimeros servicos do
e-CAC (Centro Virtual de Atendimento ao Contribuinte)
como entrega da declaracdo do imposto de renda, parcela-
mento de dividas, dentre outros.

O Banco Central que instituiu os contratos de cam-
bio assinados digitalmente, a Agéncia Nacional de Salude
(ANS) instituiu o TISS (Troca de Informacdes de Salde
Suplementar).

irib

em revista

Para quem necessita acompanhar registros de marcas e
patentes, o portal do INPI disponibiliza acesso com certifica-
cdo digital.

A ARISP, que em conjunto com o IRIB disponibiliza o Oficio
Eletronico, a Certidao Digital e em breve, a Penhora Online.

No Sistema de Pagamentos Brasileiro (SPB) todas as
transacdes sdo feitas mediante uso de certificado digital
e varios bancos, em seu internet banking, ja disponibili-
zam autenticacao segura dos seus clientes portadores de
certificados. Outros estdo em fase de adaptacdo de seus
sistemas para que reconhecam os certificados digitais de
seus correntistas.

Algumas seguradoras ja possuem produtos especificos
para contratacao - apolices de seguros totalmente digitais.

Vérios segmentos do setor produtivo sdo obrigados a
emitir notas fiscais eletronicas que sao assinadas com certifi-
cados digitais de pessoa juridica.

Os grandes varejistas online praticam seu comércio ele-
tronico utilizando esta tecnologia.

O sistema de votacao brasileiro ja utiliza processos eletro-
nicos (softwares) certificados digitalmente.

Cada vez mais, diversas categorias substituem suas car-
teiras profissionais por carteiras em cartdes inteligentes
(com chip criptografico) para que possam conter certificados
digitais. Exemplos: as carteiras profissionais dos advogados,
dos contadores e dos corretores de sequros.

Em breve, o Brasil iniciard a substituicao da carteira de
identidade (RG) por uma carteira em formato de smart card
para que seja armazenado um certificado digital (Projeto RIC
- Registro de Identidade Civil).

Como vemos, a velocidade com que as mudancas
tém ocorrido com a incorporacao de novas tecnologias
impacta fortemente a sociedade em que vivemos e a
maneira como nos relacionamos e fazemos negdcios.
E se hd uma coisa que ndo podemos controlar é que
o mundo mudou, mas estd no nosso controle encarar
essas mudancas como um problema ou como uma
oportunidade.

*Patricia Paiva
Consultora do IRIB e gestora da AC BR
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Rodrigo Toscano de Brito, no XXXV Encontro dos
Oficiais de Registro de Imdveis do Brasil, no dia 23
de outubro de 2008

O conceito geral que existe hoje no Brasil
sobre responsabilidade civil ¢ um conceito
bastante cldssico e busca distinguir
responsabilidade objetiva e subjetiva

Vou apresentar um caso especifico de responsabilidade civil,
compra e venda de imével, registro de escritura, atraso injus-
tificado no cumprimento da obrigacdo assumida pelo registrador,
perturbacdo da paz intima demonstrada, procedéncia do pedido. A
pessoa conseguiu indenizacdo por dano moral porque o registrador
de imdveis demorou para devolver a escritura registrada. Vejam que
nés nao estamos falando aqui da responsabilidade administrativa,
porque poderia até ser o caso de responsabilizar alguém administra-
tivamente uma vez que ndo cumpriu o prazo da lei. Estamos falando
de responsabilidade civil propriamente, o registrador teve que inde-
nizar a pessoa porque ela se sentiu com a paz intima perturbada.
Estamos tratando de aplicacdes de medidas que obriguem
alguém a reparar dano moral ou patrimonial e é exatamente o que

Responsabilidade Civil
dos Notarios e Registradores

pode acontecer no dia-a-dia do registrador, do notario, causado a
terceiro em razao de fato do préprio imputado, da prépria pessoa,
de pessoa a quem ele responde ou entdo de fato de coisa ou
animal que esteja em sua guarda, ou ainda pela simples imposicéo
legal que a responsabilidade civil objetiva. Na verdade é o conceito
geral que temos sobre responsabilidade civil hoje no Brasil, um
conceito bastante classico.

Outro ponto também importante, aqui diz respeito a respon-
sabilidade como um todo é sobre as espécies de responsabilidades
civis que nds temos, na verdade, a grande discussao nessa seara é
saber se a responsabilidade se da no seu sentido subjetivo ou obje-
tivo. Nés temos a demonstracao da responsabilidade civil fundada
na culpa e a culpa tem um conceito amplo, que envolve ndo s6 a
intencdo de prejudicar um dano a alguém, que seria a hipétese
do dolo, mas também envolve a idéia ou as nogdes de culpa em
sentido estrito, ou seja, a negligéncia, a imprudéncia ou a impericia
de uma determinada pessoa, sendo praticada e isso gerar, eventu-
almente, um dano, gerar uma lesao a alguém.

Entdo na verdade, na responsabilidade subjetiva o que é
importante deixar logo claro é nds temos que buscar um culpado,
nés vamos trabalhar com a teoria da culpa e é importante que se
diga aqui que a responsabilidade civil subjetiva sempre foi a res-
ponsabilidade classica dentro de um sistema que evoluiu ao longo
do século XIX e século XX também Qual era a idéia da responsa-
bilidade subjetiva que teve uma grande evolucéo logo depois da
Revolucdo Francesa? Justamente mostrar e dar chance aquele que
estd sendo imputado como responsavel por um dano causado, dar
a possibilidade a essa pessoa de discutir extensamente se ele tem
0ou nao que indenizar.

Muito bem, essa responsabilidade subjetiva, é claro, ndo vive s6,
ela estd bem posta no sistema juridico através do no artigo 186 com-
binado com artigo 927 do nosso cédigo civil. O artigo 186 conceitua
0 ato licito e 0 927 diz que aquele que pratica um ato ilicito e causa
dano a outrem, a uma determinada pessoa fica obrigado a indenizar.
Mas veja, toda a tese da responsabilidade civil subjetiva é fundada na
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idéia e no conceito de ato ilicito e o ato licito é aquele que convive,
que na verdade tem dentro de si, dentro do seu conceito a nocéo de
culpa, tanto é que estd dito no artigo 186: aquele que causar dano a
outrem provocado por interesse préprio, por vontade prépria ou por
negligéncia ou impericia, pratica um ato ilicito.

Entdo na verdade na teoria da responsabilidade civil subjetiva
nés estamos discutindo mesmo se ha ou ndo culpa da pessoa,
daquele imputado ali. Mas ao lado da responsabilidade civil subje-
tiva, nosso codigo civil também trata da responsabilidade objetiva,
portanto hoje nds convivemos com um sistema dual, um sistema
duplo, de responsabilidade civil subjetiva e objetiva dentro do codi-
go civil. No artigo 927, paragrafo Unico, diz que havera obrigacdo
de reparar o dano independentemente de culpa, e todas as vezes
que esta expressao aparece nos termos da lei é porque o legislador
esta dizendo que se independe de culpa a responsabilidade objeti-
va, ele tem que responder.

O artigo 236 da nossa constituicao, em seu caput, diz que 0s
servicos notariais e de registro sao exercidos em caréter privado
por delegacdo do poder publico, mas ndo regulamenta com
detalhes a atividade. A partir da Lei ne 8935 de 1994, que foi criada
exatamente para regulamentacdo dessa atividade, dispde sobre 0s
servicos notariais e de registro. O artigo primeiro dessa lei fala da
natureza e finalidade do notdrio e registrador: 0s servicos notariais
de registro sdo de organizacdo técnica e administrativa destinados
a garantir a publicidade, a autenticidade, a seguranca e a eficacia
dos atos juridicos. Todas as vezes que o notario e o registrador nao
respeitar a norma, toda vez que ele ndo cumprir com a publicidade,
com a autenticidade, com seguranca e com eficdcia do ato juridico
ele esta descumprindo a obrigacao, pode-se gerar sim a responsa-
bilidade do notério e do registrador.

O que chama atencdo é que ha uma lei federal posterior a Lei ne
8935 que é a Lei n2 9492 de 1997 que trata apenas da terceira espe-
cialidade, dos tabelides de protesto e titulos. E a primeira lei que tratou
sobre da responsabilidade civil do notdrio e registrador e a sequnda
também tratou da responsabilidade civil do tabelido de protesto
especificamente. O artigo 37, pardgrafo sexto da nossa constituicao
diz que as pessoas juridicas do direito publico e as do direito privado
prestadoras de servicos publicos, que nao é o caso do tabelido, nem
do registrador que ndo é pessoa juridica, responderdo pelos danos
que seus agentes na qualidade causar a terceiros assegurado o direito
de regresso responsavel por causa de dolo, culpa.

No pardgrafo primeiro do artigo 236 diz que a lei requlard as ati-
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vidades, disciplinard a responsabilidade civil e criminal dos notarios,
oficiais de registro e seus prepostos e definira a fiscalizacao de seus
atos pelo poder judicidrio.

0 artigo esta dizendo que a lei vai definir, entéo se a lei vai
definir eu ndo posso, essa é uma conclusdo que eu apresento
parcialmente, que eu aplico automaticamente aquele artigo 37
paragrafo sexto para o notario e registrador, porque o constituinte
mandou para a lei ordindria a regulamentacdo. No artigo 22 da
Lei n2 8935, o legislador disse que os notérios e oficiais de registro
responderao pelos danos que eles e seus prepostos causarem a
terceiros; na pratica de atos préprios da serventia, assegurada aos
primeiros direito de regresso de dolo ou culpa dos prepostos.

A lei ndo diz que eles responderdo independentemente da
existéncia de culpa, como diz o cédigo civil naquele artigo ne 927
paragrafo Unico, ou seja, aqui o legislador ele ndo admitiu aberta-
mente que a responsabilidade era objetiva, ele deixou meio que
em aberto essa afirmacao e creio que a intencdo do legislador foi
dizer que a responsabilidade nesse caso é subjetiva.

Em 1997, outra regulamentacao, ndo confrontando com a Lei
n28935, o termo utilizado pelo legislador foi: os tabelides de protes-
to e titulos sdo civilmente responsaveis por todos os prejuizos que
causarem por culpa ou dolo, pessoalmente pelos seus substitutos
que designarem ou escreventes que autorizarem assegurado o
direito de regresso, ou seja, 0 que implica em dizer que para a
hipétese da responsabilidade civil do protestado vai ter que se
perquirir sobre culpa.

Hoje temos cinco teses sobre a responsabilidade civil do nots-
rio e registrador, cinco hipdteses diferentes.

A primeira.

Estamos falando aqui dos delegados da Lei ne 8935 de 1994.
Esses delegados sdo ndo titulares de cargos publicos efetivos
nomeados pelo poder publico, informacdo do Supremo Tribunal
Federal numa decisdo emblematica e, aproximadamente, ha dois
ou trés anos, dizendo finalmente que o notério e registrador nao
sdo servidores publicos; o particular atuando privativamente numa
funcdo publica. Conclui-se com essas duas primeiras colocacdes
que ndo resta duvida da responsabilidade direta do estado. O
estado responde diretamente pelo ato praticado pelo notario ou
registrador que gerou 0 dano a pessoa, que lesionou a pessoa,
quem responde ao estado diretamente sé que a luz da responsa-
bilidade objetiva, por exemplo: eu vou até servico de registro de
imoveis, recebo uma certiddo completamente errada sobre um



determinado imével, uma certiddo com vérios erros grosseiros que
me geraram prejuizo a partir dali. Essa é a hipétese. O que pode
acontecer? Eu posso escolher entrar com uma agdo contra o estado
e pedir indenizagdo contra o estado, se eu preferir, 0 estado vai me
pagar e vai ser processado do ponto de vista da responsabilidade
objetiva. O fato do poder publico ter delegado a execucdo do ser-
vico ndo libera da responsabilidade se eu executasse diretamente,
se ele ndo estd executando diretamente. E que a responsabilidade
também é direta do delegado que responde diretamente, portanto
0 notdrio ou registrador respondem diretamente, s6 que se eu
quiser acionar o notario ou registrador desse jeito, portanto, direta-
mente eu vou ter que discutir culpa, eu vou ter que discutir se ele
é ou ndo culpado por ter gerado aquele determinado dano a uma
pessoa, ou seja, a responsabilidade € direta e objetiva do estado e
direta e subjetiva do notdrio e registrador.

Segunda tese. Essa é uma tese mais densa, pouco considerada
no Brasil ainda: a responsabilidade é direta e objetiva do estado
porque alguns constitucionalistas consideram que a lei ordindria nao
pode responsabilizar diretamente o agente publico, daf seria uma
hipdtese de inconstitucionalidade. Esta é uma tese pouco debatida
no Brasil, mas existe, ela existe por parte de alguns doutrinadores.

Terceira tese. Essa é a tese que tem ganhado mais corpo na
jurisprudéncia brasileira. A responsabilidade é objetiva dos notarios
e registradores. Entao eu ingresso com a agao contra o registrador e
nao tenho que ter o trabalho de provar se ele tem culpa ou ndo. Ele
vai me responder e se ele quiser depois que entre com a agao Id com
0 preposto dele. Boa parte dos julgados hoje no Brasil ja caminham
nessa direcao, isso é perigoso, porque é classico dentro da teoria da
responsabilidade civil do Brasil, é um classico que a responsabilidade
civil objetiva aumenta o custo do negdcio, evidentemente. Enquanto
eu tenho uma responsabilidade civil subjetiva, eu tenho que discutir
a0 longo de anos um determinado pedido de indenizacéo, na res-
ponsabilidade civil objetiva eu tenho que mostrar o fato, a acao gera-
da peloregistrador, tenho que mostrar que ele me causou umdano e
tenho que mostrar 0 nexo causal sem me preocupar dentro da agéo,
dentro do ato comissivo ou omissivo do notario ou registrador se ele
agiu culposamente o nao.

S6 que no caso do notario e registrador isso nao pode aconte-
cer porque o notario e registrador ele ndo controla o preco; o preco
é imposto pelo estado.

Aqui o notdrio e registrador devem responder sob mesmas
normas da administracao publicas a que sao delegados, ou seja,
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se 0 estado responde objetivamente, entdo o notdrio e registrador
também responde objetivamente.

Entdo a responsabilidade objetiva do notério e registrador direta
e objetiva também do estado, mas de modo subsididrio, ou seja, se 0
notario e registrador ndo tiverem dinheiro para bancar a indenizacao,
af 0 estado vai vir subsidiariamente e indenizar, mas sé se o notario
e registrador ndo tiverem o dinheiro para bancar a indenizacdo. Uma
indenizacdo miliondria, vamos imaginar, gerei um dano

Quarta tese:

A atividade do notarial e registral € uma atividade de risco
administrativo, portanto se admite aqui o risco integral. Se eu
tenho risco integral eu ndo tenho que estar discutindo culpa
mesmo ndo. Tem que responder objetivamente e aqui jd é uma
responsabilidade civil mais contundente, tenho que responder
objetivamente independentemente de culpa ou nao do notario ou
registrador. S6 haveria nesta hipétese a excludente de responsabi-
lidade se eu provar na qualidade de registrador que a culpa foi na
verdade da vitima, daquele que se diz lesado, portanto eu afasto
a minha responsabilidade em poucas hipéteses consideradas na
nossa doutring, da nossa legislagao.

Quinta e Ultima tese é exatamente a que diz respeito a aplicacdo
do codigo de defesa do consumidor as atividades de notas e registro.

O PROCON recebia tanta reclamagdo que acabou tratando
sobre alguns aspectos da responsabilidade do notario e registrador,
inclusive impondo multa administrativa porque desrespeitava o
cddigo de defesa do consumidor.

Entdo a primeira pergunta é ha relacdo de consumo entre o
notario, o registrador e o cliente? Para nds descobrimos se nés esta-
mos diante ou ndo de uma relagdo de consumo, se a gente aplica
ou ndo o codigo de defesa do consumidor, é preciso saber primeiro
se todos os elementos da relacdo de consumo estao presentes, se
ha fornecedor, consumidor, produto ou servico e se a aquisicao do
produto ou servico é para o uso pessoal ou para uso da familia.

Onotdrio é um fornecedor de servico? Observe o que diza defini-
¢do de fornecedor I3 no nosso cdigo de defesa do consumidor, diz:
fornecedor € toda pessoa fisica (0 notario é pessoa fisica, ndo é pes-
soa juridica) ou juridica publica (ndo é publica, mas exerce a funcao
publicacomo a gente sabe) ou privada, nacional ou estrangeira bem
como os entes especionalizados que desenvolvem atividade de pres-
tacao de servico. Entao o primeiro critério estd implantado, o notdrio
ou oregistrador podem ser vistos como um formnecedor. O cliente que
chega ao cartdrio é um consumidor? Para que ele seja visto como um
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consumidor, ele precisa ser enquadrado na definicao de consumidor
do cédigo de defesa do consumidor, que esta Ia no artigo sequndo
e diz: consumidor é toda pessoa fisica ou juridica que adquire ou
utiliza produto ou servico como destinatario final. Na grande maioria
dos casos é o destinatdrio final que registra a sua propriedade, entao
terlamos também o consumidor aqui na relacdo juridica.

0O senvico prestado pelo notdrio se insere no conceito do codigo
de defesa do consumidor? No parégrafo segundo do artigo terceiro
diz: servico é qualquer atividade fornecida no mercado de consu-
mo mediante remuneracao. Nao ha duvida nenhuma que é um
servico, alids, a propria terminologia da constituicao diz isso, servico
notarial e registral.

E no artigo 22 do Cédigo de Defesa do Consumidor diz que
0s 6rgdos publicos possuem as suas empresas concessiondrias,
processionarias ou qualquer sob outra forma de empreendimento,
poderia ser ai 0 delegado tranquilamente, sdo obrigados a fornecer
servicos adequados, eficientes, seguros, em contas essenciais con-
tinuos, dizendo claramente que é preciso obedecer ao cédigo de
defesa do consumidor e a partir disso ha uma série de obrigacdes,
por exemplo: havendo relacdo de consumo, quais os efeitos princi-
pais que nés temos aqui? Quais os direitos basicos do consumidor?
Por exemplo, a informacao adequada e clara sobre os diferentes
servicos e sua especificacdo correta, teria que se observar isso af na
prestacao de servico.

O principal dessas obrigac6es todas postas no cddigo de defesa
do consumidor, a adequada e eficaz prestacdo do servico publico em
geral, veja, af entra também a figura do notdrio e registrador, se nds
fossemos analisar nesse viés do cédigo de defesa do consumidor,
embora ainda assim, ndo sejam esses aqui as Unicas obrigaces, 0s
Unicos deveres do registrador nessa hipétese, porque aqui é também
dever do registrador de informar sobre a substancia do ato.

O dever de dar transparéncia hoje é muito intenso nas relaces
juridicas dos Brasil. E todos esses outros deveres: dever de informar
sobre 0s emolumentos, a transparéncia nesse sentido, a demons-
tracao de tabelas de modo bem claro, de modo bem expresso;
dar recibos dos emolumentos recebidos; observar os prazos legais
fixados para a pratica do ato; atender as partes com eficiéncia,
urbanidade e presteza.

Entdo é importante, mesmo que a gente vai chegar a conclu-
530 que ndo aplicou a defesa do consumidor é importante levar
isso em consideracdo, mas eu vou chegar a essa conclusdo por
qué? Porque quando nds vamos olhar no STJ encontramos um
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Unico processo versando sobre essa matéria e 0 STJ decidiu nesse
recurso especial proveniente de Sdo Paulo que a atividade notarial
ndo é regida pelo cédigo de defesa do consumidor. O placar foi
apertado - trés x dois - o que implica em dizer que falta pouco para
alguém aplicar o cédigo de defesa do consumidor.

Aquele que utiliza servicos notariais e de registro nao é consumi-
dor, mas contribuinte, que remunera o servico mediante pagamento
do tributo; entdo veja, o STJ teve uma saida realmente interessante
para dizer que nao aplica o cdigo de defesa do consumidor.

Uma coisa é o contribuinte outra coisa é o consumidor, entao
se eles sdo diferentes eu ndo aplico o cédigo de defesa do consu-
midor. Por enquanto é essa a decisdo que tem norteado 0s casos
no Brasil e também é interessante observar que ha um proéprio
interesse do poder judicidrio, também importante observar isso,
ha um interesse do préprio poder judicidrio que ndo se aplique
mesmo o cédigo de defesa do consumidor porque vocé vai criar
uma concorréncia de san¢des administrativas.

Vejam este caso: certiddo expedida pelo cartério de registro de
iméveis com erro na indicacdo do nome do proprietdrio que levou
a autora a integrar a acao de cobranga de pélo passivo, ou seja, a
certiddo ndo tinha nada a ver com a pessoa que era proprietaria do
bem, o registrador redigiu 0 nome dessa pessoa que ndo tinha nada
a ver com 0 caso na certiddo. Essa certiddo apoiou uma acéo de
cobranca, numa prova de acdo de cobranca e a pessoa que se sentiu
lesada, que ndo tinha nada a ver realmente com a histéria pediu
indenizacao obteve uma indenizagdo de sessenta saldrios minimos.
Pois bem, porque houve digitacao errada de uma certidao. Quanto
vale a certidao? Deve valer de RS 30,00 a RS 50,007 O cartério terd
que fazer vérias certiddes para pagar, a outra, a Unica que saiu errada.

ConclusGes.

Defendo a responsabilidade direta e objetiva do Estado com
direito de regresso contra o delegatario, entdo o Estado responde
objetivamente, depois vai discutir com o notdrio ou registrador
se ele é culpado ou ndo, ai na responsabilidade subjetiva na acao
regressiva. E a responsabilidade do delegado é direta também e,
é possivel escolher acionar o delegado? Pode, ndo tem problema.
Vou acionar o notario ou registrador e eu vou ter que provar que ele
agiu com culpa, em sentido amplo, ou seja, dolosamente, ou culpa
em sentido estrito foi negligente, foi imperito, imprudente.

*Dr. Rodrigo Toscano de Brito
Advogado e Doutor em Direito Civil
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no XXXV Encontro dos Oficiais de Registro de Imdveis do
Brasil, no dia 23 de outubro de 2008

Cabe a0 registrador 0 exame da
publicacdo registrdria, que consiste
em "compatibilizar o titulo com o
direito em geral e com o registro
que existe no cartorio, € o juizo de

valor que o registrador faz ao ser

entregue um titulo no cartério

O Registro de Imoveis
e 0 Direito Processual

origem do titulo judicial ndo isenta do exame de qua-

lificacdo registraria, cabendo ao registrador apontar
hipdteses de incompeténcia absoluta da autoridade judici-
aria; aferir a congruéncia do que se ordena; apurar o preen-
chimento de formalidades documentais que a lei reputa e
analisar a existéncia de obstaculos registrais.

QUALIFICA(;AO REGISTRARIA

0 que é qualificacdo registraria? Compatibilizar o titulo
com o direito em geral e com o registro que existe no car-
torio é o juizo de valor que o registrador faz ao ser entregue
um titulo no cartério. Isso se chama qualificacdo registraria:
verificar se o titulo pode ser registrado, se ndo existe legisla-
cdo nenhuma que impeca esse titulo de ser registrado e se 0
registro também esta compativel com o titulo.

Outro ponto importante é a hipdtese de incompeténcia
da autoridade judicidria. Existem casos em que a autoridade
judicidria é totalmente incompetente para o ato praticado.

Exemplo: em Belo Horizonte, as varas sao divididas. Existem
as varas civeis, as varas criminais, a vara de registro publico e
uma secretaria de plantao s6 para habeas corpus e medidas
urgentes. Um determinado advogado peticionou a usucapiao
extraordinaria e foi recebido pelo juiz dessa vara em 24 de abril
de 2008, as 19h: “Excelentissimo juiz, ... 24 de abril de 2008,
as 19h”. Serd que esse juiz tinha competéncia para despachar
esse tipo de agao? E esse é um caso interessantissimo, porque o
advogado entrou com um pedido de usucapiao extraordinario.
Quer dizer, o sujeito tinha 15 anos para adquirir a propriedade,
mas queria que fosse despachada imediatamente a peticao.
0 juiz, através de despacho, determinou acdo de usucapiao,
com pedido de antecipacdo de tutela, que se registrasse o
imével. Levaram 40anos para fazer uma acdo de usucapiao
e 0 juiz teve que despachar na hora. Alids, despachou, ndo
sei por qué. Razdo, inclusive, da abertura de inventdrio, etc.:
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“determinando que a decisdo seja registrada, acompanhada
da prova anexada aos autos no cartério do 42 Oficio de Registro
de Imdveis, abrindo-se no ato a correspondente matricula”, e,
no final, “expeca-se com urgéncia o mandado de transcricdo
acompanhado dessa decisdo.”

Um despacho, nem principio, nem sentenca, no proé-
prio 24 de abril. Naquele dia, a noite, despachou e, no dia
seguinte, estava no cartorio para eu cumprir. Como é que eu
faco com isso? E o caso de que nés estamos tratando aqui,
de incompeténcia absoluta da autoridade. Recebemos no
cartério; qualifiquei o titulo negativamente, fiz a nota e voltei
para o juiz, pois eu nao estava entendendobem a determi-
nacdo que ele havia dado. Na verdade, como era plantao,
entrou outro juiz, que mandou distribuir a acdo e mandou
0 processo tramitar normalmente. Quer dizer: se eu tivesse
simplesmente cumprido a ordem daquele, eu teria transferi-
do a propriedade para esse sujeito.

AFERIR A CONGRUENCIA

Vamos ver um exemplo: o juiz estd julgando um tipo de
acao e determina que se faca o registro. O sujeito pede, na
acao principal, que lhe seja outorgada a escritura definitiva
do imdvel, mas a empresa ndo quer que lhe seja outorgada
a escritura. O que a decisao determina? Que lhe seja outor-
gadaa escritura. Se a empresa comparecer e der a escritura,
tudo bem. Se nao der, expede-se um alvard para alguém
representar a empresa, outorgando a escritura. E no mandado
vem escrito: registre-se na forma da lei. Nao é para registrar a
transmissao da propriedade, é para outorgar. Se o advogado
ndo soube pedir, paciéncia, mas deve ser feita a escritura.

Ele esta pedindo a escritura para, num momento seqguinte,
ser feito o registro da prépria escritura e ndo registrar aquela
sentenca que nao determinou, nesse €aso, essa situacao.

Entao, é o terceiro caso: a congruéncia do que se ordena.
0O que se ordenou saiu no mandado e é comum sair diferente
no mandado, pois o escrivao faz diferente.

PREENCHIMENTO DE FORMALIDADES

DOCUMENTAIS

O quarto caso é o de preenchimento de formalidades
documentais que a lei reputa essenciais. Existem documentos
essenciais para poder se fazer um registro. Determino, mando
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que se registre na forma da lei. Pagou o imposto? Tem duas
certidées negativas? Esses itens tém de ser analisados.

Analisar a existéncia de obstdculos registrarios sdo, espe-
cialmente, os principios registrais. O imével é de quem estd
transmitindo? Existe algum impedimento judicial? Cuidado
com a carta de arrematacdo. Ja existe a indisponibilidade aver-
bada em cartério? Existe uma penhora? Essa penhora precisa
ser cancelada para poder registrar a carta de arrematacdo ou
as penhoras registradas nas obrigagdes que a lei determinar.

Essas situacdes precisam ser observadas.O titulo judicial
submete-se como qualquer outro as qualificacdes registra-
rias sob o estrito angulo da reqularidade formal. Isso é muito
importante.

E quais titulos judiciais seriam registrados? Vamos lem-
brar que os titulos tém dupla natureza. A natureza formal,
quer dizer, se ele é escritura publica, particular, titulo judicial,
e a natureza material, que é um titulo de compra e venda,
um titulo de doagdo, de arrematacdo, etc. Sdo varios 0s
titulos judiciais que portam direitos e que podem ser levados
a registro: formais de partilha, arrematagao, carta de arrema-
tacdo, sentenca declaratéria de usucapiao, penhoras, hipote-
cas, citacdes, averbacao cautelar ou premonitoria.

Vamos observar que essa averbacao cautelar ou premo-
nitéria tanto pode vir por titulo judicial (seria um mandado)
ou certiddo, quando o distribuidor for judicial, ou pode ser
um titulo extrajudicial. Existem Estados em que o distribui-
dor é extrajudicial, como no Rio de Janeiro, por exemplo. O
distribuidor é extrajudicial. A certidao, entdo, ndo é um ato
judicial, ¢ um ato extrajudicial.

E quais os problemas que mais enfrentamos no car-
tério? Acreditamos que comeca com o formal de partilha
decorrente de inventarios e arrolamentos. E o titulo judicial
que mais chega ao cartério, a decretacdo de disponibili-
dade de bens, depois as penhoras e o formal de partilha.
Formal de partilha é o titulo do herdeiro que, ao fim do
inventério e depois de registrado com referéncia a bens e
iméveis, da ao herdeiro ou a viliva meeira, a condicao de
disponibilidade do bem. Entdo, o formal ndo transfere, ele
ndo é o titulo que serve para transferéncia da propriedade
imobilidria. A propriedade

se transferiu no momento da morte. A propriedade e
todos os direitos decorrentes do ato de saisine, morreu.



Naquele mesmo momento, os herdeiros tém direito
as acdes, inclusive as agdes que a nossa legislacdo prevé
para o caso. Ele pode propor, inclusive, acdo reivindicato-
ria sem ter o titulo registrado. Ele ja é herdeiro, j& é dele
a propriedade. Ele precisa registrar o formal de partilha
apenas para efeito de disponibilidade, para dispor do
bem. E importante lembrar-se disso. Para que o registro
formal? O imével ja é dele, ele tem toda a responsabilida-
de da propriedade, mas para vender, para transferir, para
constituir direito sobre aquele imével, tem de registrar o
formal de partilha.

0 Cddigo de Processo Civil impée a individualizacdo de
cada quinhdo. Essa individualizacdo é que servira de base para
o registro. Os quinhdes sao individuais, cada herdeiro tem o
seu quinhdo préprio, cada um tem um quinhdo naquela
universalidade que é a heranca. O formal de partilha atribui a
cada herdeiro a sua cota, parte nos bens comuns da heranga,
extinguindo a chamada comunhéo pré diviso, extinguindo,
na verdade, o espdlio. A partir do formal de partilha, acabou
aquela figura do espolio. Foi concedido um alvara dentro do
inventdrio para alguém representar o espélio na transmissao
de uma propriedade e, se ja terminou o inventario, o alvard
ja ndo tem mais efeito, porque aquele imével ja se transferiu
a um herdeiro ou foi cumprido o alvara.

A partir da partilha registrada, os imdveis do espdlio
passarao a pertencer, individualmente ou ndo, aos herdeiros.

Muitas vezes tem um imdvel sé e cinco herdeiros. O
imdvel pertence em comum, forma-se uma comunidade,
um condominio, alids, sobre esse imdvel. O imdvel era de um
proprietario e passou para os cinco herdeiros em condomi-
nio; trouxe uma situagao de condominio. Os cinco sao con-
déminos, e vamos lembrar que o condémino, para transferir
a sua cota, tem que dar preferéncia aos outros, aquela por¢ao
de situacées de condominio. Vamos lembrar também que,
enquanto existe inventdrio, a cessdo de

direitos hereditarios nao pode ser individualizada. Herdeiro
ndo pode falar, por exemplo, que séo cinco herdeiros, cinco
lotes. Herdeiro nao tem um lote, ele tem parte - um quinto de
cada um dos bens do espdlio, ele tem parte em tudo.

Entdo, se ele quiser transferir, se ele quiser ceder o seu
direito onerosamente ou gratuitamente, ele tem que trans-
ferir o direito que tem e ndo o imével individualizado. Para
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transferir o imével individualizado todos os interessados
tém que concordar. Havendo dois ou mais herdeiros de
um unico imaével, apesar das cotas, das partes na partilha
serem individuais, a partir do registro cria-se no imovel
uma situacdo de condominio, mas as cotas na partilha sao
individuais. E ai cria-se um problema, porque as cotas sao
individuais. E por que ndo se expede um formal de partilha
para cada um dos herdeiros e da-se um registro para cada
um dos herdeiros?

Em Minas Gerais existe uma disposicdo na lei registral
que, havendo varios condéminos, sé deve ser cobrado um
emolumento. Entdo é feito um sé registro em nome de todos
os herdeiros, a despeito do Cédigo do Processo Civil, que
determina o contrario, que a partilha constard de um auto de
orcamento que mencionara (Art. 1027) os nomes do autor
da heranga, do inventariante, do cénjugue, dos herdeiros,
dos legatdrios e dos credores; o ativo, 0 passivo e o liquido
partivel com as necessarias especificacdes. O valor de cada
quinhéo e, dois, de uma folha de pagamento para cada parte.
Sai um pagamento para cada herdeiro declarando a cota a
pagar-lhe em razdo do pagamento, a relacdo de bens que
compdem o quinhdo e as caracteristicas que o individuali-
zam e 0s 6nus que gravam o0 mesmo.

Entdo o Cédigo do Processo Civil determina que saia uma
folha para cada herdeiro. Existem vérios Estados do Brasil em
que cada herdeiro tem um registro proprio para o seu quinhdo.

Assim, em tese, cada herdeiro deveria ter o seu
quinhdo registrado individualmente, e sdo requisitos
do formal de partilha a ser extraido depois de feita a
partilha dos bens, os constantes do Art. 1027 do Cédigo
do Processo Civil. O Art. 1027 determina que, passada e
julgada a sentenca mencionada no artigo antecedente,
receberdo os herdeiros os bens que lhes tocarem em um
formal de partilha, quer dizer, cada herdeiro recebe um
formal de partilha do qual constardo as seguintes pecas:
tema inventariante do herdeiro; avaliacdo dos bens que
constituem o quinhdo do herdeiro; pagamento do qui-
nhdo; quitacao dos impostos; sentenca. Entdo, observe-
se que a prépria lei, o préprio Cédigo do Processo Civil
fala que cada herdeiro recebe um formal e pode ser que
aquele formal tenha sé o pagamento dele, que € levado
ao cartério para se fazer o registro.
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Falecendo o conjuge meeiro antes da partilha dos bens,as
duas herancas serao cumulativamente inventariadas e parti-
lhadas se os herdeiros de ambos forem os mesmos.

Quer dizer, faleceu 0 marido. Se no curso do inventdrio
falece a esposa, pode ser feito um sé inventdrio, um inven-
tario conjunto. Haverd nesse caso somente um inventario
para os dois inventarios. Entretanto, devera ser comprovado
o recolhimento dos tributos relativos a cada inventario sepa-
radamente.

Os tributos tém que ser recolhidos separadamente. Eu
vejo problemas também em benfeitorias nao averbadas,isso
é muito comum em formal de partilha. Por exemplo: existia
um lote e ja tinham construido a casa. Nao se averbou a casa.
Como é que eu procedo neste caso? A benfeitoria deve ser
regularizada. Eu entendo que se nega o registro de formal de
partilha por divergéncia entre a descricdo do imével constan-
te do titulo e a constante da matricula.

Assim, se 0 imével tem edificacdo ndo averbada, o regis-
tro formal de partilha fere o principio da especialidade obje-
tiva e também da continuidade, cuja observa¢do rigorosa é
feita pelo oficial do registro.

Outro caso muito comum é o da Certiddo Negativa de
Débito (CND) do INSS. A casa ja estd averbada, mas, anti-
gamente, o INSS liberava, era totalmente apartado. Existe
uma corrente que entende que nao ha necessidade, em
casos de formais de partilha, da apresentacao de certificado
de quitacao do INSS para registro formal de partilha, para
prédio construido desde novembro de 1966. A partilha ou
a adjudicacdo ndo sdo consideradas, para esse efeito, tran-
sacOes imobilidrias. Todavia, por cautela, o oficial deve fazer
uma anotacao no registro no sentido de que a CND deverad
ser apresentada na primeira transacao efetuada sobre este
imével, mas essa ndo é a orientacao predominante no caso.
O disposto no Art. 47 da recente modificacdo dessa legisla-
caodo INSS, pela Lei 9532, entendo que deve ser apresen-
tado o CND quando da averbacdo da construcao. O Art. 47
da antiga Lei 8212, de 1991, diz que é exigida a Certidao
Negativa de Débito fornecida pelo 6rgdo competente nos
seguintes casos: do proprietdrio, pessoa fisica ou juridica,
de obra de construcdo civil, quando da sua averbacao no
registro de imdveis, entre outros. Salvo em casos especifi-
cos, quando for averbada a construcao, tem que se exigir a
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CND do INSS da obra. Ndo vamos averbar a construcao sem
a CND, pois estd infringindo a legislacéo.

Qutros problemas com o formal de partilha. Usufruto
transmitido a vilva e a propriedade aos herdeiros; esse
acordo é perfeitamente vidvel, é admissivel um registro
de formal de partilha pelo qual foram atribuidos a vitva
o usufruto e aos herdeiros a propriedade dos bens dei-
xados. Ela ndo precisa ficar parte para os herdeiros, parte
para a vilva.

Depois de fazer aquela transacdo, no préprio inventario,
ela pode ficar com a vitva. Mas o oficial deve ser cauteloso,
lembrar que a vitiva em geral, dependendo do regime de
bens, tem metade dos bens e o valor do seu quinhao deve
corresponder a metade do valor dos bens, do total dos bens,
pois, caso contrario, importard em doacao, quer dizer, a vitva
ndo fica com a metade e os herdeiros com metade da nua-
propriedade.

As leis fiscais estaduais atribuem ao usufruto, em regra
geral,0 valor de 1/3 e a nua-propriedade 2/3 da totalida-
de do imoével. Tao logo ocorre a morte do inventariante,
o dominio e a posse da heranca sdo transmitidos aos
herdeiros legitimos e testamentdrios, sendo chamadas
simultaneamente a heran¢a duas ou mais pessoas. Serd
indivisivel o seu direito quanto a posse e ao dominio, até
se ultimar a partilha. Assim, tanto a vilva e seus herdeiros
projetam-se sobre uma totalidade de bens ndo se circuns-
crevendo, na maioria das vezes, num Unico imdével, mas
também a varios

méveis, dinheiro, etc. Por isso, a heranca é consi-
derada uma universalidade de bens, pertencendo em
comum até a efetivacdo da partilha. Assim, a atribuicao
do usufruto a vidva meeira e a nua-propriedade ao her-
deiro ou herdeiros, ¢ uma forma de partilha, desde que
todos estejam de acordo e que tenha sido homologado
pelo juizo. Poderd haver uma questdo exclusivamente
fiscal nesta partilha, a qual cabe a Fazenda Estadual
fiscalizar durante o inventdrio. Se a Fazenda Estadual
manifestou-se favoravelmente, ndo cabe ao registrador
criar problema, mas lembrar que o quinhao dele, neste
caso, € reduzido. Ela teria que fazer uma doacédo para
os herdeiros de uma parte da sua heranca, da sua cota-
parte, dos bens do inventario.



CESSAO DE DIREITOS TRIBUTARIOS

A cessdo é sempre problematica. Entendemos que é
necessaria a escritura publica para haver a cessao. Num
exemplo de Sao Paulo, em que, num arrolamento de
bens, o juiz inadmitiu a formalizacdo da cessao, houve
uma decisdo em que o juiz inicial entendeu que a cessao
de direitos teria que ser formalizada por escritura publica,
podendo a cessdo ser formalizada nos autos do inventdrio
ou arrolamento, tal como dispée o Art. 2015 do Cédigo
Civil vigente. A manifestacdo de vontade translativa do
direito a meacao a titulo gratuito em proveito dos her-
deiros do finado, pode igualmente ser documentada por
termo judicial, aplicando-se por extensao a regra do Art.
1806 do Cédigo Civil, que trata da forma de procedimen-
to para renuncia da heranca. Entdo, essa decisao é uma
decisdo interessante, que entende que mesmo a doacao
da meeira para os herdeiros, dos que ela teria cota-parte
reservada, ndo seria necessaria a escritura publica. Se for
feito nos autos, aquele termo em que ela renuncia a sua
meacdo e transfere para os herdeiros, para um herdeiro
s6, é muito comum os outros herdeiros transferirem o
proprio titulo judicial que serve para essa transmissao
como base negocial.

Outro ponto a observar nesses titulos judiciais é a nova
redacdo do 1832, que ndo existia no Cédigo Civil anterior.
Que situacao é essa? Em concorréncia com os descenden-
tes, Art. 1829, inciso |, caberd ao conjuge quinhdo igual aos
que se sucederam por cabeca, ndo podendo a sua cota ser
inferior a cota-parte da heranca se forem ascendentes dos
herdeiros que concorrem. Quer dizer, dependendo do tipo
de casamento, a vilva também é herdeira. Entdo a nossa
qualificacdo deve se prender a isso também e verificar se ela
pode ser herdeira, se ela foi aquinhoada com o bem dela. Vou
dar dois exemplos para vocés.

Um imével foi adquirido pelo falecido. Seu José adquiriu
0 imdvel em estado de solteiro e casou-se em comunhéo
parcial de bens. Entdo, aquele bem ndo se comunica.

Ele tem cinco filhos. Quando ele morre, os cinco filhos
sao herdeiros, mas a viliva também é herdeira desse bem. Ela
ndo teria direito a esse bem se fosse no Codigo Civil anterior,
mas no novo Cadigo, ela também concorre com esse bem e
a cota-parte dela nunca é inferior a 25%. Entéo, ela tem uma
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quarta parte desse imével e os outros cinco herdeiros, cada
um tem uma cota-parte. Entdo, nesse imével, a vilva tem
25% e cada um dos cinco herdeiros tem 15%, para formar
75%. Isso deve ser observado tanto em titulos judiciais quan-
to em escritura publica de inventario.

Se o imével fosse adquirido na constancia do casa-
mento, a situacao seria outra. A vilva era meeira, ela
receberia 50% e cada um dos cinco herdeiros receberia
10% desse imdvel. Vamos lembrar daquela regra: quando
a viliva é meeira, ela ndo herda, se ela ndo é meeira, ela
herda. Existe uma regra no direito de familia que trata
disso: quando for meeiro, ndo herda. Se nao for meeiro,
herda. Vamos gravar essa regra, que fica bem fécil, daqui
para a frente, de aplicar.

Em um caso onde a sentenca ja tenha transitado, tem
que ser feita uma retificacdo. A sentenca é homologatdria,
ela ndo cria direitos, apenas reconhece o direito.

INVENTARIO

Apresentado em cartério para registro formal de
partilha em que descritos os pagamentos aos herdeiros,
cada um recebeu uma parte ideal de um imaével rural,
por exemplo, ja efetuada a divisao geodésica. O falecido
tinha uma grande fazenda e cinco herdeiros. Os herdeiros
resolvem fazer, dentro do inventdrio, além da partilha, a
divisdo, e cada um vai ficar com uma fazendinha. Nesse
caso, o cartério deve proceder ao registro da divisao,
mas, antes de registrar, deve averbar o desmembramen-
to. Isso é muito importante: utilizar aquele memorial
descritivo que foi levado ao inventério para poder fazer
o desmembramento. A propriedade de mil hectares, por
exemplo, ficou para cinco herdeiros; cada um ficou com
200 hectares. Averba-se o desmembramento da proprie-
dade antes do inventdrio e, na sequéncia, registra-se
o0 inventario e cada herdeiro, com a sua cota prépria e
matriculas independentes. Depois da averbacao do des-
membramento é feita uma matricula para cada proprie-
dade e registrado o quinhdo naquela matricula nova, nas
cinco matriculas criadas.

Um ponto importante é o caso de promessa de compra
e venda. O que é transferido aos herdeiros é a promessa de
compra e venda, depois os herdeiros terdo que buscar
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a escritura definitiva com o verdadeiro proprietdrio e ndo
é transferida a propriedade direta para os herdeiros. Estou
trazendo problemas enfrentados no dia a dia. Vamos obser-
var isso e prestar bastante atencdo nessas situagoes.

* Inventario que teve so por objeto metade dos bens:
a vilva ja é meeira, entdo, eu tenho que fazer inventario
da parte do vilvo. Lembrar que isso ndo existe. Existe uma
universalidade de bens e eu trago para vocés duas decisées
nesse sentido. A primeira, no formal de partilha, e a segunda
numa carta de adjudicacdo, quer dizer, era

sd a viliva, mas mesmo assim todo bem foi inventariado.

Nesse primeiro caso, no formal de partilha, o inventario
que teve por objeto metade dos bens, regime da comunhao
universal desse caso, exigéncia de partilha, registro

invidvel. Registro de iméveis: duvida. Houve uma duvida
pedida para formacdo de incidente de uniformizacdo de
jurisprudéncia. Com certeza o advogado pediu ou o cart6-
rio, descabimento no caso de julgamento de duvida para
o Conselho da Magistratura. Formal de partilha extraido de
inventario que teve por objeto apenas a metade ideal dos
bens do casal, que tinha contraido matrimonio no regime da
comunhao universal de bens, o registro é invidvel.

Universalidade de bens que sé tem fim quando se parti-
Iha de tudo, o todo é levado a partilha.

Outra decisdo no caso de uma carta de adjudicacdo. Carta
de adjudicacao, inventdrio, arrolamento de bens. Registro de
Imdveis: registro de carta de adjudicagdo expedido

de auto de inventdrio, necessidade de se arrolar totalida-
de dos bens, recurso provido para reformar a sentenca que
autorizou o registro da adjudicacdo da metade ideal.

Entdo, reparem, nesse caso houve uma sentenga, o carto-
rio com certeza levantou o problema e o juiz inicial deu uma
sentenca: “registre s6 metade”. O tribunal reformou, deter-
minando que levasse o inventdrio a totalidade dos bens. Isso
€ muito comum.

* Imovel recebido por herdeiro casado ou soltei-
ro; venda do imdvel no estado civil de vidvo. O sujeito
comprou o imdvel, quando era solteiro, casou-se com
comunhao parcial de bens, quer dizer, aquele imdvel nao
se comunica.
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A esposa faleceu e ele quer vender o bem. Serd que ele
precisa inventariar, levar esse bem a inventério para ele poder
dispor? Vamos entender o regime de bens e da comunhao
parcial. Ele adquiriu o bem; averba-se apenas a certiddo de
casamento primeiro, a certiddo de 6bito da esposa e ele
transmite o bem independentemente de qualquer inventario,
porque o Art. 1659 do Cédigo Civil determina expressamente
que excluem-se da comunhao bens que cada cénjuge possuli
a0 casar e os que lhe sobrevierem na constancia do casamento
por doagdo ou cessao serao sub-rogados em seu lugar.

+ Casos de pacto antenupcial. H4 casos em que hd
pacto antenupcial. Nesse ponto, sobre bens anteriores ao
casamento e 0s bens que vierem a ser adquiridos na cons-
tancia do casamento, conforme o caso. Se o imével, por forca
do pacto, ndo comunicou o outro conjuge, este falecendo, o
oficial com a certidao de 6bito averbada e com a alteracao
de estado civil e 0 pacto registrado, o sobrevivente proprie-
tario exclusivo pode dispor liviemente do imével. Nao tem
qualquer problema. O pacto, dispondo dessa situacao, ndo é
necessario levar a inventario. Imével doado a casal, morte de
um, acréscimo de outro.

0 casamento sendo celebrado por regime ndo legal tem
que ter pacto, 0 pacto tem que ser registrado, registrado no
livro 3 e averbado em todas as matriculas dos iméveis.

E a lei fala do domicilio do casal, o entendimento majo-
ritdrio é nesse sentido, o domicilio do casal. O casal requer, o
marido ou a mulher, qualquer um dos dois também, requer
ao cartorio que, tendo casado em data, e residindo nessa
circunscricao, em determinado endereco, solicita que seja
registrado o pacto. Eu acho que um simples requerimento
a0 cartorio prova isso.

Se 0 imdvel foi doado a um casal, com a morte de um dos
conjuges, a parte do falecido se acresce a parte do sobrevivo.
Agora, ocorre o direito chamado, o direito a

crescer exatamente igual ao que ocorre com o usufruto.

N&o é preciso levar a inventdrio a parte do falecido, ndo
é preciso inventariar a parte daquele falecido, se o imavel foi
doado ao casal. A simples averbacao da certidao de

6bito consolida a plena propriedade na mao do cénjuge
sobrevivente e existe uma divergéncia quanto a imposto de
transmissao.



* Separacao e divércio. Como se faz: existem imdveis ou
ndo? O imével ficou incomum, ficou para o casal? Averba-se
56 a sentenca ou s averbo e registro ou sé

registro? Se o imével ficou incomum, continua na mesma
situacdo em que estava. Averba-se a modificacdo do estado
civil e registra-se a partilha dessa determinada situagéo.
Primeiro, registro a sentenca de separacao judicial de divor-
cio, ainda que anule o casamento. Quando decidir sobre
partilha de bens e imdveis ou direitos reais registraveis, deve
ser levado a registro. Se ela decidiu a partilha, mesmo que
ela decida que ficard com 50% para um e 50% para outro,
ela partilhou. Pode ser que tenha dois imdveis, um fica com
um imével, outro fica com outro, nao tem problema, isso ai,
registra, sem duvida.

Primeiro, averba-se que houve a modificacdo do estado
civil e depois registra-se a partilha. Mas pode existir situacao
em que simplesmente ndo houve qualquer modificacao e
o imdvel continua como estava. Nesse caso, eu entendo
que é uma averbacdo, a sentenca de separacdo judicial ou
de nulidade ou de anulacdo de casamento que nao decidir
sobre partilha de bens, o imével continua na situacdo em que
estava, ou apenas afirma que permaneceria na sua totalidade
em comunhdo. Atento a esse caso, para a mudanca do cara-
ter juridico da comunhdo quando a dissolucao da sociedade
conjugal e o surgimento da situacdo condominial, isso é um
simples caso de averbacao, a simples averbacdo da sentenca
ja resolve o problema.

As partes podem transferir a propriedade sem qualquer con-
sequéncia. E muito comum constar na certidao de casamento
que foi feita a partilha. Quando isso ocorrer, a partilha deve ser
registrada. Se ndo constar que foi feita partilha, entdo nao houve
partilha, uma simples averbacao resolve o problema.

* Carta de sentenca em hasta publica e adjudicacao
compulséria. As cartas de sentenca sao titulos judiciais que
documentam sentencas especificas, tais como a carta de
adjudicacao, carta de arrematacdo, carta de remissao, consti-
tuicdo de usufruto e carta de adjudicacdo compulsdria. Esses
titulos judiciais, para que possam ser registrados, dependem
de atendimento a Lei de Observancia 6015, com identifica-
cao dos imdveis, das partes, do objeto, do titulo e também
pagamento de tributos.
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« Carta de arrematacéo. £ importante lembrar que o
Cédigo de Processo Civil recentemente a modificou. Entdo, a
carta de arrematacao tem trés coisas importantes: descricéo do
imovel, remissdo a sua matricula e registros, a copia do auto de
arrematacdo e a prova de quitacao do imposto de arremata-
¢ao. Sao esses 0s trés requisitos da carta de arrematacao.

* Sentenca declaratéria de usucapiao. As sentencas
de usucapido sdo titulos registraveis. O registro da sentenca
usucapido so é aceitavel por mandado, onde conste, além da
qualificacdo completa das partes, individualizacdo e valor do
imoével usucapido, além da origem desse, se for o caso. Ndo é
obrigatério constar a origem no caso de usucapiao. Se hou-
ver a origem, é importante, para poder dar baixa na matricula
anterior, mas se ndo estiver constando a origem, o ndmero
do registro anterior pode ser tranquilamente registrado,
porque a aquisicdo num mandado de usucapido é origindria,
ela ndo depende de aquisicdo anterior. Sao dois casos que
admitem a matricula de um imdével sem registro anterior: a
usucapiao e a desapropriacdo judicial. A desapropriacdo judi-
cial também autoriza que se abra, a partir dai, como aquisi-
cdo origindria, a judicial, porque a desapropriagao amigavel é

transacional, tem natureza de compra e venda. A judicial
autoriza que se abra matricula do imével e, a partir daf, suces-
sivos atos no imovel.

Se 0 mandado de usucapido for de imdvel rural para
Estrangeiro, ndo pode ser registrado. A lei é expressa nesse
sentido.

* Ordens judiciais. As ordens judiciais sdo diferentes
dos titulos judiciais. No titulo, a qualificacdo é plena. O titulo
judicial se fundamenta, em geral, em um direito material.

Por exemplo, uma pessoa tinha uma propriedade, ia
perdé-la, enquanto a outra adquiriu, usucapido; ou uma pes-
soa que adquiriu um determinado imével em hasta publica,
titulo judicial; ou ainda com a morte dos herdeiros, formal
de partilha, os bens passaram para as maos dos herdeiros,
esses sao titulos judiciais. O mandado de usucapido muitas
vezes, apesar de ser mandado, expressa na verdade um titulo
judicial e ndo uma ordem.

A ordem judicial é diferente, o contetdo da ordem é dife-
rente. E uma determinacao dirigida ao registrador e derivada
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de atividade jurisdicional. E dada em diversas situacdes, as
vezes em urgéncia e, em regra geral, é provisoria. As ordens
judiciais geralmente se instrumentalizam por meio de man-
dados e devem ser cumpridas sem maiores formalidades,
especialmente as de qualificacdo. E muito comum ordem
judicial de transferibilidade do imével, mesmo se a execucao
nao estiver em nome do proprietario do imdvel.

* Sentencas proferidas por tribunais estrangeiros:
é necessario que a decisdo tenha sido homologada pelo
Superior Tribunal de Justica. Em decorréncia dessa homo-
logacdo, seja concedido o exequatur. Exequatur € um man-
dado ou despacho pelo qual o Superior Tribunal de Justica
manda cumprir ou executar uma sentenca ou mandado do
tribunal estrangeiro. Quando é heranca, determina o Art. 89,
inciso Il do Cédigo de Processo Civil que compete a autorida-
de brasileira proceder a inventarios, partilhas de bens situa-
dos no Brasil, ainda que o autor da heranca seja estrangeiro e
tenha residido fora do territério nacional.

A partilha dos bens deverd ser feita no Brasil. Em geral, o
inventario de bens decorrente do falecimento é processado
no domicilio do falecido, mas nesse caso é processado no
lugar dos bens, no Brasil. Entdo, a partilha é feita no lugar
dos bens. No caso de divércio, havendo partilha de bens
localizados no Brasil, mas efetuada a dissolucdo conjugal por
intermédio de divdrcio em outro pafs, é necessaria a homo-
logacao da sentenca estrangeira.

A legislacao brasileira tem que ser respeitada para que a
homologacao seja deferida. A sentenca deve atender inte-
gralmente aos requisitos legais para a sua homologacdo no
Brasil. Deve ser proferida por tribunal competente e conheci-
da pelo consulado brasileiro. O Superior Tribunal de Justica,
quando da sua homologacdo, verifica se a sentenca esta em
perfeita harmonia com a soberania nacional, com a ordem
publica e os bons costumes, guardando estreita coeréncia
com a legislacao brasileira.

O tribunal podera reexaminar, a requerimento do inte-
ressado, decisdes ja proferidas em pedidos de homologa-
cdo de sentencas estrangeiras. E expedido um formal de
partilha pelo tribunal estrangeiro. Entao, ndo é simples-
mente aquela certidao que serd o documento habil para o
registro, averbacao anexante a homologacdo pelo Superior
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Tribunal de Justica. A escritura publica se sujeita a mesma
homologacdo da sentenca.

 Averbacdo cautelar ou premonitdria. Averbacdo
cautelar ou premonitdria € uma recente modificacdo do
Codigo de Processo Civil - Art. 615; 0 exequente é quem
promove uma execu¢do. S6 na acao de execucao existe essa
averbagdo cautelar ou premonitdria. Se se averba na matri-
cula do imdvel a noticia dessa acdo de execucao, entdo o
exequente podera no ato de distribuicao - seja o distribuidor
extrajudicial ou judicial -, obter certiddo comprobatéria do
ajuizamento da execucdo com identificacdo

das partes e valor da causa, para fim de averbacdo no
registro de imoveis, registro de veiculos ou outros registros,
sujeitos a penhora ou arresto.

O exequente devera comunicar ao juiz as averbagoes
efetivadas no prazo de dez dias. Leva ao cartério um reque-
rimento por escrito com firma reconhecida, informando que
houve uma distribuicdo numa ac¢do de execucao e solicita
que seja averbada na matricula tal; indica a matricula do
imével de propriedade do exequente aquela noticia da
execucdo. No sentido seguinte, o0 processo vai caminhando.

Formalizada a penhora sobre bens suficientes para cobrir
o valor da divida, serd determinado o cancelamento dessa
averbacdo de que trata o artigo relativo aqueles que ndo
tenham sido penhorados e o juiz determina a penhora do
bem para cumprir aquela execucao.

Que efeito tem essa averbacdo? No §39, presume-se em
fraude execucdo a alienacdo, oneracdo de bens efetuada
apds a averbacdo, que tem o mesmo efeito da penhora.

Apesar de ndo ser uma garantia processual, o efeito da frau-
de na execucdo é de extrema importancia para evitar a venda.

E importante lembrar que o exequente que promover
averbacdo manifestamente indevida, indenizara a parte con-
trdria nos termos do §29, Art. 18 da lei processual, processan-
do esse incidente em autos apartados de responsabilidade
civil. Muito cuidado com essa situagdo, 0 excesso causa acao
de indenizagdo.

Dr. Francisco José Rezende Santos
Registrador de Iméveis em Belo Horizonte (MG), Vice-Presidente do IRIB-MG,
Professor da PUC-Minas
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Cocktail Notarial e Registral
Fissuras Registrais

presento algumas preocupacdes e nao definicdes e
trago a mente dois ditos juridicos que tem muita perti-
néncia conosco, um é

“a vida é mais rica do que a lei”

segundo lugar

o “a lei ndo esgota o direito e o direito nao esgota a
Dr. Décio Arruda Erpen* realidade”.

Leia a transcri¢do da palestra apresentada
por Décio Arruda Erpen, no XXXV Encontro dos

Oficiais de Registro de Iméveis do Brasil, no dia 0 direito objetiva ordem e crescimento
24 de outubro de 2008 Estes axiomas efetivamente devem nos orientar porque
nds estamos no ramo do direito mais fecundo; é o ramo do
direito mais moderno, e que mais afinidade possui com a
pessoa humana. O Direito Notarial e Registral, com estrutura
doutrindria recente, é um dos mais conturbado com sucur-
sais, espécies e subespécies.
Se nds formos analisar a humanidade, vamos ver que ha
trés instituicoes que sao permanentes: a religido, a familia e a
i . . propriedade. A religido - Deus; familia — o amor; a proprieda-
Paises mais avangados Criaram de - a seguranca juridica. Em suma - paz; ou seja, Deus, amor e
paz esse trindmio ele prepondera em todos 0s tempos.
O livro sagrado dedica, com supremacia o vocabulo Deus.
Depois, a guerra e por derradeiro, a paz. O préprio islamismo,
em sua esséncia, prega a praz. Isld, quer dizer paz.

Registro "para normatizarem e Assim, cada pessoa procura precisar seu espaco de sobre-
' vivéncia, nas mais variadas facetas. Na fauna e na flora, a luta

Conselhos Nacionais do Notariado,

além de Conselhos Nacionais de

julgarem os processos em que pelo espaco também existe
E como é que 0 homem fez par identificar a sua posse, a
ha dUVidaS, comrepresentagées sua situagao juridica? Através do ritual, cerimonial, simbolos. A
humanidade sempre se expressou através de rituais e simbolos.
distintas, carga de eficcia cogente” 0 maior invento da humanidade nao foi a pélvora. O som
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tem a sua grafia através da nota musical. A escrita simboliza
e perpetua uma determinada palavra, isso porque os demais
simbolos sao fugazes. A situacao juridica que nao é conheci-
da de todos néo se pereniza.

Com a escrita, hieroglifada, gdtica ou nao, é que surgiu
0 principio da inscricdo, como uma forma de se publicizar.
Ai que estd a sabedoria e para mim me parece o principio
central do direito registral: a inscricao, como forma de oponi-
bilizar. A teoria dos direitos reais nasce de tal principio.

O sistema juridico brasileiro adotou a “summa divisio”,
ou seja, entre os direitos pessoais e reais. Se houver previsao
legal de oponibilidade e se inscrito, tal direito é oponivel.

Substitui todos aqueles outros rituais, simbolos, inclusive
a teoria da aparéncia que ela sempre depende de prova, que
o direito valoriza muito na auséncia do principio de inscricao.

Como exemplo dos grandes simbolos, temos a Cruz que
simboliza o cristianismo. Como simbolo universal temos a
bandeira nacional. Se queres ofender uma Nacao Inteira,
faca algum gesto ofensivo a sua bandeira. Ela abarca tudo o
que uma Nacdo posse expressar. As vestimentas, as aliancas,
0s gestos, tudo isso demonstra um sentimento, uma situagao
juridica. As insignias militares, etc.

Mas sdo fugazes, repete-se. Dal porque a perpetuacao
através de palavras ou expressoes, e que Se constituem no
principio da inscricdo, mas se sistematizou, de forma padro-
nizada, determinada situacdo juridica.

O principio de inscricdo, efetivamente, veio para outor-
gar a paz juridica e nés adotamos esse principio através dos
escritos, dos livros antigos e agora da matricula real, aprimo-
rada, em ordem seqiiencial e concentrada.

Atente-se que a matricula, a rigor, nada cria. Nada tira. Ela
é continente, e ndo contetdo.

Hoje estou tendo outra visdo da matricula. Grande maio-
ria sustenta que a matricula seria instrumento de acessibi-
lidade, seria um instrumento acessivel em favor do usudrio.

Penso nés temos que deixar a matricula para uso interno
do registrador. Ademais nds temos que entrar num processo
de aprimoramento da matricula; aquilo que ndo é impor-
tante, que nao possui utilidade, seja descartado. A lei ndo
prevé a depuracao da matricula. Mas, também, nao veda.
Temos que aprimorar isso para outorgar a paz juridica. Uma
cautelar mal deferida, e mais tarde revogada, persistira para
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todo sempre. A matricula deve ser instrumento de apoio do
Registrador. A publicidade se dara pela certidao, também
porque a matricula ndo possui toda a verdade: os documen-
tos recém ingressados, e pendentes de andlise, estdo fora da
matricula. Mas geram efeitos juridicos.

Sobre o principio da inscricdo e concentracdo, valem algu-
mas consideracdes.

Héa alguns atos que possuem eficdcia “erga omnes”
e independem de inscricdo, como é o caso da servidao
aparente e continua, a chamada serviddo de passagem,
principalmente. Em segundo lugar é o usucapido,no nosso
entender equivocado, eis que a posse oponivel deveria ser
inscrita para evitar a surpresa.

Se alguém pretende adquirir um imével ocupado por
terceiro, nada sabendo da natureza juridica de tal posse, sua
profundidade e extensao, deve verificar no Registro Imobilidrio
e promover investigacdo pessoal, para nao se aventurar.

Em terceiro lugar, os bens publicos ndo séo registraveis, em
principio, eu digo, obrigatoriamente nao registraveis. Hoje estdao
registrando, estao fazendo matricula do bem publico. Isso nao
altera em nada a natureza desse bem. Tal registro é meramente
informativo, como publicidade noticia, mas continua publico,
com ou sem registro na matricula, ele vai continuar publico, com
todas aquelas suas caracteristicas e vocagoes.

Temos dois outros tipos de negécios juridicos que ndo
carecem de inscricao para surtirem efeitos juridicos amplos.
Cuida-se do arrendamento rural e da parceria agriciola, eis
que ai prepondera aquilo que se chama publicidade natural.
O interessado deveria ir até o local fazer uma verificacdo, uma
inspecdo. Vejam, a locacdo urbana para ter o direito de prefe-
réncia tem que ter registro no Cartério de Titulos e documen-
tos, porque nas cidades nao se tem acesso ao apartamento. As
portarias o barram. Ja na propriedade rural, ndo. O estatuto
da terra apenas exige a notificacdo, para fins de dentincia. Mas
ndo o registro do contrato, para fins de oponibilidade.

Entdo o principio da concentracdo, ainda,nao é absoluto.

Existe outro principio que sustenta o instituto registral,
chamado principio da ficcdo de conhecimento que outros
denominam principio da publicidade. Feito o registro ha uma
iradiacdo erga omnes no pais, no exterior, em qualquer lugar
do chamado direito real, a oponibilidade perante terceiros. £
como uma Enclica Papal: urbi et orbi.




0 conhecimento da lei independe de prova: para sua edi-
¢do no érgdo de publicidade, que o Didrio Oficial, e ninguém
pode alegar seu desconhecimento. Na ultima alteracdo do
Cédigo de Processo em torno da penhora foi a primeira vez
que o Legislador falou a ficcdo do conhecimento.

A lei nunca usoara a expressao “ficcdo de conhecimento”,
isso estd dentro do sistema, tudo inserido. Agora nés tive-
mos uma pequena mencdo. Quando foi alterado o Cédigo do
Processo Civil, agora na execucao do titulo judicial e extrajudicial,
apareceu no artigo 659 que diz que a penhora serd registrada
na matricula. E feito o registro haverd - ai expressdes legais, -
presuncao de conhecimento por terceiro. Entdo, finalmente a lei
consagrou, de forma explicita, tal principio, embora com peque-
no equivoco, porque ndo se cuida de presuncdo de conheci-
mento. Mas sim , ficcdo de conhecimento. A presuncdo é uma
instituicdo juridica no campo probatério, aquilo que é provavel é
tido como certo, presun¢do absoluta, presungao relativa.

Ja aficgdo é produto da imaginacao e diz que algo existe,
embora se saiba que inexiste. Nao admite prova em con-
trario. (Alguns exemplos de ficcdo — todos conhecem a lei.
Navio e heranca sdo considerados iméveis, por forca de lei.
A capacidade civil comeca aos 18 anos, por forca de lei, etc.).

Exemplifico, no campo probatério.Uma empresa tinha
um terreno bem situado e queria comprar o do lado para
fazer um prédio, uma incorporacdo. Na matricula do imé-
vel ndo havia qualquer registro. Numa busca na Internet,
nas informacées do tribunal, tinha uma execugdo contra o
proprietario daquele terreno e embaixo dizia arquivada, exe-
cucao arquivada. Orientei no sentido de que aquela penhora
era inoponivel. O empresario comprou. Quando estava na
metade da construcao sobreveio com um incidente de frau-
de execucdo, dizendo que a transacdo era nula.

Comecamos a defender a diferenca entre nulidade, ine-
ficacia, inclusive no campo registral. A nulidade afeta o ato
frente a todos — “erga omnes”. A ineficacia é somente com
relacdo a determinada pessoa, e na extenséao do direito. Nula
ndo era a aquisicdo. Ela é vélida, ela nao poderia ter efeito
perante o credor, daquele exequente, do antigo proprieta-
rio. Defendemos a tese em torno dos efeitos do registro da
penhora. E dos efeitos de penhora exclusivamente no bojo
dos autos judiciais.

A alienacdo do bem penhorado, com penhora inscrita, é
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ineficaz frente ao credor. Se a Execucao é repelida, o ato de
alienacdo fica intocdvel. Se o Executado paga, fica sem efeito
a declaracdo de fraude, que é provisorio.

Perdemos em primeiro grau Fiz a sustentacao oral e 0s
trés desembargadores tinham sido meus alunos, me indaga-
ram se o Cliente sabia da penhora. Invocaram meu passado.
Ndo consegui mentir, e ponderei que sabia, no campo do
conhecimento geral, e ndo juridico. Perdi a causa.

Erradamente, “data vénia”.

O conhecimento de um fato oponivel é na seara do
conhecimento juridico regrado, e ndo de boataria. A publi-
cacdo de Notas de expedientes ou dos atos judiciais dizem
respeito aos litigantes. Nao se constituem em drgdos de
publicidade, que geram a ficcao de conhecimento. Ja o regis-
tro de imdveis, sim, porque a lei o determina.

A penhora inscrita gera a ficcdo de conhecimento. Ndo a
presuncao. A ficcdo é produto da imaginacdo do legislador,
que torna certo o que nao existe. A presuncao é sé no campo
probatério. A ficcdo é para a criacdo do direito.

No julgamento, os desembargadores estavam imbuido
de muito espirito de justica, ignorando o principio da sequ-
ranca juridica.

O Direito notarial e registral existem em prol da seguran-
ca juridica, para dar eficacia as transagdes.

Se cada um que vai transacionar tiver que investigar na
internet, em todas as justicas - da justica estadual de primei-
ro grau, de segundo grau, do Supremo Tribunal de Justica,
do Trabalho, da Militar, af ndo precisa registrar a penhora.
Fechemos os cartérios e vamos vigiar tudo pela Internet.

Como exemplo de inseguranca juridica, tenho em minhas
Ma&os uma causa para contestar.

Os Tabelionatos, hoje, se constituem uma profisséo de perigo.

Um cidaddo acorreu a um tabelionato, outorgou a procu-
racdo para sua mae que estava presente, mais outra pessoa
para vender o imével. Foi feita a procuracdo, depois a escri-
tura. Agora o outorgante através do seu curador ajuizou uma
acdo de indenizacao contra o tabelido e contra o registrador
porque o vendedor foram interdita, anteriormente e 0 negoé-
cio seria nulo porque agente era incapaz.

Indaga-se: quais sao 0s pressupostos para um ato vali-
do? Agente capaz, objeto licito de forma prescrita em lei. O
agente era incapaz.
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Ocorre que com a reforma no Cddigo Civil, alguns
aventureiros alteraram a redacao dos atos registraveis e
averbaveis no tocante ao Registro Civil das Pessoas Naturais
gerando-se um vazio legal, em torno do livro “E".

Onde se registra a interdicao ?

Quem tem o dever de investigar tal interdi¢do ?

O Tabelidao ou o interessado?

Em matéria de familia, estado de pessoas e capacidade,
vige o principio domiciliar. Ja no tocante aos iméveis, vige o
principio da territorialidade.

0O art. 33 da Lei 6.015 dispunha, muito, sabiamente, tal
circunstancia.

Na Argentina e noutros Paises, quando alguém é inter-
ditado ou tem seu patrimdnio indisponibilizado, o Curador
ou Sindico é obrigado a promover inscricdo junto a cada
matricula dos imdveis, assim que dispensaveis outras buscas.
O dever de dar a conhecer. O 6nus é do interessado que quer
se resguardar.

A prevalecer a falta de previsdo legal, Notdrios ndo
poderdo mais lavrar atos, com o grave risco de ser o outor-
gante incapaz. Deverdo percorrer em todo o Pais para saber
de alvo, isso porque nao estd estabelecido qual o érgao de
publicidade, remetendo-se para o lugar do nascimento,
onde foi lavrado seu registro. Ndo mais no seu domicilio
atual. Serd o caos.

Notdrios e Registradores, em meu Estado, passaram a ser
a bola da vez. Cientes, diante de divulgacées de érgaos fisca-
lizadores, de que auferem grandes rendas, afora os assaltos,
sobrevém acdes de dano moral, principalmente nos protes-
tos. Muitas vezes através de Juizados Especiais, fugindo ao
foro do domicilio do Oficio, até noutro estado.

Tudo porque o chamado “le panjuridisme” estd em voga:
ou seja, procurar indenizagao em todas as relagdes, por mais
singelas que o sejam.

Por derradeiro, algumas palavras sobre o problema das
negativas fiscais o ato notarial. O negdcio juridico é valido,
mesmo sem a negativa, isso porque seria uma iniquiidade vocé
anular um negocio juridico e depois se constatar que nao ha
qualquer divida pendente, em prol da Fazenda Publica. A cer-
tidao positiva € uma prova da divida; ja a auséncia da negativa
ndo quer dizer que tenha divida fiscal. Em segundo lugar, se
algum erro houvesse aquela transacdo nao tem efeito perante
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o credor exclusivamente e nao como a validade dos atos juridi-
cos em geral. Fica no restrito campo da ineficicia.

Entdo é um tema muito interessante, ninguém esta livre
disso e mais uma vez torna inseguro o negacio juridico.

0 que estd faltando para vocés? Esta faltando um poder
normativo central que seria 0 Conselho Nacional de Justica.
Hoje, o juiz Diretor do Foro expede normas. A Corregedoria
Estadual, também. Os érgdos federais ndo aceitam o poder
normativo estadual, também porque os Registros Publicos sao
de indole federal. Os estados eram 0s agentes. Mas os registros
publicos sao uma nacional, com lei federal. Os Servidores, no
passado integravam o Poder Judicidrio Estadual.

Paises mais avancados criaram Conselhos Nacionais do
Notariado, 0 mesmo se dizendo dos Conselhos Nacionais
de Registro, para normatizarem e julgarem os Processos
de Duvida, com representacdes distintas, carga de eficacia
cogente.

Até infragdes de perda de delegacdo deveriam ser apre-
ciadas por Conselhos Especializados. Teriam o poder de
fiscalizacdo e disciplina.

O modelo atual é contraditério, ineficiente e nao possui
uma especialidade, como ocorre, v.g. no Estado .

Algo deve ser feito para se outorgar a seguranga juridica.

No Brasil houve melhoras no chamado direito imobilidrio,
isso porque, com os Financiamentos, os proprios Bancos
passaram a pesquisar sobre a boa origem do imdvel transa-
cionado. O mesmo ocorre com as Seguradoras.

Todavia, 0s Juizes se preocupam, mais, com eventual
pretericdo a algum Credor, por isso que se diz que, comprar
um imaovel no Brasil, se constitui numa Aventura Juridica.

Os Oficios Notariais e Registrais passam a ser, com a
proliferacdo dos advogados, e com a flria de se conseguir
vantagem a qualquer custo, em alvos faceis para as aven-
turas juridicas. O dano moral ndo possui a nobreza que a
Constituicao outorgou, e se presta a um verdadeiro festival,
sendo as Oficinas Notariais e Registrais uma preciosa mina.

Notérios e Registradores terdo que montar eficaz prote-
¢do contra tais aventuras.

*Dr. Décio Antonio Erpen
Desembargador do TIRS, professor e Conferencista de Direito Notarial e
Registral
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Imavel rural:
generalidades

Lei 4.504, de 30 de novembro de 1964 (Estatuto da

Terra), bem como a Lei 8.629, de 25/2/1993, defi-
nem, no art. 42, imével rural como sendo o prédio rustico,
de drea continua qualquer que seja a sua localizacdo, que
se destine ou possa se destinar a exploracdo agricola,
pecudria, extrativa vegetal, florestal ou agroindustrial,
quer através de planos publicos de valorizagdo, quer
através de iniciativa privada.

Por outro lado, a Lei 9.393, de 19/12/1996 (Lei do
ITR), no art. 19, § 29, considera imovel rural “a drea con-
tinua, formada de uma ou mais parcelas de terras, locali-
Leia a transcricdo da palestra apresentada por zada na zona rural do municipio”.

Ridalvo Machado de Arruda, no XXXV Encontro Vé-se, logo, que o conceito de imdvel rural contém
dos Oficiais de Registro de Imdveis do Brasil, no
dia 24 de outubro de 2008 duas varidveis: a destinacdo e a localizagao do imodvel.
Com efeito, para o Direito Agrario, o imével é caracte-
rizado pela destinacdo que se da a érea, ou seja, onde
quer que se localize; se dentro ou fora do perimetro
urbano, se ha exploracdo extrativa agricola, pecuéria
ou agroindustrial, o imdvel serd rural. Diferentemente,
para fins tributarios levar-se-a em conta a localiza¢do do
imovel, pois se estiver fora da zona urbana do municipio,
Os servicos registrais deverao o imével serd rural e 0 imposto devido o Territorial Rural
(ITR); enquanto se dentro da zona urbana, serd urbano
e 0 imposto cobrado o Predial Territorial Urbano (IPTU).
auxiliar das aquisicoes de imoveis O Incra, para proceder ao cadastro de imével rural,
. . utiliza-se da definicdo dada pelo Estatuto da Terra
rurais por pessoas eStrangelraS’ e, por forca da Instrucao Normativa INCRA ne 24, de

tanto fisicas como juridicas 28/11/2005, considera como sendo um Unico imével

. Dr. Ridalvo Machado de Arruda*

manter cadastro especial em livro
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rural duas ou mais dreas confinantes pertencentes ao
mesmo proprietario, desde que seja mantida a unidade
econdmica, ativa ou potencial. De igual modo a Receita
Federal, para fins de tributacdo, considera duas ou mais
parcelas de terras rurais como sendo um Unico imével
rural (vide art. 19, § 2¢, Lei 9393/96).

No Registro de Imdveis o imdvel serd rural se constar
da matricula o cédigo que o Incra lhe atribuir, ou melhor,
se houver referéncia ao CCIR, considerando a unidade
imobilidria o prédio descrito na sua respectiva matricula,
em observancia ao principio da unitariedade da matricu-
la, ou seja, cada imdvel tem sua propria matricula e cada
uma representa um tnico imével, conforme art. 176, § 1¢,
inciso |, da Lei n26.015/73.

Para perder a caracteristica de imével rural no Registro
de Imoveis, o proprietario devera requerer ao Incra o can-
celamento do cadastro do imével no Sistema Nacional
de Cadastro Rural, com provas de que, por suas caracte-
risticas e situacdo, o imdvel é préprio para a localizacdo
de servicos comunitdrios das dreas rurais circunvizinhas;
ou encontra-se em zona de turismo ou caracterizada
como de estancia hidromineral ou balneéria; ou, ainda,
comprovadamente tenha perdido suas caracterfsticas
produtivas, tornando antieconémico o seu aproveita-
mento, aplicando-se, no que couber, a Instrucdo/Incra
17-b, de 22/12/1980, que trata de loteamento de imoveis
rurais. Ap6s o cancelamento do cadastro, o proprietdrio
deverd providenciar a averba¢do na matricula do imovel
da declaracdo de cancelamento.

O Sistema Nacional de Cadastro Rural, instituido
pela Lei n2 5.868, de 12/12/1972, regulamentada pelo
Decreto ne 72.106, de 18/4/1973, compreende a) o
Cadastro de Imdveis Rurais, com a finalidade de rea-
lizar o levantamento sistemdtico dos imdveis rurais,
para conhecimento das condicdes vigentes na estru-
tura fundidria das varias regides do pais; b) o Cadastro
de Proprietérios e Detentores de Imdveis Rurais, para
coletar informacdes sobre proprietarios e detentores de
imoveis rurais, para conhecimento das condicdes de efe-
tiva distribuicao e concentracdo de terra e do regime de
dominio e posse vigentes nas vdrias regides do Pais. ¢) o
Cadastro de Arrendatdrios e Parceiros Rurais, para conhe-
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cimento das reais condi¢des de uso temporario da terra
das diversas regides do Brasil; d) e o Cadastro de Terras
Publicas, para levantamento das terras publicas federais,
estaduais e municipais, visando ao conhecimento das
disponibilidades de dreas apropriadas aos programas de
reforma agrdria, bem como para conhecimento da situa-
¢do dos ocupantes de terras publicas.

Todos os proprietarios, titulares de dominio util ou
possuidores a qualquer titulo de imdveis rurais, estdo
obrigados a prestar declaracdo de cadastro. Uma vez
efetuado o cadastro do imdével, o Incra expedird o
Certificado de Cadastro de Imovel Rural — CCIR —,
sem o qual o proprietdrio nao poderd desmembrar,
arrendar, hipotecar, vender ou prometer em venda seu
imovel rural, inclusive, em caso de sucessao causa mortis,
nenhuma partilha, amigavel (incluindo a escritura publi-
ca de inventdrio e partilha) ou judicial, podera ser homo-
logada, sob pena de nulidade, conforme estabelecido no
art. 22, da Lei n2 4,947, de 6/4/1966.

Nas escrituras publicas fica o tabeliao obrigado a men-
cionar os sequintes dados constantes do CCIR: o cédigo
doimével, o nome e a nacionalidade do detentor (ou seja,
0 nome da pessoa que figura no CCIR como sendo o pro-
prietdrio do imdvel), a denominacdo do imével (mesmo
que esteja diferente do nome constante da matricula) e a
sua localizacao (§ 69, do art. 22, da Lei 4.947/1966).

0 CCIR, em nenhuma hipdtese, faz prova de proprie-
dade ou de direitos a ela relativos, imputando-se crime
aquele que utilizar esse documento com essa finalidade,
ficando sujeito a pena de reclusao de 2 a 6 anos (art. 19,
da Lei 4.947/1966).

Havendo modificacdes na matricula do imével rural,
tais como, mudanca de titularidade, desmembramento,
loteamento, unificacao de area, retificacdo de drea, insti-
tuicdo de reserva legal e particular do patriménio natural
e outras restricdes de cardter ambiental, fica o Oficial do
Registro obrigado a comunica-las ao Incra (art. 22, §7¢,
da Lei 4.947/66 c/c art. 52, do Dec. 4.449/2002)).

Por sua vez, o Incra enviard ao Registro de Imdveis,
nos casos de formacao de um novo imdvel rural, o cddigo
do cadastro do imdvel no SNCR, para fins de averbacao
(art. 22, § 89, da Lei 4.947/66).



O imovel rural, em regra, é insuscetivel de divisdo em
dreas abaixo do moédulo rural ou da fracdo minima de
parcelamento. A fixacdo do mddulo rural leva em conta
diversos fatores, tais como o tipo de exploracdo a que se
destina o imdvel, a qualidade da terra, a proximidade do
centro consumidor, além de outros que o INCRA julgar
necessario de acordo com o art. 49, lll, do Estatuto da
Terra e art. 11, do Decreto n2 55.891, de 31-3-65, varian-
do a quantidade de hectares para a sua constituicao de
regido para regido, sendo praticamente impossivel fixar
um determinado ndmero de hectares para o moédulo
rural que abranja uma generalidade de imdveis rurais.
Com o advento das Leis n2 5.868, de 12-12-72 e 6.746,
de 10-12-79, foram criados o mddulo fiscal (MF) e a fracdo
minima de parcelamento (FMP).

O méddulo fiscal (MF) é uma unidade de medida
expressa em hectares, fixada para cada municipio, levan-
do-se em consideracao praticamente os mesmos fatores
exigidos para o médulo rural. E parametro para a classi-
ficacao do imdvel rural quanto ao tamanho, para fins de
reforma agrdria (ver art. 42 da Lei 8.629/93).

A fragdo minima de parcelamento (FMP): é a area
minima permitida por lei para desmembramento de um
imovel rural. Abaixo desse limite, somente nas hipéteses
previstas em Lei.

Com fundamento no art. 147, da Constituicdo Federal
de 1946, o art. 65, da Lei n2 4,504, de 30.11.1964, disp6s
que: “O imavel rural ndo é divisivel em dreas de dimensdo
inferior a constitutiva do modulo de propriedade rural”. A
finalidade dessa disposicdo é impedir a proliferacdo de
minifindios, que, juntamente com os latifindios impro-
dutivos, constituem uma exploracdo antieconémica da
propriedade rural, sendo a extin¢do gradativa de ambos
um dos objetivos da Reforma Agraria.

O Decreto - lei n. 57, de 18.11.1966, previu a nulidade
dos atos que infringissem o principio da indivisibilida-
de do imével rural em drea inferior a do médulo rural
(art. 11, § 19). Posteriormente, o art. 11 desse Dec. - lei
foi revogado pela Lei ne 5.868, de 12.12.1972, a qual,
ampliando o art. 65, da Lei n2 4.504/64, introduziu a fra-
¢do minima de parcelamento e proibiu nao sé a diviséo,
mas também a transmissao a qualquer titulo de drea do
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imoével rural de tamanho inferior a do médulo ou da fra-
cdo minima de parcelamento.

Existem, no entanto, algumas hipdteses em que sao
permitidos desmembramentos abaixo da fracdo mini-
ma de parcelamento, conforme estabelecido no art. 29,
| e Il, do Decreto n. 62.504/68: “I - desmembramentos
decorrentes da desapropriacdo por necessidade ou utili-
dade publica, na forma prevista no artigo 590, do Cédigo
Civil Brasileiro, e legislacdo complementar. Il - desmem-
bramentos de iniciativa particular que visem a atender
interesses de ordem publica na zona rural, tais como: a) os
destinados a instalacdo de estabelecimentos comerciais,
quais sejam: 1 - postos de abastecimentos de combustivel,
oficinas mecadnicas, garagens e similares; 2 - lojas, arma-
zéns, restaurantes, hotéis e similares; 3 - silos, depdsitos e
similares; b) os destinados a fins industriais, quais sejam: 1
- barragens, represas ou agudes; 2 - oleodutos, aquedutos,
estacoes elevatorias, estagdes de tratamento de dqua, ins-
talagées produtoras e de transmiss@o de energia elétrica,
instalacdes transmissoras de rddio, de televisdo e similares;
3 - extracdo de minerais metdlicos ou ndo, e similares; 4
- instalagdo de industria em geral. ¢) os destinados a insta-
lagdo de servicos comunitdrios na zona rural, quais sejam:
1 - portos maritimos, fluviais ou lacustres, aeroportos,
estacoes ferrovidrias ou rodovidrias e similares; 2 - colégios,
asilos, educanddrios, patronatos, centros de educa¢do
fisica e similares; 3 - centros culturais, sociais, recreativos,
assistenciais e similares; 4 - postos de satde, ambulato-
rios, sanatdrios, hospitais, creches e similares; 5 - igrejas,
templos, capelas de qualquer culto reconhecido, cemitério
ou campo santos e similares; 6 - conventos, mosteiros ou
organizacdes similares de ordens religiosas reconhecidas; 7
- dreas de recreacdo publica, cinemas, teatros e similares.”

Em todas essas hipdteses, com excecao das do inciso
l, indispensavel é a prévia autorizacao do Incra (art. 4¢,
do Decreto n2 62.504/68).

Nao hé proibicdo, também, nos casos em que a drea
desmembrada esteja abaixo da fracdo minima de parce-
lamento e sua alienacdo se destine comprovadamente
a anexacao ao prédio rustico confrontante, desde que
a drea remanescente permaneca igual ou acima da FMP
(art. 82, § 49 da Lei n2 5.868/72).
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A descricao do imével rural na matricula do Registro
de Iméveis deve ser feita com base em memorial des-
critivo da drea contendo as coordenadas dos vértices
definidores dos limites dos imdveis rurais, georreferen-
ciadas ao Sistema Geodésico Brasileiro, nos casos de
desmembramento, parcelamento ou remembramento;
de transferéncia de érea total; e de criacdo ou alteracao
da descricao do imével, resultante de qualquer procedi-
mento judicial ou administrativo, conforme disposto no
art. 10, do Decreto n2 4.449, de 30/10/2002, com a reda-
cdo introduzida pelo Decreto n2 5.570, de 31/10/2005.

0O Oficial do Registro de Imdveis deverd exigir a iden-
tificacdo do imével com o memorial descritivo georrefe-
renciado e certificado pelo Incra observando os seguintes
prazos, contados retroativamente a partir de 20 de
novembro de 2003: a) noventa dias, para os iméveis com
area de cinco mil hectares, ou superior; b) um ano, para
os imdveis com area de mil a menos de cinco mil hectares;
¢) cinco anos, para os imdveis com drea de quinhentos a
menos de mil hectares (exigéncia a ser implementada a
partir de 20/11/2008); d) oito anos, para os iméveis com
area inferior a quinhentos hectares (a partir de novembro
de 2011). Apos esses prazos, fica defeso ao Oficial do
Registro de Imdveis a pratica de atos envolvendo des-
membramento, parcelamento ou remembramento; transfe-
réncia de drea total, e criacdo ou alteracdo da descricdo de
imdvel rural (Decretos ne 4.449/2001 e 5.570/2005).

Nas acdes judiciais que versem sobre imdveis rurais,
a localizagdo, limites e confrontagdes serdo obtidos tam-
bém a partir de memorial descritivo georreferenciado,
conforme se exige para a identificacdo na matricula
imobilidria. Na hipdtese de titulos judiciais pré-existentes
a publicacao do Decreto 4.449/2002, que importem em
transferéncia de dominio, desmembramento, parcela-
mento ou remembramento de imoveis rurais, e que exi-
jam a identificacdo da area, como sentenca em acdo de
usucapido ou acdo divisdria, por exemplo, poderdo ser
objeto de registro, acompanhados de memorial descriti-
vo georreferenciado e certificado pelo Incra.

A aquisicao de imodvel rural por pessoa estrangeira,
fisica ou juridica, submete-se as disposicdes do Decreto
ne 74.965, de 26/11/1974, que regulamentou a Lei ne
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5.709, de 7/10/1971. Assim, para um estrangeiro adquirir
um imdvel rural com drea compreendida entre 3 e 50
médulos de exploracdo indefinida — MEI —, é indis-
pensavel a autorizacdo do Incra. O pedido de autorizacdo
deverd conter a declaracdo de que o estrangeiro é ou
ndo proprietdrio de outro imével no Brasil; de que, com
a nova aquisicao, suas propriedades ndo excedem 50
médulos de exploracdo indefinida; e, se a drea for superior
a 20 MEI, a declaracao da destinagdo a ser dada a area,
se superior a 20 MEI; instruindo-se o requerimento com
documentos que provem a residéncia do interessado no
territério nacional, a drea total do municipio onde se situa
0 imovel, a soma das dreas rurais registradas em nome de
estrangeiros, no municipio, por grupos de nacionalidade;
qualquer das circunstancias excludentes previstas no § 2¢,
do art. 59, do Decreto 74.965/74.

A pessoa juridica estrangeira autorizada a funcio-
nar no Brasil sé podera adquirir imdveis rurais quando
estes se destinem a implantacdo de projetos agricolas,
pecudrios ou industriais, vinculados aos seus objetivos
estatutarios.

0 prazo de validade da autorizagdo expedida pelo Incra
é de 30 dias, dentro do qual devera ser lavrada a escritura
publica, cujo registro no Registro de Imdveis competente
deverd ser feito até 15 dias apds a lavratura da escritura.

Os servicos de Registro de Imoveis deverdo manter
cadastro especial em livro auxiliar das aquisicdes de
imoveis rurais por pessoas estrangeiras, fisicas e juridi-
cas, comunicando trimestralmente a Corregedoria Geral
da Justica e a Superintendéncia Regional do respectivo
Estado, sob pena de perda do cargo de Oficial do Registro
de Iméveis, a relacdo das aquisicdes de imdveis rurais por
estrangeiros.

E nula de pleno direito a aquisicdo de imével rural
por estrangeiro que viole as prescricdes legais. O tabe-
lido e o oficial de registro responderao civilmente pelos
danos que causarem aos contratantes, sem prejuizo da
responsabilidade criminal por prevaricacdo ou falsidade
ideoldgica.

*Dr. Ridalvo Machado de Arruda
Procurador -Chefe do Incra-PB
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A interconexao do cadastro do
INCRA e o Registro de Imdveis

Dra. Andréa Carneiro*

Leia a transcri¢do da palestra apresentada por
Andréa Carneiro, no XXXV Encontro dos Oficiais
de Registro de Imdveis do Brasil, no dia 24 de
outubro de 2008

A criacao de um cadastronacional
de imdveis rurais, gerenciado pelo
Incra e pela Receita Federal, é um
trabalho de responsabilidade muito
grande, impondo a criacao de

uma estrutura compativel "com o
tamano da exigéncia"

Temos como objetivo mostrar para o que estd sendo fito
atualmente na busca da integracao de cadastro entre INCRA/
(artdrio e Receita Federal.

O que temos na area rural?

Temos um cadastro SNCR — Sistema Nacional de Cadastro
Rural no INCRA, o CAFI usado na cobranca do ITR na Receita
Federal, além da base de dados do IBAMA e FUNAI. Quando um
Ministério precisa de informacdo busca no cadastro do INCRA.

O que a Lei 10267 exige? A criacdo de um cadastro nacional
de imdveis rurais gerenciado pelo INCRA e pela Receita Federal e
que estabeleca um intercdmbio com os cartérios e outras institui-
¢oes que necessitem de informacdes sobre imdveis rurais.

E um trabalho de responsabilidade muito grande, um traba-
Iho muito dificil, muito complexo e que o INCRA teria que ter uma
estrutura compativel com o tamanho da exigéncia. £ um proces-
s0 lento de uma estruturacdo que vem sendo feita, mas ndo na
velocidade necessaria; de 2001 até hoje apenas cerca de dez mil
imaveis foram certificados, o que corresponde a 0,2% dos cinco
milhdes de imdveis rurais que precisam ser certificados.

Qual a situagdo do cadastro atual?

Ha um cadastro obrigatdrio para os iméveis rurais, 0 SNCR
- Sistema Nacional de Cadastro Rural que é declaratério e gera
o certificado de cadastro de imével rural - CCIR. Pelo estatuto
da terra deveria existir também um cadastro técnico de imé-
veis rurais, sob responsabilidade do INCRA feito através de
levantamento junto ao imdvel; porém, na pratica nao ha essa
separacao do que é um cadastro técnico e o Sistema Nacional
de Imdveis Rurais, a diferenca é que no SNCR € o proprietario
que informa os dados.

Essa nova estruturacao ¢ dificil dentro do proprio INCRA,
que tem diversos setores, onde um trabalha sé com assenta-
mento, com regularizacdo, outro com quilombola, Imaginem
juntar esses cadastros com o da Receita Federal, para as duas
entidades gerenciarem juntas 0 mesmo cadastro, chamando
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a atencdo para a discrepancia que jd comeca no conceito de
imovel rural: para o INCRA é por destinacdo e para a Receita
Federal é por localizacdo.

Entdo um sistema de cadastro nacional de imdveis rurais,
que é o CNIR ele vai ter que conter informacdes que atendam
0 conceito de imével rural para as Receita Federal também. Por
exemplo, aqueles imdveis que para o INCRA tem destinacao
rural, mesmo se localizando em drea urbana, terdo que ser
separados no sistema porque a Receita nao ird tributar sobre
eles. E preciso considerar as informacdes que esse novo cadas-
tro tem que ter.

Entdo a gente tem que fazer um sistema que compatibilize
todos esses cadastros e acredito que deva ser feito por partes;
primeiro compatibiliza INCR/ Receita Federal e Cartdrio porque se
essas entidades ndo compatibilizarem, com os outros é que ficard
mais dificil. Compatibilizar os trés porque, naturalmente, 0s outros
vao se adequar a esse sistema. Essa etapa esta sendo trabalhada
agora é essa compatibilizacdo de conceitos de INCRA/ Receita
Federal e Cartdrios.

Também ha diferencas na questao do conceito do imével
rural para o cartdrio e para o INCRA. O INCRA considera a drea
de posse também como constituinte do imével e para o registro
nao, tem que separar o que é posse do que é propriedade, através
do profissional que vai fazer o levantamento georeferenciado, e
relacionar descricao na matricula.

Hoje 0 SNCR — Sistema Nacional de Cadastro Rural é declara-
tério, ou seja, os dados sao coletados através de trés formuldrios:
a pessoa, Uso e estrutura. E um cadastro descritivo, entao os
campos sao preenchidos de uma maneira geral sem exigéncia
de planta, de levantamento, a responsavel indica as areas de uso
de cada atividade. O que estd exigindo o georeferenciamento
530 para aqueles casos previstos na lei, mudanca de titularidade.

O que estd acontecendo hoje no INCRA, em termos de
modernizacdo desse sistema, ainda sem falar na implemen-
tacao do novo, é a integracao. Porque o INCRA também tem
informacdes graficas, cartograficas que podem ser associadas
a essa descritiva. Entdo um dos modulos de modernizacao
desse cadastro é a associacdo dos dados gréficos que sdo de
responsabilidade do setor de cartografia do INCRA, plantas
resultantes das vistorias, dos projetos de assentamento. Ha
bastante informacdo cartogréfica que estd completamente
desassociada da informacédo descritiva, entao um dos mddulos
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de modernizacdo é exatamente a criacdo e a disponibilizacdo
dessa informacdo integrada.

Essa integracdo é importante, mas ainda ndo é o suficiente
para atender |4 as necessidades do CNIR, mas é um passo a frente.
A'integracao tem que comecar dentro do INCRA.

Para melhorar o trabalho dos registradores, estamos estu-
dando a possibilidade de utilizar a DOI para fazer as alteracdes
necessarias para que o encaminhamento ao INCRA seja feito
através do mesmo sistema; até agora pelo menos nos pareceu
a melhor idéia.

Outra questdo que temos é sobre as informagdes do imé-
vel adquirido por estrangeiro. Precisamos processar mudancas
no sistema, de forma a atender tanto as exigéncias da Lei ne
10267, quanto as da Lei ne 5709 sobre a aquisicao de imével por
estrangeiro.

Ainda ndo definimos sobre a informacdo que o INCRA tem
que enviar para o cartorio. O que o INCRA deve enviar para o car-
torio? Casos de alteracdo quando um imével é agregado a outro,
criagao de um novo imavel. O INCRA tem que enviar o nimero
da matricula, os dados da transcricao, 0 nome do proprietario, o
cédigo do imével e a drea.

Todo o trabalho que esta avancando é o sobre o cadastro
rural por exigéncia da lei, mas também jd existe alguma orien-
tacdo com relacdo ao urbano, porque estamos trabalhando
em um grupo de trabalho com os ministérios das cidades. No
Ministério das Cidades estamos elaborando diretrizes nacionais
para o cadastro, multifinalitario porque de acordo com o artigo
153, foi uma emenda constitucional de 2005, ja existe a possibi-
lidade de estabelecimento do cadastro do municipio todo pela
prépria prefeitura. Entdo seria a prefeitura a responsavel por fazer
0 cadastro do municipio todo, da drea urbana e rural e cobrar o
ITR. Entdo o ITR em vez de ser 50% para a prefeitura e 50% para
o governo federal, ficaria todo para a prefeitura. A Receita Federal
estd se preparando para fazer os convénios com os municipios
para disponibilizar esses cadastros, entdo com podemos falar de
implementacao de diretrizes no cadastro geral.

Definidas as diretrizes, seque-se na continuidade de capacita-
a0 junto aos municipios mostrando para eles a importancia de
Se aproximar e integrar com 0s cartorios.

*Dra. Andréa Carneiro

Professora da Universidade Federal de Pernambuco
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. Dr. Eduardo Agostinho Augusto Arruda*

Leia a transcri¢do da palestra apresentada por
Eduardo Agostinho Augusto Arruda, no XXXV
Encontro dos Oficiais de Registro de Iméveis do
Brasil, no dia 24 de outubro de 2008

O procedimento retificatério
de registro é extrajudicial, nas
hipoteses de o registro ou a
averbagao serem omissos ou
imprecisos, sendo procedida a
retificacdo judical somente nos
casos de op¢ao expressa do
interessado

Georeferenciamento

direito registral imobilidrio € uma ciéncia bastante importan-
te para o desenvolvimento do pais.

Vamos tratar aqui desses pontos: retificacdo e georeferen-
ciamento. O que é o procedimento e o0 mérito; as confrontacdes;
aumento de drea e outros casos polémicos.

O procedimento retificatdrio de registro foi alterado porque
antes nos artigos 212 e 213 da lei de registros publicos, a regra é
que o procedimento era judicial com a participacdo do Ministério
Publico. E o oficial do registro de imdveis s6 poderia modificar
alguma coisa no registro, fazer uma corre¢ao nos casos de erro
evidente, entao qualquer probleminha do registro, procedimento
judicial e isso dai, pelo menos em Sao Paulo demorava de dois,
trés, quatro anos a solucdo desse problema.

Entdo a regra atual que estd na lei de registro publicos ndo na
Lei 10931, apenas no artigo 59 fez a alteracdo, a retificacao ndo
estd na 10931, estd no artigo 212 e 213 e diz que a retificacao é
extrajudicial. Ela é feita diretamente no registro publico imobilid-
rio e ndo judicialmente. Serd feita judicialmente se a parte assim
quiser, opcao expressa do interessado. O artigo 212 diz que se o
registro ou averbacdo for omissa ou imprecisa ou ndo exprimir a
verdade, a retificacdo sera feita pelo oficial do registro de iméveis.

Entdo, registro ou averbacdo? E qualquer coisa que esta no
registro de imdveis, pode ser a matricula, registro, averbacao,
a transcricdo, a inscricdo, anotagao e etc. Omissa ou imprecisa
ou ndo exprimir a verdade; omissa, algo que faltou que deveria
constar do registro, impreciso, nao exprimi a verdade.

Omissdo e precisao ou erro, mas erro de qué? Omissao do
qué? Precisdo do qué? Na verdade isso s6 refere-se apenas a
especialidade, a qualificacdo, a identificacao, a forma de vocé des-
crever algo, qualificar algo, identificar algo, ndo se refere a outras
coisas, ndo se refere a manifestacao de vontade; queria comprar
0 apartamento n2 25 e comprei 0 n252, foi erro da vontade? Nao
pode ser retificado no registro, vai ter que fazer outro negocio
juridico. Um vicio que tem que ser tratado judicialmente, mas
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nao tem nada a ver com registro, é o vicio do negocio juridico ou
ha outras formas dele resolver que é fazer o negocio ao contrério,
depois, trocar o apartamento pelo outro, etc.

Somente a especialidade pode ser retificada. A qualificacdo
da pessoa, a descricdo do imével, entdo sempre se refere a iden-
tificacdo, especializacdo. Retificam-se todos os agentes registrais:
registro, averbacdo, a matricula que € a parte inicial que traz a
descricao do imével alguns dados sobre o imével, anotacdes que
vaino livro 1, no indicador real, indicador pessoal e qualquer item
que estiver escriturado. O judicidrio s6 tem que se manifestar se
houver lesao ou ameaca de direito. Como o artigo 212 colocou a
opcdo nas maos do interessado, ele poderd optar pela via judicial
sem precisar explicar porque, basta a necessidade da retificacao,
ele ndo precisa dizer por que ele ndo esta indo no registro imobi-
lidrio. Entdo a conclusdo é que a competéncia concorrente, regis-
trador e juiz, ambos poderéo fazer o procedimento, ambos farao
0 procedimento com 0s mesmos poderes e mesmo deveres, com
as mesmas limitages, porque a legislagao nao distingue.

Procedimento e mérito, 0 que ndo estiver na matricula, na
tabua registral e 0 que ndo estiver no instrumento, no titulo, nao
estd no mundo, ndo existe. Al eu pergunto, seria esse o limite da
qualificacdo registral? Numa retificacdo de registro nés vamos veri-
ficar apenas o que estd na documentacéo, o que foi apresentada?

A qualificacdo é a qualificacdo de titulos, que é a funcao
ordinaria, o dia-a-dia do cartério. O saber prudencial que é aquele
que é a tomada de decisdes somente em casos mais complexos.

Entdo no dia-a-dia 0 escrevente pega a escritura publica, vé,
cumpriu os requisitos? Prepara ja o texto do assento registral, é
feita uma conferéncia, se faz o registro.

Em um procedimento especial, retificacdo de registro é
um procedimento especial sobre a presidéncia do registrador
de imdveis. A situacdo muda porque a retificacdo de registro e
georeferenciamento tém novas regras. Hoje compete ao regis-
trador fazer diligéncias, ele pode fazer retificacdo? Pode e deve
em alguns casos fazer a retificacdo de oficio, compete a ele dar
seguranca juridica, entdo ele tem que ir a busca da verdade real.
Neste caso busca da verdade real ele tem que analisar o mérito, ir
afundo do mérito, fazer um juizo de valor antes de decidir se isso
é possivel ou ndo retificar.

Para retificar um registro temos dois tipos de regras: de direito
adjetivo e de direito material. O direito adjetivo, procedimental, é
0 artigo 213 da lei de registros publicos que traz item por item,
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como deve ser montado o processo. No mérito é toda a legislacao,
na verdade é todo direito porque ndo podera ser retificado o que
ndo estiver de acordo com a lei, que nado for a verdade. Tem que ser
um registrador bastante competente, conhecendo a sua funcao,
tendo experiéncia na sua funcdo, af sim vocé vai consequir decidir.

Retificard o oficio ou retificard requerimento da parte ou
mediante um procedimento sumério simples, e traz sete hipéte-
ses. Depois vem o segundo inciso: mediante um procedimento
mais complexo em que hé necessidade da anuéncia dos confron-
tantes. E temos o pardgrafo primeiro que diz: uma vez atendidos
0s requisitos de que trata o caput do artigo 225 dessa lei, lei dos
registros publicos, o oficial averbara retificacdo. O artigo 225 diz
que os escrivaes, os tabelides, os juizes e quem fizerem qualquer
titulo tem que descrever o imdvel conforme a matricula, a retifica-
¢do ndo tem nada a ver com isso. O oficial vai averbar a retificacdo
se a descricdo do imavel estiver bem feita? Negativo. O correto é o
seguinte, uma vez atendidas as regras procedimentais desse artigo
213, montado o processo, 0 cara cumpriu direitinho, assinatura
dos confrontantes ou notificacdo dos confrontantes, nenhuma
impugnacao, compete o oficial ndo averbar a retificacdo, compete
a ele analisar o mérito e decidir se é o caso de retificar ou ndo.

Fim do prazo sem impugnacdo o oficial averbara a retifi-
cacdo requerida, no caso de notificagdo de confrontante. Nao
houve impugnacao, se ndo houver impugnacdo ele vai averbar?
Negativo. Se ndo houverimpugnacao o procedimento passa para
andlise do mérito e o oficial vai decidir, que é o caso de deferir ou
indeferir o pedido.

Na retificacdo de registro as regras procedimentais que sao
expressas estao no artigo 213 e os principios que norteiam essas
regras: instrumentalidade e flexibilidade.

As regras do direito material diferentemente das procedi-
mentais sdo amplas, esparsas, rigidas, formais, entdo ali ndo ha
espaco para meio termo. Para vender o imdvel hd necessidade
de forma escrita por instrumento publico, tem que pagar 0s
tributos. Entdo ndo é valido fazer uma retificacéo, pegar o imével
do vizinho e colocar dentro da sua retificacdo, pagando para ele
uma compra e venda escondida. O registrador é que garante a
seguranga, compete a ele dar sequranca juridica e seguranca juri-
dica requer verdade real. Entdo a qualificacdo registral nos titulos
aregra geral, aspectos extrinsecos. Na retificacdo de registro tem
que analisar o mérito e aqui se utiliza o saber juridico prudencial
que é o saber utilizado na decisdo.



Confrontacdes — o pardgrafo segundo diz, se a planta ndo
contiver assinatura de algum confrontante, esse sera notificado
para se manifestar em quinze dias.

(CPC fala prazo em quadruplo, s6 que CBC se refere a proce-
dimento, alids, a processo judicial, aqui nds estamos tratando de
procedimento administrativo. Notifica-se quem quer que seja e
se pedir prazo maior, conceda. Tem funcionado muito bem.

O oficial de registro de imdveis, na presidéncia desse procedi-
mento, tem que decidir se dd ou nao o prazo a mais.

QOutras questdes importantes: imdvel confronta com imével,
ndo é pessoa que confronta com imavel. Assim o ideal é fazer
referéncia pela matricula porque alguns fazem a referencia pelo
cadastro do INCRA ou se for imével urbano pelo cadastro do IPTU.
Agora se quiser saber do vizinho qual é o nimero do INCRA, o
nuimero do cadastro municipal verifica a matricula, |4 vai estar
escrito, se esta atualizado ou nao.

Agora como que faz para identificar os vizinhos. Primeiro
quem esta fazendo a retificacdo tem que ter diligéncia, tem que
colaborar. O proprietdrio tem que indicar quem sao seus vizinhos,
ele conhece os seus vizinhos ou ndo conhece. O préprio agrimen-
sor também pode fazer isso, conversar com os vizinhos, pedir
para olhar o titulo. Somente em Ultima hipdtese o proprietdrio
deve ir ao cartério e fazer uma busca. Para o cartério saber quem
530 0s vizinhos oriento que volte para o passado, alguns ou todos
0s vizinhos vieram do mesmo imaével, vai ter dificuldade para car-
tério novo, mas o dado estd no cartorio anterior. Se houver con-
catenacao perfeita, da matricula atual com a matricula anterior
e assim por diante, vocé consegue achar os vizinhos e também
com a indicagao dos nomes que foram dados pelo proprietério,
com as outras informagdes que conseguiu com o proprietario,
com o agrimensor, etc. Agora quem é confrontante para anuir?
Quem pode assinar? A definicdo estd no artigo 213 pardgrafo 10:
proprietarios ou eventuais ocupantes. ISso é novo porque antiga-
mente ocupante ndo podia nem passar na frente do registro de
iméveis também no condominio geral, qualquer dos condomi-
nos ou vizinho, tem imaével 14, ah, pertence a dez herdeiros, quem
assina? Qualquer dos condéminos. No condominio edilicio, um
prédio, quem assina? O sindico ou comissao de representantes.

O imdvel vizinho pertence a um casal, quem assina? Marido
ou a mulher? Apenas um? Sim, basta um, mas se é comunhdo,
ndo é condominio? Sabe a diferenca de comunhdo e condomi-
nio? Condominio: cada um tem uma fracdo ideal. Um imdvel,
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0 proprietario, dois condéminos, dois irméos, cada um tem
cinqienta, fracdo ideal de 50%. Proprietdrio um casal, no regime
da comunhdo universal, cada um tem 100% de comunhao.
Nenhum dos conjuges pode sem autorizagao do outro, exceto no
regime de separacdo absoluta.

A regra atual é simplificacdo. No caso do procedimento, ndo
do mérito, ndo vamos confundir, eu estou falando do procedi-
mento. Valeu a assinatura s6 do marido? Valeu. Mas isso ndo
significa que a retificacdo vai ser feita, que nds vamos ter que
olhar o mérito depois.

E no caso do imdvel vizinho é uma a vitiva com filhos, quem
assina? Quem assina? Quem era o proprietario? Era s6 o falecido
ou o casal. Ah, o casal. Entdo a vilva é proprietdria tabular, assina-
tura dela suficiente. Ndo era sé o marido. Ela é meira ou herdeira?
Sim. Proprietdria. Nao. Separacéo total de bens. Os filhos séo her-
deiros, tem algum filho que pode assinar? Tém iméveis em nome
dos filhos? Entéo ela pode assinar sim. O que basta é o seguinte,
o oficial de registro tem que interpretar, aquela assinatura traz
seguranca, lembre-se que aqui nds temos que ir a fundo, dife-
rentemente da andlise de um titulo para registro que tem seus
aspectos extrinsecos.

Loteamento clandestino. A pessoa estd retificando com
georefenciamento para o INCRA e o imével do lado é uma
fazenda, hoje é um loteamento clandestino, quinhentas casas,
confrontando com o imével dele. Ha davida? Verifique o titular,
do proprietdrio que consta da matricula e 0 ocupante.

Sempre trabalhar com exigéncia legal, bom senso, cautela e
diligéncia que levam a seguranca juridica.

Aumento de drea. Pode aumentar a drea ou ndo? Até quanto?
Até cinco metros quadrados ou seis.

Lembrem-se que retificar é corrigir erros e incluir as omissées.
Retificar ndo é adequar o registro ao imével, isso o pessoal con-
funde. O registro tem que ficar igual ao imdvel? Nem sempre. Se
o imdvel que existe é um imavel irregular, fora da lei, vocé ndo
pode pegar o que esta fora da lei e jogar no registro, tem que
regularizar primeiro antes de ir para o registro. O registro s6 pode
espelhar situacdo juridica. A situacdo de fato muitas vezes ndo
coincide com a situacao juridica e o registro ndo é para fazer um
levantamento da situacao de fato. Isso é do cadastro.

Pode-se aumentar a drea do imdvel? Até 5% nao pode
aumentar nunca; sem limite desde que a posse seja mansa e
pacifica. O artigo 500 do cédigo civil diz que se na venda de um
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imaével o preco for estipulado por medida ou se determinar a drea
e essa nao corresponder, o comprador tera direito a reposicao da
area que esta faltando, resolucéo do contrato ou abatimento do
preco. O paragrafo primeiro diz que somente valerd se a diferenca
encontrada for superior a 5%.

A retificacdo de registro se refere a registro publico imobilidrio,
que trata de direitos reais, direito de propriedade que é um direito
formal, rigido, que tem um controle total. No mundo inteiro as regras
que tratam de propriedade sao rigidas, entdo ali ha interesse publico
e nés trabalhos sequranca juridica, portanto nao da para utilizar.

Vamos conhecer trés casos.

O primeiro caso o0 aumento de drea.

Na transcricdo de 1953 de Conchas n21547 estd um sitio com
cem hectares, estava em alqueires e foi trocado. Cem hectares
localizados no bairro das Palmeiras confrontando com a linha
férrea, com a estrada municipal e com o rio de Conchas. Um
geomensor, um agrimensor resolveu fazer pela técnica de geo-
referenciamento para levar para o INCRA e apresentou: Um sitio
com 150 hectares localizado no bairro das Palmeiras confrontando
comalinha férrea, com a estrada municipal e com o rio de Conchas
e com os rumos, distdncias referenciadas apresentados através de
uma tabela de dados. E possivel? Quanto aumentou? 50%. Cabe
a retificacdo ou é usucapido?

As confrontacdes apresentadas hoje sao idénticas as con-
frontacdes da transcricdo. Sdo confrontacdes tecnicamente per-
manentes, a estrada das Palmeiras estd I ha séculos, nunca foi
mudada a posicdo; a linha férrea, desde quando colocaram o
trem 14, ndo mudaram a posicdo; o rio de Conchas ndo ha noticias
de alteragao do seu curso, mas vamos dar uma olhada, pode
ser que o curso tenha sido mudado. Yamos conferir por cartas
oficiais? Essa carta é de 1970, a carta foi feita em 1970 com base
numa fotografia aérea de 1967, de 68, o rio esta na mesma posi-
¢do. Se ndo mudou daquela época até hoje, de 53 até essa época,
provavelmente também ndo mudou. Diligéncias, o escrevente
foi verificar e tirou uma foto e onde apareceu uma mata ciliar.
Considerando essa mata o imavel estd numa area mais baixa do
que a estrada. Visivelmente parece tem cem hectares, conside-
rando que o rio estd um pouco atras da mata e se vocé for checar
essa medida dd cem hectares mesmo. Os cinquenta hectares
estdo todo nesse pedacinho cheio de curvas

Continuando, houve a anuéncia de confrontantes, sendo que
um deles é a Prefeitura e 0 outro confrontante é a rede ferroviaria.
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A responsabilizacdo de todo o engenheiro comprovou, declarou
sob pena da lei, ser verdadeiros, agora qual é o provavel erro?
Medicdo mal feita. Ndo havia necessidade de medir com tanto
detalhe antigamente, ndo fazia diferenca o tamanho do imaével,
0 que interessava para ele era que o imével era dele, do rio até a
estrada, da estrada até a estrada de ferro, esse é o imével dele.

0O que houve foi erro na determinacao da dimensdo do imé-
vel. E se é erro, 0 procedimento para alterar erros se chama retifi-
cacdo de registro. Erro de registro ndo significa erro do registrador.

Segundo caso, aumento de drea.

Na matricula n2 10201 diz que o imével tem 200 hectares,
a localizacdo uma regido de relevo complicadissima, escarpada,
com montanhas. O projeto de retificacdo apresentado no registro
é 0 de uma area de 180 hectares, ou seja, 10% menor do que o
registro. Havia anuéncia de todos os confrontantes, vistoria em
loco, as cercas coincidem perfeitamente com a planta apresen-
tada. Agora eu fago uma pergunta, respondam essa pergunta, é
possivel estar havendo aumento de drea?

E preciso analisar a planta. A planta apresentada pelo enge-
nheiro, a matricula ne 200 diz 200 que tem 180 hectares. O
registro de iméveis tem a planta do vizinho, matricula 10201 que
esta sendo retificada agora. E um projeto de desmembramento
de 1984, e 0 projeto mostrava gleba 1 e gleba 2, qual o resultado
desse projeto? O resultado é matricula n2 1292 remanescente
embaixo uma nova matricula aberta para os 35 hectares. Ele
estd englobando uma matricula inteira. Na verdade ele estd
englobando a matricula n2 15511 de 35 hectares. Houve esse
desmembramento para vender e isso aqui foi vendido para uma
pessoa, essa pessoa depois vendeu para este, vizinho, que ele
quis aumentar o imavel dele, quis pegar essa drea, vendeu para
ele e fez um compromisso particular para pagar em tantos anos.
Pagou direitinho e como todo brasileiro ndo fez a escritura.

Simplesmente o proprietario faleceu anos depois sem ter feito
a escritura, os filhos ndo moravam no imével, conheciam o imével
total, mas nao sabiam que era compromisso particular de compra
e venda. O imével estava no nome de um dos filhos, ele estava
retificando e ndo sabia que havia esse compromisso particular.

Se tivesse sido feita essa retificacdo, qual seria o resultado?
Teriamos duas matriculas sobre o mesmo pedaco.

Cuidado! O mérito que é mais importante e nao o procedi-
mento. O procedimento é uma forma de vocé conseguir chegar
a0 Mérito, SO que vocé tem que prestar atencdo No Mérito.




Terceiro caso, diminuicao de drea

Um imével urbano, a matricula de 1980 diz que tem 9.000
metros localizados em uma grande avenida, aparentemente
retangular. Em resumo, o imével ndo tem 9.000 metros, tem 1.600,
diminuicdo de 82%. Divergéncia de 82%. A sequranca juridica s6
é atendida com razoabilidade, bom senso e inexiste seguranca
juridica absoluta. Entdo vamos voltar para o passado. O imével
primitivo veio da transcricdo 17504 com 96.000 m2. Foi transfor-
mado em zona urbana, que depois disso o proprietrio vendeu
um pedago de 5.500 m2 para uma empresa construir a sua sede.

Depois de certo tempo, uma loteadora queria comprar o
remanescente e o proprietrio ndo quis vender tudo, por causa do
apego a casa em que morava desde a infancia. Entdo ele vendeu
aquele pedaco enorme de 81.979,41Tm2. O que o registrador fez?
96.800m2menos 5.500m2=91.300 M2, menos 81.979m2=9.320
m2 de remanescente. Em 1980, o velhinho ficou doente e precisou
vender o imével. Teve que se desfazer e quem comprou o imével
foi registrar a escritura e o registrador ndo teve op¢ao, com a nova
regra, tem que abrir matricula porque estava na transcricao e abriu
a matricula, e como que ele abriu a matricula? Ele pegou a conti-
nha que fez e abriu 9.320,59 m?, 56 que a drea real é de 1.602 m2,
Qual é a divergéncia? A aparente da matricula atual com a retifica-
¢do, de 9.000 m2 para 1.600 m?2 é 82%, é muita divergéncia. Mas
vamos pegar do passado, que é a real, do todo de 96.000 m2 800
m2 que constavam na transcricdo, na verdade o imével s6 tinha
89.000 m2, a diferenca é de 7,9%, irrelevante para a época que foi
medida. O que aconteceu? Uma divergéncia pequena se torna
grande quando se vai tirando pedaco e ndo mede o que sobra.
Vai tirando os pedacos com medicdo perfeita, aquela divergéncia
pequena de 7% que na verdade dava 6.000m2 ficou nas costas do
Ultimo imdvel que ficou menor. Entdo por isso que no passado,
muitas transcrices chegavam num ponto que sobrava drea, mas
ndo tinha imdvel e outros tinham drea, mas ndo tinham na matri-
cula. Tem que medir tudo. Se na primeira tivesse medido e feito
a retificacdo para dizer que tinha 89.000 m2, ndo teria acontecido
hoje, entdo nesse caso a retificacdo foi feita e aquele terreno hoje
tem uma empresa.

Conclusdes: é proibida a real alteracdo de drea, salvo casos
justificados legalmente. Desapropriacdo quer seja regular ou ndo,
e outros casos que podem surgir, estando de acordo com a lei,
sim é possivel diminuir, aumentar nao. Aquisicao da propriedade
imobilidria precisa do titulo.
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E cuidado com decisées precipitadas. O objetivo final sempre
é a sequranca juridica dos direitos registrados. O oficial do registro
de imdveis é guardido dos direitos que constam na matricula,
porque se ele ndo prestar atencdo a isso, tem que extinguir o
registro imobilidrio, para isso que serve o registro imobilidrio, dar
seguranca juridica aos direitos reais imobilidrios.

Ultimas questoes de mérito:

Primeira, houve inclusdo de édrea nao titulada a drea registra-
da? Houve. Nao pode retificar. Ndo houve, entéo pode.

S6 pode retificar o todo, fracdo ideal ndo é pedaco de imével,
fracdo ideal é do todo.

Varias matriculas juntas numa Unica poligonal, naquelas
hipéteses em que a fusdo é impossivel. S6 da para unificar os
imdveis do mesmo proprietario, entao nesse caso também nao
da para fazer a retificacao.

E a Ultima, inclusdo de drea publica. Tem uma estrada no
meio. Tem um rio pablico no meio. Nao dd para incluir, vai ter que
separar uma gleba de cada lado da estrada, uma gleba de cada
lado, vai ser uma matricula depois, do rio publico.

Havendo cada uma dessas hipéteses, impossivel retificar. Ndo
ha nenhuma? Pronto, pode retificar.

Partes ideais localizadas tém que retificar todo o imével, ndo
existe geo ou retificacao de parte ideal porque ndo existe parte
ideal, 0 que existe I3 ¢ uma posse localizada, mas parte ideal pega
0s 100 hectares.

Rio publico ou imdvel publico, ndo pode ser incluido na
matricula. Rios e cursos d'dgua confrontacdo.

Serviddo em estrada que passa correndo. Tem que analisar
porque imavel publico é indisponivel.

Regra essencial, separar o bem publico do bem privado.
Retificacdo judicial e extrajudicial, quais sdo 0s casos que somen-
te poderdo ser retificados judicialmente? Quando tem incapaz.
Casos mais complexos quando tem matriculas com descricdo
precaria. A competéncia é concorrente entre o registro de iméveis
e 0 judicidrio, os dois tém 0s mesmos poderes, as mesmas limita-
¢oes, 0s mesmos problemas.

Funcao social da propriedade. A propriedade antes era um
direito absoluto, hoje a funcéo social é que impera. E a questéo da
regularizacdo fundidria que é um problema nacional.

*Dr. Eduardo Agostinho Augusto Arruda
Registrador de iméveis em Conchas e diretor de assuntos agrdrios do IRIB
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Quem sao os
“ocupantes”
referidos no
artigo 213 da
Lei de Registros
Publicos?

Luciano Lopes Passarelli*

No sistema vigente

de registro imobiliario
brasileiro, nao ha como
esquecer que aquele

que consta na tabula real
continuara sendo tido como
proprietario até que se
registre titulo transitivo ou

S€ promova o cancelamento

do registro aquisitivo




Proprietarios

0 DIALOGO ACADEMICO OS “OCUPANTES” NO

Um dos aspectos mais gratificantes . ARTIGO 213 DA LRP
de escrever é a suscitacdo do debate 5a0 05 que Ao tratar do procedimento de retifica-
académico-cientifico que segue-se a . cao administrativa do registro imobilidrio,
publicacdo. Trata-se sem duvida, segun- ﬂguram no a Lei 6.015/73, com a redacdo dada pela
do penso, de uma das formas mais esti- . Lei Federal 10.931/04, estabelece que nas
mulantes de producao de conhecimento, folio real retificaces que implicarem em insercdo

que nos obriga a reflexdo ponderada e ao
estudo sereno. Nesse sentido, ao publi-
car recentemente meu trabalho sobre
“As retificacdes no Registro de Imdveis”,
alguns leitores apontaram-me a necessi-
dade de aprofundar o tema relativo aos
confrontantes-ocupantes, que de fato
tratei muito superficialmente. Na nossa
atual sociedade da informacédo, temos a vantagem de nao
precisar esperar uma segunda edicdo para intensificar o
didlogo com a comunidade académica, ja que dispomos de
midias eletrénicas para tal desiderato. Claro que sou daque-
les que ainda pensam que nada substituird os livros. Sdo
eles que cristalizam a producdo doutrindria. Mas é inegavel
a utilidade dos instrumentos fornecidos pela informatica e
pela internet. Permito-me mesmo uma analogia, que acre-
dito que os pais que tém filhos pequenos e adolescentes
logo identificardo. No mundo dos “games” de computador
e consoles, ¢ muito comum ap6s um lancamento haver um
intenso debate entre as “comunidades” e “e-groups” que
apreciam determinado jogo. Cedo tais debates chegam as
respectivas empresas, que aproveitam parte das sugestoes
para lancarem atualizacdes dos jogos, no mais das vezes
obtidas gratuitamente pela internet. Sdo os chamados
“patches”. Dai que logo as versdes dos jogos vao ganhando
subdivisdes numéricas: versao 2.1, 2.2... E quase como se
0s recursos atuais da informética permitissem também
aos pesquisadores académicos, antes de lancarem novas
edicdes, atualizarem as anteriores, criando uma edicao 1.1!
Por isso gostaria de usar essas ferramentas para continuar o
didlogo com a comunidade de estudiosos visando mesmo
valer-me do proficuo debate para aprofundar os estudos
sobre o tema “retificacdo do registro de imdveis”, e gostaria
de iniciar pela matéria atinente aos confrontantes-ocupan-
tes, como procurarei fazer a sequir.

como titulares
do direito de
propriedade

ou alteracdo de medida perimetral, de
que resulte ou ndo alteracao de drea,
dentre outras providéncias deverdo os
confrontantes anuir ao pedido. No para-
grafo 10 do artigo 213 prescreve-se que
“entende-se como confrontantes ndo s6
0s proprietarios dos imdveis contiguos,
mas, também, seus eventuais ocupantes”.

Quanto aos “proprietdrios” ndo parece haver maiores
dificuldades: sdo os que figuram no félio real como titulares
do direito real de propriedade. Como se sabe, no Brasil a pro-
priedade se adquire nas transmissoes inter vivos pelo registro
do titulo, como se vé do artigo 1.245 do Cédigo Civil atual,
e mesmo as aquisi¢des causa mortis e os atos declaratorios,
€OMO a usucapido, sao atraidos para o registro para efeitos de
oponibilidade erga omnes e disponibilidade (artigo 172 da
Lei de Registros Publicos). E certo que ha algumas nuances
nesse tema, mas delas nao nos ocuparemos agora, por nao
serem o objeto deste trabalho.

Mas quem seriam os “ocupantes”? Maria Helena Diniz nos
da algumas indicacdes em seu Diciondrio Juridico, definindo
ocupante nos seguintes termos: “1. Aquele que se encontra
na posse de terras publicas. 2. O que se apossa. 3. Ocupador.
4. Aquele que ocupa imével rural, explorando-o mediante o
exercicio de atividade agrdria. 5. Aquele que se apodera de
coisas abandonadas ou nao pertencente a ninguém”.

Lendo com vagar as definicdes acima referidas, penso
que nenhuma delas se ajusta com clareza a ratio do artigo
213, seja porque ou vinculam a idéia de “ocupacdo” a de
posse, seja porque na ultima delas, de nimero 5, também
restringe o conceito aplicando-o apenas as coisas abandona-
das ou as res nullius.

0 termo é frequentemente usado com relacdo a imoveis
publicos, e isto porque a idéia de “posse” nao se coaduna
com a natureza e regime juridicos desses bens, que nao sao
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suscetiveis de usucapido. £ nesse sentido, Sa|ta dos Noutros termos: citou aqui a Carta Magna
por exemplo, que a Lei Federal 11.481/07 trés modalidades distintas de apropriacao:
usa o termo, como se vé das alteracdes O|hOS que a 0cupagdo, a posse e o dominio.

feitas na Lei 9.636/98. No entanto, creio N No direito civil, na verdade, o termo
que salta aos olhos, até intuitivamente, OCUpPacao sob comento refere-se a aquisicao origi-
que esse sentido restritivo do termo ndo o, néria de coisas méveis, conforme se vé do
atende ao escopo do artigo 213 da LRP, Nao € artigo 1.263 do Codigo Civil. No entanto,

sob comento.

No direito agrdrio, o termo indica,
genericamente, “a pessoa que ocupa um
imovel rural, explorando-o com base em
atividade agraria que entender convenien-
te. Nao tem qualquer titulo que legitime a
detencdo da terra. Apenas a sua presenca
fisica e a exploracdo agraria, quando existir
esta, ou mineral” (destague meu).

0O vocabulo também é utilizado em diversas outras situ-
acoes. A Constituicao Federal, por exemplo, refere que séo
bens da Unido as terras tradicionalmente “ocupadas” pelos
indios, no seu artigo 20, inciso XI, e no paragrafo sequndo
desse mesmo artigo estabelece que a “ocupagdo” das faixas
de fronteira deve ser regulada por lei. Também traz prescri-
¢ao acerca da “ocupacao” do solo urbano no artigo 30, VIll, e
ao tratar da Administragdo Publica também faz referéncia aos
“ocupantes” de cargos publicos (artigo 37). Trata também
da “ocupacao temporaria” de bens e servicos publicos, na
hipétese de calamidade publica (artigo 136, II).

Ainda sobre as terras ocupadas pelos indios, no artigo
231 a Constituicao da algumas pistas do sentido e alcance
dessa expressdo. No pardgrafo primeiro sdo estabelecidos
critérios para identificar quais seriam essas terras, dos quais
destaco dois: sdo aquelas habitadas em cardter permanente e
as utilizadas em atividades produtivas. E mais: a Constituicdo
diferencia ocupacao de posse, porque esta Ultima é efeito da
primeira, como se vé do pardgrafo sequndo do artigo sob
comento. E a posse ndo é o Unico efeito, pois a ocupacdo
também gera aos indios direito de usufruto exclusivo sobre
as riquezas do solo, dos rios e dos lagos nela existentes.

Em mais uma diferenciacdo dos tempos “ocupacdo” e
“posse”, estabelece o pardgrafo sexto do referido preceptivo
constitucional que sdo nulos e extintos atos que tenham
por objeto a ocupacgao, o dominio e a posse dessas terras.

irib
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usucapiao,
pOIs sao institutos

diferentes

no artigo 1.313 encontramos a expres-
sdo “ocupante” referida a bem imovel.
Nesse artigo disciplina-se que “o proprie-
tario ou ocupante do imdvel é obrigado
a tolerar que o vizinho entre no prédio
<..>" (destaque meu). Portanto, fica posi-
tivada a possibilidade de haver “ocupante
de imével” no ambito do direito civil.
Comentando este artigo, Francisco Eduardo Loureiro utiliza
0 termo como sindnimo de “possuidor”, estendendo a regra
também ao detentor.

Contudo, penso ser muito significativa a alteracdo da
redacdo do artigo 587 do Cédigo Civil de 1916, que trazia
disposicdo semelhante mas referia-se apenas ao dever do
“proprietdrio” permitir 0 acesso ao vizinho. O novo caderno
civilista, entdo, introduziu neste dispositivo a expressao
“ocupante”.

Desde ja tenho como absolutamente necessario, porém,
estabelecer um discrimenentre essa ocupagao de bem imé-
vel e a ocupacdo referida no artigo 1.263 do Cddigo Civil,
atinente a bens maveis, a0 menos em um aspecto: ocupacdo
ndo é usucapido. Isso salta aos olhos pela simples circuns-
tancia de que esses dois institutos vém regrados em secdes
distintas no Codigo Civil, inclusive para coisas méveis, como
se vé dos artigos 1.260 e 1.263. Ocorre que a ocupacao, no
artigo 1.263, é forma origindria de aquisicao, assim como a
usucapiao, mas, diferentemente desta, prescinde de qual-
quer lapso temporal. A diccao do artigo citado prescreve que
quem se assenhorear de coisa sem dono “para logo” (rectius:
imediatamente) |he adquire a propriedade. Essa idéia é
incompativel com o regime juridico dos bens iméveis, que
estdo sujeitos a prescricdo aquisitiva apenas apés o decorri-
mento de certo lapso temporal, aliado a alguns outros requi-
sitos. Assim, José de Moura Rocha averba que ocupacao ndo
é forma de aquisicdo de bens iméveis, de sorte que “imével



"Na teoria

que seja apropriado, embora tenha sido
abandonado pelo seu proprietario, para
ser ocupado (tecnicamente: adquirido), s6
POr POsSe e prescricdo ou usucapido”.

No Parecer CG 326/2004-E, publicado
no DOE de 26.01.2005, a questdo nao
chegou a ser agitada, havendo um pressu-
posto, como se percebe da leitura, de que
“ocupante” é sindbnimo de “possuidor”.
Parece-me que ao normatizar o tema, a

subjetiva, se
nao houver o
animus domini

estaremos diante

POSSE

0 artigo 1.196 do Cédigo Civil disci-
plina que “considera-se possuidor todo
aquele que tem de fato o exercicio, pleno
ou nao, de algum dos poderes inerentes a
propriedade”.

Como é cedico, ha duas teorias tradi-
cionais sobre a posse: a subjetiva, elabora-
da em Savigny, e a objetiva, desenvolvida
por Ihering. Para a primeira os elementos

Corregedoria Geral da Justica de Sdo Paulo de mera da posse sdo 0 animus e o corpus, enten-
claramente associou o termo “ocupante” dido este ultimo como o poder fisico exer-
a idéia de posse. Essa a ilacdo extraida do detengéo" cido pela pessoa sobre a coisa, ou 0 poder

item 124.9 do capitulo XX das “Normas

de Servico” daquele drgdo censorio-fis-

calizatério, que em sua alinea “c” estabelece que “sendo os
proprietarios ou 0s ocupantes dos imdveis contiguos casados
entre si e incidindo sobre o imével comunhdo ou composse
<..>". Os destaques sdo meus, para patentear que ha dois
termos anteriores (proprietdrios e ocupantes) relacionados a
dois termos posteriores (comunhao e composse).

Benedito Silvério Ribeiro também afirma que a ocupacéo,
referida a bem imével, se equipara a posse.

O tema nao é de somenos importancia, porque de sua
exata compreensao extrairemos quem deve ser notifica-
do para manifestar-se no procedimento de retificacdo, as
hipdteses em que serd possivel dispensar a notificacao, e
ainda quem tem legitimidade para impugnar o pedido de
retificacdo.

Se aliarmos singelamente o significado de “ocupante” a
idéia de “possuidor”, teremos inevitavelmente que enfrentar
algumas conseqiéncias. O tema ganha relevancia também
diante da possibilidade do Oficial realizar diligéncias no
imdvel para constatar a sua situacdo em face dos confron-
tantes (artigo 213, paragrafo 12, da LRP). Se eventualmente o
Oficial, nesta diligéncia, identificar a presenca de possuidores
nos imdveis lindeiros, a anuéncia de quais deles terd relevo
ou nao para o deferimento do pedido?

Dai porque tentarei nas linhas sequintes arrostar 0s
coroldrios dessa proposicao, para no final verificar se ndo
devemos buscar um novo sentido e alcance para o termo
sob comento.

de disposicdo imediata sobre a mesma. Ja

0 animus é a intencdo de ter a coisa como
sua (animus domini). Para Savigny, portanto, haverd posse
se houver o elemento fisico (corpus) somada a vontade de
ter a coisa como sua (animus domini), portando-se como
proprietério (affectio tenendi).

Na teoria subjetiva, se ndo houver o animus domini
estaremos diante de mera detencdo. Quem mantém a coisa
em seu poder em nome de outrem ¢ detentor. E importante
ressaltar como relevante para o tema que ora estudamos
que, para Savigny, o locatério e o comodatario, por exemplo,
seriam, entdo, meros detentores, e ndo possuidores.

Ihering, a seu turno, e como esclarece Francisco Eduardo
Loureiro, explicitou que corpus é “a relacao exterior que ha
normalmente entre o proprietdrio e a coisa, é a conduta de
quem se apresenta com relacdo semelhante a do proprieta-
rio (animus domini), com ou sem apreensdo da coisa. Pode,
portanto, haver posse sem contato ou poder fisico entre a
pessoa e a coisa. Lembre-se de que o proprietdrio exerce as
prerrogativas do dominio, muitas vezes sem o contato fisico
ou material com a coisa, como por exemplo a locacdo ou o
empréstimo da coisa a terceiros. O mesmo, portanto, ocorre
com o possuidor, porque ele age como proprietdrio”.

E importante distinguir a idéia de animus nas duas teo-
rias: para a subjetiva trata-se da inten¢do de vir a ser dono;
para a objetiva é apenas proceder como procede o proprie-
tario. Noutros termos: a teoria de Ihering chama-se “objetiva”
justamente porque dispensa qualquer perquiricao sobre a
intencao do agente.

121



122

OPINIAO

Conforme explicita Francisco Eduardo
Loureiro, 0 “animus estd intimamente liga-
do ao corpus, porque é extraido da con-
duta visivel do possuidor. E 0 que aparece
perante terceiros (aparéncia de dono),
pouco importando o simples desejo ndo

O locador,
0 arrendador

e 0 comodante

terceiros. Dai falar-se em posse direta e em
posse indireta. Isso implica em admitir-se
a existéncia de duas posses simultaneas,
ou dois possuidores: o possuidor “indi-
reto” é o que cedeu o uso da coisa. Jd o
que recebeu a coisa em razéo de relacdo

ostensivo do possuidor. Para caracterizar a tem apenas juridica obrigacional ou real, mantendo
posse, basta examinar o comportamento entdo disposicdo fisica imediata sobre a
do agente, independentemente de uma a posse coisa, é o possuidor “direto”. Veja-se que
pesquisa de intencao”. 0 possuidor indireto, embora despojado

Assim, para Ihering, posse é a visibili- indireta dessa disponibilidade fisica imediata, con-
dade do dominio, porque normalmente tinua portando-se como proprietdrio, dai
0 proprietario é possuidor, dai que pos- da coisa concluir-se que mantém-se na condicdo

suidor é aquele que aparenta ser o pro-
prietario. Nesse sentido, na teoria objetiva
0 animus nao entra como elemento para caraterizacao da
posse, que se verifica se presentes o corpus mais a affectio
tenendi. Dai sua celebre afirmagdo, no sentido de que a
posse é a “exteriorizagao da propriedade”.

Com isso, temos também nas duas teorias uma distin¢do
bastante significativa do conceito de deten¢do. Na teoria
subjetiva, se houver o corpus mas nao houver o animus, esta-
remos diante da figura da detencdo. Como coroldrio disso,
para Savigny entao a posse é a deten¢do mais o animus
domini. Ja para lhering, nao se distingue a posse da detencdo
em razdo de um animus especifico, mas sim pela incidéncia
de dispositivo legal que retira da posse certos efeitos, degra-
dando-a (no nosso caso, temos os artigos 1.198 e 1.208 do
Cédigo Civil atuando no sentido referido por Ihering).

Nossa doutrina civilista vé no artigo 1.196 (e em seu cor-
respondente artigo 485 do Cédigo revogado) a adogao entre
nds da Teoria Objetiva de Ihering, ainda que alguns dispositi-
vos parecam fazer concessdes a Teoria Subjetiva.

Em face da sujeicao do detentor, creio ser desnecessario
aprofundar aqui a idéia de que o conceito de “ocupante”
referido no artigo 213 da Lei de Registros Publicos nao abran-
ge a detencao.

POSSE DIRETA E POSSE INDIRETA

Coroldrio da adocao da Teoria Objetiva de lhering é a
admissdo de que o possuidor, que se comporta como pro-
prietario, pode utilizar a coisa diretamente ou pode cedé-la a
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de possuidor.

Aqui temos, portanto, que o locatario,
0 arrendatario e o comodatario exercem posse direta sobre
a coisa, mantendo o locador, o arrendador e 0 comodante a
posse indireta. Perceba-se que o conceito de “posse direta”
nao se confunde com o de “detencdo”, porque enquanto o
detentor é subordinado ao terceiro, agindo sem indepen-
déncia, o possuidor direto vale-se da posse em proveito eco-
némico proprio, com alto grau de independéncia, malgrado

tenha o dever de restituicao futura da coisa.
No entanto, de acordo com o escélio de Moreira Alves,
hd uma graduacao entre o direito do possuidor direto e
do indireto: embora ambos possam se valer dos interditos,
apenas em favor do sequndo corre o prazo da prescricdo
aquisitiva, de sorte ser possivel afirmar que o direito do
possuidor indireto (que age como proprietario) é superior
ao direito do possuidor direto (que reconhece a supremacia
da posicdo do possuidor indireto). Afirma este autor, falando
sobre a possibilidade do desdobramento sucessivo da posse,
que “a posicdo do possuidor indireto em grau mais elevado
é diversa da dos demais, pois apenas ele ndo reconhece a
existéncia de posse superior a sua, tendo, portanto, posse
prépria (Eigenbesitz), o que lhe possibilidade, se ndo for
proprietdrio da coisa, vir a adquirir o dominio sobre ela por
usucapido, preenchidos os requisitos deste. O mesmo nao
ocorre com os demais possuidores indiretos de graus mais
baixos, por terem apenas posse nao-propria (Fremdbesitz),
uma vez que Ndo possuem a coisa como sua, tanto assim que
reconhecem, em virtude da relacao de que decorreu o des-



dobramento da posse, que os possuidores
de graus superiores ao seu tém posse
superior a que lhe compete”.

O fato do possuidor direto poder
exercer os interditos mesmo em face do
possuidor direto (artigo 1.197 do Cddigo

A posse
é injusta em

relacao aquele

porque para “que se dé o desdobramento
da posse em direta e indireta, é necessario
apenas que ele decorra de uma relacao
juridica (valida, ou ndo), ou fatica, preexis-
tente”, concluindo, com arrimo na licao de
Pontes de Miranda, que a posse imediata é

Civil) em nada muda a conclusao acima, de guem posse direta da coisa pelo que ndo é dono
até porque também é possivel a situacao da coisa, e ndo, necessariamente, posse
inversa (0 possuidor indireto defender sua fOI havida direta da coisa em nome de alguém”, e
posse contra o possuidor direto). ainda, sobre o possuidor direto, afirma

Ressalte-se também que a posse dire- por meio logo na sequéncia que “a posse direta é
ta é uma posse “derivada”, posto que o sempre posse ndo-propria, pois 0 possui-
possuidor direto a recebeu do possuidor ”I,CitO dor direto reconhece no indireto (ou nos

indireto. Daf que a posse direta ndo é ad

usucapionem. Como quer lhering, vé-se

que o locatdrio, o comodatario, o arrendatario, o usufrutario,
etc, ndo se comportam como proprietarios, porque sua posse
tem uma causa cujo cardter nao pode ser mudado por eles
mesmos, como prescreve o artigo 1.203 do Cédigo Civil, a
Menos que surja outra causa possessionis, mas, neste caso,
haverd a aquisicdo de posse nova, como ensina Pontes de
Miranda, ao afirmar que “ndo pode quem possui como pos-
suidor mediato fazer-se possuidor imediato, ou vice-versa,
nem 0 que possui por certa posse mediata passar, a seu
talante, a possuir por outra posse mediata, nem o que possui
por posse imediata como usufrutudrio, usudrio, locatario,
credor pignoraticio, mandatario, passar a possuir por posse
imediata de outra espécie. Se advém outra causa, ndo ha
mudanca; hd perda de uma posse e aquisicdo de outra”.
Nesse sentido a licao de José Carlos de Moraes Salles, que
afirma que as pessoas acima referidas ndo possuem com
“animus dominis porque, em virtude da ‘causa da posse” se
torna impossivel possuirem a coisa como proprietarios”.

Isto porque, na licdo de Benedito Silvério Ribeiro, para
que se “caracterize a prescricdo aquisitiva, ou simplesmente
usucapiao, torna-se necessaria a convergéncia de vdrios
requisitos (res habilis, titulus, fides, tempus e possessio)”.
Esta Ultima, a posse, fica afastada se “ela comecou em razéo
de um contrato (locacdo, comodato, etc)”.

Além disso, hd outros complicadores na identificacdo
da posse direta, jd que, como lembra José Carlos Moreira
Alves, “a posse direta nao deriva propriamente da indireta”,

indiretos) posse superior a sua”.

Considero que os elementos acima

apontados afastam o possuidor direto do conceito de “ocu-
pante” do artigo 213 da Lei de Registros Publicos.

POSSE JUSTA.

De acordo com o artigo 1.200 do Cédigo Civil, é justa a
posse que ndo for violenta, clandestina ou precaria.

Estes aspectos nao tém nenhum reflexo na identificacdo
do “ocupante” que deve manifestar-se quanto ao pedido de
retificacdo. Nao cabe ao registrador, a evidéncia, perquirir
sobre a presenca ou ndo de posse injusta, até porque, como
bem ressalta Francisco Eduardo Loureiro, “a posse é injusta
em relacdo aquele de quem foi havida por meio ilicito. Em
relacao a terceiros a posse € justa, pela simples razao de que,
contra eles, nenhum ato ilicito se praticou. Dizendo de outro
modo, 0s vicios da posse sé podem ser argiidos pela vitima,
a quem cabe a faculdade de reaver a coisa pela autotutela ou
pelos interditos possessorios”.

E bom ressaltar também que “posse precéria” ndo é sind-
nimo de “posse direta”. A posse neste Ultimo caso é justa. Ela
56 se tornara precaria se houver inadimplemento da obriga-
cao de restituir a coisa.

Por derradeiro, de se lembrar também que atos de mera
permissdo ou tolerancia ndo induzem posse (artigo 1.208).

OCUPACAO
José de Moura Rocha conceitua “ocupagdo” como o
“ato pelo qual uma pessoa se apodera de uma coisa com
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a intencdo de se apropriar dela”. E um
conceito que prestigia, como salta aos
olhos, o elemento subjetivo da conduta
do ocupador, mas também o identifica,
logo a seguir, com a posse, ao aduzir que
“temos que a 0cupagdo apresentara requi-
sitos que se confundem com a aquisicdo
da posse <..>". Mas, considerando que

caminho
epistemoldgico

nomear Coisas

Nao é o melhor

maior vigor ou efeitos mais robustos:
0 possuidor torna-a produtiva por seu
trabalho e tem no imdvel sua morada.
Afirma também que é nesse mesmo sen-
tido que o termo é utilizado no Estatuto
da Terra, quando disciplina na sua se¢do
IV a matéria atinente aos ocupantes de
terras publicas federais.

este autor pde em relevo o elemento sub- difereﬂtes Outro elemento citado por José de
jetivo, terlamos que ver aqui entdo a posse Moura Rocha é que a coisa ocupada deve
como sendo igualmente subjetiva, nos com nomes ser nullius, de sorte que nao deve ter dono.

moldes defendidos na “teoria subjetiva”
de Savigny. Outra possibilidade herme-
néutica é considerarmos a ocupagao como
instituto distinto da posse. Desta forma,
ndo me parece que haveria maiores problemas em enfatizar
o elemento subjetivo da ocupacao, ja que ndo haveria confli-
to com a “teoria objetiva” da posse, adotada entre nés. Esta
possibilidade teria a vantagem de desqualificar, por exemplo,
os locatérios e comodatérios como ocupantes, assim como o
faz a teoria subjetiva da posse.

A seu turno, Fernando Pereira Sodero, citando licdo de
Paulo Garcia, refere que a Constituicdo de 1946 trazia pre-
visdo acerca da ocupacao que tinha um sentido de posse
privilegiada, em seu artigo 156, pardgrafo terceiro, que
prescrevia, verbis:

“Art. 156.

§ 32 - Todo aquele que, ndo sendo proprieta-
rio rural nem urbano, ocupar por dez anos inin-
terruptos, sem oposicdo nem reconhecimento
de dominio alheio, trecho de terra ndo superior a
vinte e cinco hectares, tornando-o produtivo por
seu trabalho e tendo nele sua morada, adquirir-
lhe-a a propriedade, mediante sentenca declara-
téria devidamente transcrita”.

Refere-se o autor a uma posse “privilegiada” com o
sentido de que ela tem dois predicados que conferem-lhe

irib

em revista

iguais e vice-versa

Se ja teve, deve ter deixado de ter, ou
entao deve haver presuncao legal de tra-
tar-se de coisa abandonada. Reconhece-
se que essa idéia decorre do artigo 1.263
do Cédigo Civil vigente, mas que é aplicavel a aquisicdo da
propriedade movel. Esse elemento, contudo, ndo se coadu-
na com o sistema vigente de aquisicdo da propriedade no
Brasil se o titulo estiver regularmente registrado. Isto porque
aquele que figura na matricula como proprietario continuard
ostentando esse predicado enquanto o registro nao for can-
celado ou enquanto um titulo translativo do seu direito ndo
aceder ao fdlio real. Entdo, dentro da moldura estabelecida
pelo artigo 213, teremos que admitir a possibilidade de haver
um ocupante em imével lindeiro ao retificando ainda que o
mesmo encontre-se registrado em nome de outra pessoa,
ndo sendo, assim, res nullius.

Por fim, ressalta o autor acima referido que a ocupacdo
também implica em apreensao material da coisa, com sub-
missdo ao poder fisico imediato do ocupante.

Como, entdo, relacionar todos os conceitos até aqui
abordados com o “ocupante” do artigo 213 da LRP? Tenho
pra mim, na verdade, que o bem juridico sob tutela no artigo
referido € a propriedade e a posse ad usucapione, de sorte
a evitar que haja sobreposicdo de drea ou avanco sobre o
imdvel lindeiro. Dai exigir o texto legal a notificacao dos pro-
prietarios e dos “ocupantes”, sendo este termo utilizado aqui
em sentido parcialmente novo, ndo de todo subsumivel a
idéia da ocupacéo de bens méveis adéspotas. E bom lembrar
que por vezes a conotacao esconde a denotacdo, ainda que
reconheca-se ndo ser o melhor caminho, sob o ponto de vista
da epistemologia e metodologia cientificas, nomear coisas



Constatada a

diferentes com nomes iguais ou coisas
iguais com nomes diferentes.

Mas no sistema vigente de registro
imobilidrio brasileiro, ndo hd como olvidar

inexisténcia de

de Séo Paulo adrede referido, quem quer
que esteja na disposicdo imediata da coisa
em razdo de contrato real ou obrigacional.

E como identifica-los, caso alguém

que aquele que consta na tdbua real con- OCUpantes d se apresente nessa qualidade ao regis-
tinuard sendo tido por proprietério até que . ., trador? Tenho para mim que o aspecto
se registre titulo translativo (artigo 1.245, nOtIﬂCal’, e viavel a se considerar ¢ que, feita a notificacdo,

paragrafo primeiro) ou se promova o can-
celamento do registro aquisitivo (pardgra-
fo segundo do mesmo artigo), razdo pela
qual a idéia de “ocupacao” aqui nao pode
ser aplicada apenas as res nullius. Entdo
temos mesmo que buscar um sentido pro-
prio do termo, peculiar, em face da ratio
do artigo 213 da Lei de Registros Publicos.

No Processo ne 000.04.077916-5, da 12 Vara de Registros
Publicos de Sdo Paulo, publicado no DOE de 24.8.2004, os
Excelentissimos Juizes doutores Venicio Antonio de Paula
Salles, José Henrique Fortes Muniz Junior e Tania Maria
Ahualli, assentaram que “ocupante” é o “confrontante fisico”.
Logo na sequéncia acrescentam a idéia de que 0s ocupantes
que devem ser notificados sdo os “ocupantes diretos”, que
seriam aqueles que ndo estejam na posse por autorizagao,
permissao, detengdo ou em razdo de contrato firmado com
o titular de dominio, situacdes em que ficaria dispensada a
notificacdo.

Sendo assim, a posse que interessa ao conceito de “ocu-
pante” é a posse ad usucapionem, ou seja, a posse plena,
que é a posse ndo desdobrada, como aduz Moreira Alves, ou,
se houve desdobramento da posse, a posse indireta de grau
mais elevado, ou, ainda, como averba Pontes de Miranda,
é a “posse prépria”. Ficam afastados assim do conceito de
“ocupante” do artigo 213, paragrafo 10, da Lei de Registros
Publicos, portanto, os detentores e os famulos da posse, 0s
que encontram-se em relacdo de mera permissdo e toleran-
Cia, e 0s possuidores diretos, que conforme colhe-se da dou-
trina alema, sao apenas mediadores da posse (Besitzmittler)
do possuidor indireto.

Em conclusdo, ndo sdo “ocupantes” para os fins previstos
no preceptivo legal sob comento, os locatdrios, arrendatarios,
comodatarios, usufrutudrios, superficidrios, ou, por extensao,
e como referido no Parecer da 12 Vara de Registros Publicos

aceitar a declaragao
dos proprietarios-

requerentes

aquele que se apresentar como “ocupan-
te”, anuindo ou impugnando o pedido,
serd pela prética deste ato identificado
COmo quem se porta como se proprieta-
rio fosse, porque essa conduta exterioriza
0 agir que se espera do dono da coisa.
Fica atendido, assim, o requisito do ani-
mus domini na teoria objetiva de Ihering,
dispensando-se entdo qualquer outra perquiricao do regis-
trador acerca da sua legitimacao, de sorte que se houver
duvidas e desavencas sobre esta questdo, tais circunstan-
cias extrapolardo a toda evidéncia os estreitos limites do
procedimento administrativo de retificacdo registral pro-
movido diretamente junto ao Oficial Registrador, devendo,
entdo, naturalmente desaguar no Poder Judicidrio para seu
deslinde.

0 que se dispensa é que o registrador deva fazer perquiri-
¢6es sobre a qualidade da posse, ou exigir anuéncia de quem
se identifique como possuidor direto, detentor, etc.

Ad ultimum, com relacdo a constatacdo da inexisténcia
de ocupantes a serem notificados, parece-me plenamen-
te vidvel aceitar declaracdo prestada pelos proprietarios-
requerentes da retificacdo e pelo profissional que elaborou
os trabalhos técnicos, ja que o pardgrafo 14 do artigo 213
disciplina que “verificado a qualquer tempo ndo serem
verdadeiros os fatos constantes do memorial descritivo,
responderdo os requerentes e o profissional que o elaborou
pelos prejuizos causados, independentemente das sancdes
disciplinares e penais”.

Estas as conclusbes que submeto a comunidade de
estudiosos do direito registral patrio para as consideracoes e
reparos que merecerem.

Luciano Lopes Passarelli
Oficial de Registro de Imdveis de Batatais-SP
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A Reserva Legal
e 0 Registro
de Imoveis

Francisco José Rezende dos Santos*

Registrada ou averbada
uma restricdo, No €aso

em estudo de natureza
ambiental, "o atual
proprietdrio do imdvel

e seus futuros adquirentes
jamais poderao alegar

desconhecimento

dessa situacao”

Sobre este mesmo tema, A Reserva Legal e o Registro
de Imdveis, recentemente proferi uma palestra durante o 22
Congresso Mineiro de Biodiversidade (Combio), que reuniu cerca
de 3 mil pessoas, nos dias 22 a 27 de abril de 2008, em Belo
Horizonte, sendo aquele congresso destinado a um publico mais
envolvido coma drea ambiental, e interessado na efetividade dos
institutos ambientais, ou seja um publico que quer ver resultados,
pois pouco adianta existirem os institutos ambientais, como as
reservas legais, as dreas de preservacao, a recomposicao florestal,
a preservagdo das nascentes, protecdo aos sitios ecoldgicos e
outros, se estes espacos territoriais especialmente protegidos ndo
se tiverem o efeito e 0 comportamento a que se propdem, aliados
a uma publicidade efetiva.

Senti naquele evento, como vejo também em eventos de



natureza parecida, fora da drea notarial e de registros publicos, a
necessidade de dar conhecimento da importancia, das finalida-
des e dos efeitos do sistema registral imobilidrio.

A publicidade registral que é o procedimento de lancar ato
ou fato juridicamente relevante, seja publico ou privado, em livro
préprio do registro, fazendo referéncia ao ato, fato ou ao direito,
indicando o agente interessado e a sua finalidade, para tal ato
ter efeitos externos e ser de conhecimento do publico, € um
instrumento eficiente para a efetividade das acdes desejadas.
Depois que se registra ou averba uma restricdo, no caso em
estudo de natureza ambiental, em uma matricula de um imdvel,
0 atual proprietario do imdvel e seus futuros adquirentes jamais
poderdo alegar desconhecimento dessa situacéo.

A publicidade registral é instrumento destinado a prevenir a
clandestinidade, ou seja, 0 desconhecimento de terceiros quanto
a circunstandia ali informada, prevenindo a fraude e impedindo
as transmissoes de ma fé, assegurando ao proprietario do imdvel
e seus futuros adquirentes o conhecimento do acontecimento e
orientado a sua conduta diante de tal situaco.

Entendo que a sociedade em geral, e ndo s6 0 meio juridico
devem conhecer melhor o sistema registral, pois s6 assim tere-
mos reconhecida a importancia da nossa atividade, muitas vezes
desprestigiada, mais pela falta de conhecimento da sua verdadei-
ra funcdo e finalidade do que por entenderem realmente que é
uma atividade de menor importancia.

No caso do Congresso realizado em Minas Gerais, a que
me referi, o publico ali presente, composto por técnicos e
ambientalistas, mas leigos na drea registral imobilidria, se
inteirou, nem que fosse de forma incipiente, do sistema regis-
tral imobilidrio e da efetividade das acdes ambientais lancadas
nas matriculas dos iméveis. O evento, realizado pela Secretaria
de Estado de Meio Ambiente e Desenvolvimento Sustentével
(Semad), Instituto Estadual de Florestas (IEF) e Instituto Terra
Brasilis, recebeu representantes dos setores publico e privado,
da comunidade cientffica, da sociedade civil e de organiza-
¢bes nao-governamentais e tinha como objetivo apresentar
diretrizes para a implementacao de Politicas de Protecdo da
Biodiversidade em Minas Gerais.

Aproveito a oportunidade para ressaltar o extraording-
rio trabalho no sentido da implantacao da Reserva Legal
Florestal que vem sendo desenvolvido pelo IEF — Instituto
Estadual de Florestas de Minas Gerais, que tem a sua frente

0 Engenheiro agrénomo Dr. Humberto Candeias Cavalcanti,
CUja presenga muito nos honra este congresso.

O Instituto atua na preservacao e conservacao do meio
ambiente e é referéncia no Brasil e no mundo em diversos
programas dentre os quais se destacam o Programa de
Prevencdo e Combates a Incéndios Florestais (Previncéndio)
e o Projeto de Protecdo da Mata Atlantica. (Promata), E opor-
tuno dizer que em Minas estd em processo de implantagdo
um novo programa que se chama “Bolsa Verde”, que é um
programa de identificacdo, catalogacdo e preservacao de
nascentes de 4gua e outras dreas protegidas e aproveito este
ensejo para informar ainda que a SERJUS/ANOREG/MG estd
firmando protocolo com o Instituto de Florestas, envolvendo
também o Ministério Publico, para um grande programa de
efetivacdo da averbagdo de Reserva Legal em todo o Estado
de Minas Gerais.

A Reserva Legal Florestal e o Registro de Imdveis: aspectos
registrais

O Registro de Imdveis pratica atos de registro e averbacdo de
titulos e atos que digam respeito a bens iméveis.

O registro (sentido lato da palavra, referindo-se a atos de
matricula, registro e averbacdo) é um procedimento admi-
nistrativo, no qual se praticam atos tanto vinculados quanto
discriciondrios, amparados no principio da legalidade, ou seja,
conforme previsao legal. O procedimento registral, depois de
protocolizado um titulo, se inicia por um ato chamado de “qua-
lificacdo do titulo”. A qualificacdo é a compatibilizacdo do docu-
mento apresentado com o seu registro de origem, o chamado
no meio registral de “Registro Anterior”, com as normas legais
referentes a matéria.

Quando um titulo é apresentado ao Cartério para registro
ou averbacdo, conforme a natureza do direito que porta, e ainda
de acordo com a natureza do ato a ser praticado pelo Servico
Registral (se ato de registro ou averbacdo), € feita a qualificacéo
do titulo com graus diferentes de exigéncias.

Assim, os titulos, que representem negdcios juridicos consti-
tutivos de direitos reais, tém um determinado tipo de qualifica-
¢ao; ja os titulos meramente declaratérios de direitos tém outra
forma de qualificacdo. Existem ainda titulos que sdo levados ao
Registro de Imdveis apenas para efeitos de publicidade, sem
qualquer natureza constitutiva ou declaratéria de direitos reais.
Estes titulos tém outro tipo de qualificacdo.
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Se o titulo é de natureza constitutiva de um direito real,
por exemplo, uma compra e venda de uma propriedade,
uma hipoteca, uma doagdo ou permuta de imdvel, etc.., a
qualificacdo é a chamada “plena” ( neste tipo de qualificacdo o
Registrador de Imdveis verifica e afere a capacidade e legitimi-
dade das partes, legalidade e condicdes do negécio, pagamen-
tos e quitacdes de tributos, verifica se existem indisponibilida-
des legais, judiciais e contratuais, 6nus e cargas que possam
existir sobre o imdvel, e o principio da continuidade deve ser
obedecido, na sua vertente subjetiva e objetiva, dentre outras
exigéncias). Tais titulos, em geral, portam direitos reais de
natureza derivada, ou seja, o titular transmite os direitos que
detém, na mesma quantidade e qualidade.

Um titulo declaratério de direitos reais como, por exemplo,
uma sentenca de usucapido, ou uma desapropriacdo judicial,
titulos que tém natureza originria do direito real, recebem
outro tipo de qualificacdo pelo Oficial do Registro de Imdveis,
esta mais branda, mitigada, por ndo terem tais titulos a neces-
sidade e a obrigatoriedade da sua integracdo a cadeia da con-
tinuidade dos registros anteriores. A partir do registros destes
titulos, sem qualquer vinculagdo com os anteriores titulares
da propriedade imobilidria, nasce o direito a disponibilidade
destes imdveis pelo seu titular.

J3, por outro lado, agora adentrando dentro do assunto cujo
tema é objeto desta conferéncia, que é a averbacdo da Reserva
Legal, existem tftulos que sao levados ao Registro de Imdveis
apenas para efeitos de publicidade, titulos nos quais o direito jd
exista, ou ja existia anteriormente, e jd tém a chamada eficacia
juridica, e que produzem plenamente todos os seus efeitos inde-
pendentemente do registro.

Dentre tais titulos podemos citar, por exemplo, as penhoras,
que sdo atos processuais, cujos efeitos de garantia processual
jé se manifestam no processo judicial quando foi efetuada a
penhora, mas que sao levados ao Registro de Imdveis para
que se produza o efeito da publicidade, com isso prevenindo a
fraude contra credores. Podemos citar ainda em outro exemplo,
o0 Termo de Arrolamento de Bens efetuado pela Unido Federal,
contra sujeito passivo de créditos tributérios, mais ainda, o direi-
to de preferéncia do arrendatdrio de imével rural ou locatario de
imdvel urbano para adquirir o imével no caso de sua venda, ou
ainda as decisdes, recursos e seus efeitos judiciais, que tenham
por objeto imdvel registrado, e mais uma infinidade de outros

em revista
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titulos ou atos. Todos estes titulos ou atos j& produzem efeito
por si s6, independentemente do registro ou averbacdo que
possam ser efetuados, mas sdo levados ao Cartério de Registro
de Imdveis, para que se dé publicidade “erga omnes” dos atos
nas respectivas matriculas e registros.

Alguns atos, da administracao, também tém essa carac-
terfstica, como a declaracdo de localizacdo do imovel (se
urbano ou rural), o direito de preferéncia emitido pela
administracdo, a notificacao para parcelamento, edificacdo
ou utilizacao compulsérios de imével urbano, previstas no
Estatuto da Cidade, Lei 10.257/2001, as declaracbes de dreas
de zoneamento dos imdveis, comerciais, industriais e resi-
denciais, ou urbanos e rurais, e também as restricdes urba-
nisticas administrativas existentes sobre os iméveis urbanos
(recuo, altura, profundidade), etc....

Tais titulos devem ter uma qualificacdo ainda mais suave,
de menos rigor, para que cumpram o papel a que foram cria-
dos e destinados. ( nas averbacdes destes titulos ndo se levam
em conta ou se exigem por exemplo a capacidade do titular,
pagamentos e quitacdes de tributos, as indisponibilidades, dnus
sobre 0 imével, etc...)

Nesse Ultimo tipo de ato registral (com efeitos de mera publi-
cidade) estdo incluidos os Termos de Preservacdo de Florestas
emitidos pelos Orgaos Ambientais, pelos quais se identificam,
localizam, especificam e especializam as Areas de Reserva Legal
nos imoveis rurais.

Qual seria a natureza juridica da Reserva Legal ?

As Areas de Reserva Legal sdo figuras juridicas criadas pelo
Direito Ambiental, limitadoras da exploracdo plena da proprie-
dade rural, em sua atividade extrativa ou agropastoril. Séo figu-
ras juridicas que incidem na propriedade rural como encargos
particular e individual, embora revertam em beneficio social e
coletivo gratuito.

A limitacao administrativa € uma das maneiras pelas quais
0 Estado, como organismo politico administrativo, no uso
de sua autoridade, intervém na propriedade e nas acées dos
particulares.

E a limitacdo administrativa um estado de sujeicdo ou de
restricdo que o Poder Publico impde ao particular diretamente, ou
aos bens dele, de obediéncia a determinadas normas, fazendo-
0 no exercicio da sua soberania, de acordo com os principios
constitucionais que lhe sao préprios, limitando o pleno direito de




propriedade e intervindo em suas acdes particulares.

A limitacdo administrativa tem caracteristicas préprias. E uma
imposicdo geral, gratuita, unilateral por parte da Administracdo, e
de ordem publica. Tem como finalidade atender as exigéncias do
interesse publico e do bem-estar social.

E muito importante o aspecto da razoabilidade da constri-
¢do, pois se ultrapassadas as regras da moderacao, hao de ser
arbitrarias, portanto facilmente aniquildveis pelos mais diversos
remédios juridicos, especialmente o mandado de seguranga,
podendo chegar até a decretacao da ilegalidade ou da inconsti-
tucionalidade.

Uma outra caracteristica das limitacdes administrativas é que
elas ndo geram indenizacéo ao particular que as sofre.

A limitacdo administrativa € uma condicionante ao uso indis-
criminado e sem limites da propriedade e deve expressar-se em
forma de normas genéricas de conduta. S6 as leis podem criar
limita¢des administrativas.

As limitagbes administrativas, em geral, ndo sao levadas aos
Registros Imobilidrios para a averbacdo junto as matriculas dos
imoveis. E desnecessério. A lei lhes dé a publicidade e a eficicia
necessarias para o seu cumprimento por todos.

O Poder Publico fiscaliza o cumprimento da limitacdo admi-
nistrativa, em decorréncia do Poder de Policia que Ihe garantem
os Direitos Administrativo e Constitucional, e ndo pela averba-
¢do de uma limitacdo administrativa nos Oficios de Registro
Imobilidrio. Mas no caso da Reserva Legal, tendo em vista a
necessidade de publicidade de tal limitacdo e a necessidade de
uma maior eficicia da restricao, o legislador determinou a sua
averbacdo na matricula do imével no Cartdrio de Registro de
Iméveis da sua respectiva circunscricao, por ser sem duvida algu-
ma, 0 meio mais eficiente de se dar publicidade de qualquer ato
referente a propriedade imobilidria.

Eimportante ressaltar que a Reserva Legal ndo é instrumento
contratual, mas sim institucional.

A Reserva é uma instituicdo do Direito Ambiental prevista por
lei, e ndo depende de consentimento do proprietario do imdvel
para que seja efetivada. Para o Registro de Iméveis é considerada
e deve ser qualificada como ato, e ndo como contrato. E um
ato de império, praticado pela autoridade competente, no caso
Autoridade Ambiental, no uso das suas atribuicées legais.

A figura juridica da Reserva Legal, tal como esta colocada na
lei, por seu alcance €, sem sombra de divida, a mais importante

e controvertida, estudada e discutida figura de limitacao adminis-
trativa criada pelo Direito Ambiental, no Brasil. E motivo de gran-
de polémica no meio rural, pois os proprietdrios, além de terem
uma grande parte, no minimo 20%, da sua propriedade rural limi-
tada quanto a sua destinacdo natural, seja agricola, pecudria ou
extrativista, praticamente nada recebem como compensacao ou
incentivo pela conservacdo ambiental de drea de florestas nativas,
como é feito nos paises que sao NOSsos principais concorrentes
no mercado agricola internacional.

Mas todos nds, sem excecdo, reconhecemos a importancia
da Reserva Legal Ambiental e a necessidade de sua existéncia,
necessaria ao uso sustentavel dos recursos naturais, a conserva-
¢do e reabilitagao dos processos ecoldgicos, a conservacdo da
biodiversidade e ao abrigo e protecdo de fauna e flora nativas,
como nos informa a propria lei.

Aaverbacdo do termo de preservacdo que delimita a Reserva
Legal esta prevista no artigo 16 do Cddigo Florestal, lei 4.771,
de 15 de setembro de 1965, com a nova redacao que Ihe deu a
medida provisdria 2.166, de 24 de agosto de 2001, que diz:

“Art. 16. As florestas e outras formas de vegetacao nativa,
ressalvadas as situadas em drea de preservacao permanente,
assim como aquelas ndo sujeitas ao regime de utilizagao limitada
ou objeto de legislacdo especifica, sdo suscetiveis de supressao,
desde que sejam mantidas, a titulo de reserva legal, no minimo:

§ 20 A vegetacdo da reserva legal ndo pode ser suprimida,
podendo apenas ser utilizada sob regime de manejo florestal
sustentdvel, de acordo com principios e critérios técnicos e
cientfficos estabelecidos no regulamento, ressalvadas as hipé-
teses previstas no § 3o deste artigo, sem prejuizo das demais
legislacdes especificas.

“§ 82 - A drea de reserva legal deve ser averbada a
margem da inscricdo de matricula do imdvel, no registro
de imdveis competente, sendo vedada a alteragdo de sua
destinacdo, nos casos de transmissao, a qualquer titulo, de
desmembramento ou de retificacdo da drea, com as exce-
cOes previstas neste Cadigo.”

Com a recente modificacdo efetuada na Lei de Registros
Publicos, pela lei 11.284, de 2 de marco de 2006, quando foi
inserido no artigo 167, Il, o item 22, deu-se a obrigatoriedade
dessa averbacao. Tal artigo, combinado com o artigo 169 da
mesma lei, que determina que: “todos 0s atos enumerados
no art. 167 séo obrigatdrios e efetuar-se-ao no Cartério da
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situacdo do imdvel...” nos levam a concluséo que o “dever” de
averbar a Reserva Legal antes constante do Codigo Florestal,
agora deve ser entendido como “ estar obrigado”, quando
instituida a Reserva.

Antes das diversas modificacdes legislativas acima cita-
das, a instituicdo da Reserva Legal tinha mais uma natureza
contratual e apenas era pré-requisito para o possivel des-
matamento de outras dreas da propriedade rural. Agora, ou
seja, nos dias atuais, temos visto uma mudanca do aspecto
de tal figura ambiental, que tem sido considerada, inclusive
constitucionalmente, integrante do meio ambiente, reco-
nhecida como bem de uso comum de todos, mudanca esta
amparada pelo clamor da necessaria manutencéao dos recur-
50s naturais, que sao destinados a conservacao e reabilitacao
dos mais diversos processos ecolégicos, e da biodiversidade
existente nos imoveis rurais.

Estamos passando por uma mudanca na concepc¢do da
Reserva Legal. De uma drea onde antes apenas nao se pode-
ria fazer o chamado corte raso da vegetagdo existe, agora
passa a ser uma drea destinada a diversos procedimentos
ecolégicos. Além de ser meramente Reservada tem ela
diversas funcoes.

A Reserva Legal, assim, é obrigatéria em determinadas situ-
acoes. Quando efetuada deverd ser obrigatoriamente levada ao
Registro de Imdveis para ser averbada na matricula do imével.
Isso ndo quer dizer que a averbacdo da reserva legal seja pré-
requisito ou uma condicionante de ingresso de titulos translativos
da propriedade ou direitos reais no Registro de Imdveis.

O proprietdrio, este sim, nao poderd praticar os atos no seu
imével nos quais a Reserva Legal seja pré-requisito, como por
exemplo, praticar atos de manejo florestal na sua propriedade
e até outros previstos na lei florestal. (corte, carvao, piscicultura,
areia, mineracao, etc...)

Ou seja, ndo havendo reserva legal averbada, o proprie-
tario ndo poderd praticar atos que exigem e que tém como
pré-requisito a Reserva. Mas se o proprietdrio ndo vai praticar
atos de interferéncia ambiental em seu imével, a averbacdo da
Reserva Legal ndo pode ser obstaculo para outros atos, como
por exemplo a transmissao da propriedade. E assim deve pro-
ceder o Registrador Imobilidrio, nao criando obstéculos onde a
lei ndo os estabelece.

Em Minas Gerais, o Provimento ne 50, de 07/11/00, da
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Corregedoria-Geral de Justica do Estado de Minas Gerais, pressio-
nada pelo Ministério Publico, exigia a prévia averbacao da Reserva
Legal na matricula de imdveis rurais nas hipdteses de transmissao
do imével a qualquer titulo, de desmembramento ou retificacdo
de drea. Hoje vigora o AVISO Ne 030/GACOR/2003 pelo qual os
Oficiais de Registro de Iméveis foram informados de que estdo
suspensos todos os efeitos do Provimento n2 050, de 07/11/00, e
do Provimento n2 092, de 19/03/03, da Corregedoria, que trata-
vam da “Reserva Legal”.

Mas a pressdo do Ministério Publico ndo foi arrefecida em
virtude do aviso 030, e em varias comarcas do Estado, por deter-
minacdo de juizes locais, a Reserva Legal continua a bloquear
registros de negécios juridicos no Registro de Imaveis.

O Decreto 6.514 de 22 de julho de 2008, do Presidente
da Republica, que dispde sobre as infracdes e san¢des admi-
nistrativas ao meio ambiente e estabelece o processo admi-
nistrativo federal para apuracao destas infracdes, determina
que em casos de exigibilidade da Reserva Legal, e se esta
deixar de ser efetuada, podera ao interessado ser aplicada
uma multa que varia de de R$ 500,00 (quinhentos reais) a
RS 100.000,00 (cem mil reais) de acordo com o artigo art.
55 do citado decreto. Serve para casos onde ja existe uma
infracdo a0 meio ambiente e que foi determinada como
sansdo administrativa a demarcacdo da Reserva Legal. O
descumprimento desta sansao importa na multa citada, que
é aplicada pelo érgdo ambiental.

Diversas disposicdes legislativas deram extensdo a Reserva
Legal, por exemplo, determinando que sua averbacdo fosse gra-
tuita para a pequena propriedade rural.

Ela incide sobre cada propriedade rural, sob forma percen-
tual, em cuja drea ndo é permitido o corte da vegetacdo, deven-
do qualquer intervencdo nessa drea ser autorizada pelo érgao
ambiental.

Tais dreas sdo consideradas encargos particular e individual
do proprietario do imével, pois obrigam a conservacao da vege-
tagao na drea demarcada da Reserva Legal.

Requisitos para a averbacdo no Registro de Imdveis

1. As Areas de Reserva Legal s6 podem ser localizadas em
imovel rural, seja publico ou particular.

2. E imposta em caréter definitivo e em principio imutével.
Qualquer modificacdo sé pode ser efetivada por determinacdo
expressa da autoridade florestal competente.



3. Deve ser especializada no Registro Imobilidrio na matricula
do imével rural.

4. A localizagdo da Reserva Legal deve ser aprovada pelo
érgao ambiental estadual competente ou, mediante convénio,
pelo 6rgdo ambiental municipal ou outra instituicdo devidamen-
te habilitada, e ndo escolhida pelo proprietario aleatoriamente
em sua propriedade.

5. Havendo desmembramento ou unificacdo de imaveis, a
Reserva permanece intocavel, no lugar onde foi delimitada pela
autoridade ambiental.

6. A averbacdo da reserva legal na pequena propriedade ou
posse rural familiar € gratuita, devendo tal circunstancia constar
do titulo apresentado ao Cartério, ou comprovada tal particulari-
dade por documentos (exemplo: declaracdo do ITR/INCRA).

7. Na posse, situacdo juridica que nao cabe registro em
Registro de Imdveis, a Reserva Legal é assegurada por Termo
de Ajustamento de Conduta, firmado pelo possuidor com o
érgao ambiental estadual ou federal competente, com forca
de titulo executivo. Assim, nesse caso, nao € averbdvel no
Registro de Iméveis.

8. Poderd ser instituida Reserva Legal em regime de condo-
minio entre mais de uma propriedade, respeitado o percentual
legal em relacdo a cada imével, mediante a aprovacdo do drgdo
ambiental estadual competente e feitas as devidas averbacdes
referentes a todos os iméveis envolvidos.

9. A averbacdo da Reserva poderd ser efetivada pelos pro-
prietarios, demais titulares de direitos sobre o imével, pelo Orgdo
Ambiental, IEF, ou pelo Ministério Publico (o meio ambiente é de
uso comum do povo — art. 225, caput, da CF), indicando apenas
ao Oficial a matricula do imdvel que serd objeto da constricdo.

10 — A Reserva Legal poderd ser demarcada em imével
condominial, solicitada apenas pelo condémino, desde que este
tenha posse localizada dentro da propriedade (posse pro diviso).
Neste caso a Reserva serd localizada dentro da drea no qual
detém a sua posse, e pode o Oficial do Registro, com a cautela
necessaria, averbar a Reserva na matricula do imdvel, com refe-
réncia e proporcional a sua cota parte.

11. Ndo é necessério o reconhecimento de firma no titulo
apresentado, pois 0 mesmo € ato emanado da administracdo,
formalmente titulo publico por natureza, e em tais titulos é dis-
pensavel o reconhecimento de firmas. N&o é necessario a assina-
tura de testemunhas. O instrumento ndo é contratual.

12. Nao é necessdrio o comprovante de pagamento do
Imposto Territorial Rural para a pratica de tal ato.

13. Ndo é necessdrio que o Registrador Imobilidrio exija do
proprietdrio o comprovante do CCIR (Certificado de Cadastro de
Imével Rural), expedido pelo Incra, pois 0 caso ndo se encaixa nas
exigéncias do artigo 22, paragrafo primeiro, da lei 4.947, de 6 de
abril de 1966.

14.Ndo é necessaria a certiddo de multas florestais, exigida ape-
nas para os casos de transmissao de imével rural, nos termos do arti-
go 37 dalei4.771, de 12 de setembro de 1965 — e Cédigo Florestal.

15. Nao é necessario estar o imdvel georreferenciado, pois o
ato ndo se enquadra nos itens de exigéncia obrigatoria, conforme
previstos na lei 10.267/2001, que instituiu as medicdes geodési-
cas e o Cadastro Nacional de Imdveis Rurais — CNIR.

16. Nao é necessaria a apresentacao de CND do INSS mesmo
que a proprietdria do imével seja pessoa juridica.

17.0s emolumentos devidos ao Oficial de Registro de Imdveis
pela averbacdo da reserva legal, em Minas Gerais, sao reduzidos e
previstos pela lei estadual 15.424, de 30 de dezembro de 2004, na
Tabela 4, Nota IV, e correspondem a RS 11,35 (onze reais e trinta
e cinco centavos). Outros atos solicitados pelo interessado serdo
pagos a parte (certiddes, arquivamentos etc.).

Conclusao

A falta de averbacdo da Reserva Legal ndo é empecilho para
0 exercicio de outros direitos sobre a propriedade imobilidria.
Diz a lei (art. 16, § 82 citado) que depois de averbada a Reserva
Legal ndo é permitida sua alteragdo nos casos de transmissao a
qualquer titulo, de desmembramento ou de retificacdo de drea.

A finalidade de se averbar a Reserva Legal Florestal é dar
publicidade a Reserva, para que futuros adquirentes do imével
rural, bem como toda a coletividade, saibam exatamente onde
estd localizada a Reserva Legal dentro do mesmo e a respeitem em
atendimento a finalidade da lei, que a considera necessaria a con-
servacdo e reabilitacdo dos processos ecolégicos, a conservagao
da biodiversidade e ao abrigo e protecéo de fauna e flora nativas.

Mas devemos todos, nos empenhar no sentido de facilitar
a averbacao da Reserva Legal, e reconhecer a sua importancia
Ambiental, para a atual e futuras geragdes.

Francisco José Rezende dos Santos
Registrador de imdveis em Belo Horizonte (MG), vice-presidente do IRIB
e professor da PUGMinas.
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Modernizacao dos servicos
publicos delegados e a Central de Servicos
Eletronicos Compartilhados - CSEC
como resultado de um modelo de gestao
baseado na teoria
das organizacoes virtuais.

Ricardo Felipe Custodio* e Carlos Roberto De Rolt**

Esse artigo esta inserido no esforco de modernizacao dos servicos publicos delegados através
da utilizacdo de tecnologias organizacionais adequadas as transformacdes oriundas do avanco
da economia digital. Este esforco tem como fundamento o relacionamento cooperativo entre
as organizacdes por meio de redes interorganizacionais, e estd embasado teoricamente no
conceito de organizacoes virtuais. A relevancia de tal temdtica pode ser atribuida a importancia
que as aliancas estratégicas vém assumindo, na forma de redes dinamicas de empresas que
fazem uso intenso da tecnologia da informacao e comunicagdo, e as possibilidades que um
modelo de gestao baseado na teoria das organizacdes virtuais pode oferecer para a superacao
dos desafios que 0 ambiente sécio-econémico brasileiro apresenta para a drea notarial e de
registros publicos. O presente documento procura descrever o contexto no qual 0s servicos
notariais e registrais estao inseridos, justificando a necessidade de promover continuamente
a sua modernizacao e aperfeicoamento. A metodologia utilizada foi tedrico-empirica, na qual,
além da revisdo de literatura sobre 0 assunto, procurou-se verificar a coeréncia com a realidade
prdtica para, a partir disso, conceber um modelo conceitual de referéncia para gestao deste
processo de modernizagdo que estd em andamento.
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1. INTRODUCAO

Este trabalho apresenta uma proposta de gestdo para
0 processo de modernizacdo dos servicos notariais e de
registro publico, realizados pelos cartérios extrajudiciais do
Brasil, baseada no conceito de “organizacdes virtuais”. Esta
proposta tem o objetivo de desenvolver um modelo de ges-
tao de redes interorganizacionais que possibilite a reunido
de empresas com competéncias especificas, em torno do
desenvolvimento conjunto de novas aplicagdes computa-
cionais e tecnologias de gestao para a modernizacao dos
servicos publicos delegados realizados nos cartérios.

O funcionamento dos servicos exercidos pelos cartérios
extrajudiciais é requlamentado pela constituicdo de 1988,
através do artigo 236, que determina que 0s servicos nota-
riais e de registro (SNR) devem ser exercidos em carater
privado, por delegacdo do Poder Publico. De acordo com
a Lei 8.935/1994 os servicos notariais e de registro sao 0s
de organizacdo técnica e administrativa, estabelecidos pela
legislacdo civil para garantir a publicidade, autenticidade,
seguranca e eficacia dos atos jurfdicos.

Os SNR, por sua vez, podem ser agrupados de acordo
a especialidade dos oficiais titulares de servicos notariais e
de registro. A Lei 8.935/1994 classifica estes profissionais da
seguinte forma: | — tabelides de notas; Il - tabelides e oficiais
de registro de contratos maritimos; Ill - tabeliaes de protesto
de titulos; IV — oficiais de registro de iméveis; V — oficiais de
registro de titulos e documentos e civis das pessoas juridicas;
VI - oficiais de registro civis das pessoas naturais e de inter-
dicdes e tutelas; e VIl — oficiais de registro de distribuicéo.

Benicio (2005, p. 27), afirma que a gama de atribuicdes
e funcbes delegadas aos titulares de SNR é responsdvel
pela prevencdo de litigios que, caso ndo fossem evitados,
poderiam inviabilizar ainda mais o ja problematico acesso a
Justica. Na visdo do autor os registradores e notarios, além
de conferirem autenticidade e seguranca aos atos juridicos,
atuam como assessores juridicos qualificados, e muitas vezes
gratuitos; estes profissionais estao ligados a vida intima das
pessoas, sendo, pois, uma profissdo de confianca, receben-
do consultas comumente acerca de problemas familiares,
econdmicos e morais, dentre outros, exorbitantes ao mundo
estritamente juridico, transformando-se em verdadeiros con-
selheiros das partes. Os registradores e notarios também sao

elementos importantes na politica de fiscalizacdo de tributos,
uma vez que em decorréncia de imposicao legal, tais agentes
ficam como responsaveis pela fiscalizacdo da regularidade do
recolhimento dos tributos que incidem sobre 0s atos e negé-
cios relacionados com o exercicio de sua profissao.

Além desses fatores Benicio (2005, p. 27) afirma que
por meio dos dados contidos nos arquivos dos cartrios,
viabiliza-se o diagndstico de fatores geopoliticos que servirdo
de base para a tomada de decisdes governamentais. Os atos
registrais e notariais também podem contribuir na elabora-
cao e revisao do direito e desempenham relevante funcéo
histérica, ndo deixando com que fatos importantes da vida
de um povo se percam no tempo;

Ocorre que os cartérios extrajudiciais tém sido vistos
como instituicdes burocratizadas, com procedimentos len-
tos na prestacdo dos seus servicos e reserva de clientela
(BARRETO, 2003). Fatores como estes tém ocasionado uma
visao negativa da opinido publica sobre estas organizagdes
(CASELLA, TASCA, FERREIRA, 2003) e demandado pesquisas
sobre alternativas para o aperfeicoamento dos seus proces-
S0S € Servicos.

Estudos preliminares realizados em 2007 na platafor-
ma do Conselho Nacional de Desenvolvimento Cientifico
e Tecnolégico (CNPQ) sobre pesquisas na drea de gestdo
de servicos em cartérios permitiram a conclusdo de que o
tema da modernizacdo da gestdo dos servicos notariais e
de registro publico tem sido abordado sob uma perspectiva
mais especffica a realidade individual dos casos estudados,
como por exemplo: o aperfeicoamento de processos e ser-
vicos internos (BARRETO, 2003); os impactos da adocao de
sistemas de informacdo e comunicacdo (CAMPQS, 2005); o
desenvolvimento de sites de e-commerce (JACINTO, 2005); a
automacado e virtualizacdo de processos e uso do documento
eletronico (DIAS, 2004; BORTOLI, 2002; CASELLA, TASCA,
FERREIRA, 2003); dentre outros. No entanto, ndo foram
encontrados estudos que incluissem uma perspectiva mais
sistémica, como a formacao de aliancas estratégicas e coo-
peracdes interorganizacionais (POWELL e GRODAL 2005), o
desenvolvimento de sistemas de informacdo cooperativos
com outras entidades fora de suas fronteiras (SILVEIRA,
2005); e tampouco uma analise mais holistica e complexa
acerca do macro-ambiente da organizacao (CAPRA, 1996).
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De acordo com Capra (1996) e Senge (1994), as andlises
de objetos de pesquisa devem estar submetidos a uma visdo
mais holistica e sistémica das questdes internas e externas a
organizacdo, e ndo a um reducionismo funcionalista, como
se fosse possivel estudar subsistemas desligados de outros
sistemas que os influenciam. Além disso, Powel e Grodal
(2005) consideram que a pratica colaborativa e cooperativa
entre as organizacdes pode levé-las a melhorias significativas
na sua gestao e competitividade, além de reduzir seus custos
de operacdo de servicos.

Diante disso 0o modelo conceitual desenvolvido neste
artigo procura levar em consideracdo nao sé 0s aspec-
tos técnicos da modernizagdo dos servicos notariais e de
registro publico, mas também a dimensdo politica na qual
estdo inseridos, e a dinamica dos relacionamentos internos
e externos aos cartorios extrajudiciais. Fatores como estes,
foram considerados determinantes para o desenvolvimento
da proposta metodolégica e conceitual deste estudo. Para
tanto, a pergunta de partida que orientou a construcao do
documento foi: como o desenvolvimento de um modelo de
referéncia baseado nas teoria das organizacdes virtuais pode
contribuir para a modernizacao dos servicos notariais e de
registro do Brasil?

O conceito de organizacdo virtual tem ganhado maior
relevancia cientifica a medida que tem sido pesquisado
como uma alternativa estratégica para aumentar a competi-
tividade e os ganhos dentro de uma cooperagéo entre orga-
nizagdes. Para Mowshowitz (2007) a organizacdo virtual se
mostra na atualidade como uma maneira atrativa para admi-
nistrar as atividades econdmicas da organizacao de maneira
analoga a como a manufatura contribuiu para o aumento da
produtividade no inicio da revolucdo industrial. Dentro dessa
linha tedrica, deseja-se enfatizar os desdobramentos desse
conceito na pratica cooperativa em rede, reuniao de organi-
zacdes por especialidade e intensa utilizacdo de tecnologias
da informacéo aplicadas aos SNR (POWELL e GRODAL, 2005;
FRANKE, 2002).

Com a finalidade de demonstrar um desdobramento
pratico do modelo de gestdo proposto nesta pesquisa, 0
artigo também apresenta a arquitetura basica da Central de
Servicos Eletrénicos Compartilhados — CSEC, que é uma ini-
Ciativa cooperada dos registradores e notarios brasileiros que
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se constitui uma ferramenta aplicada para a modernizacdo
dos servicos publicos delegados em nosso pais. O modelo
adotado na CSEC contempla a utilizacao de tecnologias
disponiveis para permitir que os registradores e notarios
adaptem seus servicos para a realidade virtual.

0 artigo esté dividido em sete partes. Apds esta introdu-
cao, apresenta-se o contexto dinamico e competitivo no qual
0s servicos notariais e de registro publico estdo inseridos,
bem como a necessidade de aperfeicoamento e moderniza-
cao da sua gestao em resposta as demandas da sociedade
para esta area. Na seqliéncia é feita uma breve revisdo tedrica
acerca do conceito de organizacao virtual, e das alternativas
que esta abordagem tedrica apresenta para este esforco de
pesquisa. Na quarta parte é apresentada a arquitetura bdsica
da Central de Servicos Eletronicos Compartilhados — CSEC
caracterizada como o resultado do processo de moderniza-
cdo e inovacao. O modelo de gestdo utilizado para o pro-
cesso de modernizacao baseado na teoria das organizacoes
virtuais é formalmente apresentado na quinta parte. Adiante
0 artigo é finalizado com os desafios para a continuidade de
desenvolvimento da CSEC e as consideracdes que encerram
este estudo.

2.0 CONTEXTO AMBIENTAL

COMPETITIVO E A NECESSIDADE

DE MODERNIZACAO DOS SNR

Num contexto ambiental de mercados dindmicos, onde a
visao estratégica contempla a identificacao das necessidades
de mercado, a previsdo de futuro, a internacdo de metas e a
inovacdo, ocorrem impactos na estrutura organizacional e
operacional de uma organizagdo competitiva.

Como impactos de maior visibilidade estao a redugdo
e horizontalizacdo dos niveis hierarquicos, a formacdes de
times interdisciplinares e a intensificagdo do uso da tecnolo-
gia da informagao e comunicacdo - TIC. Os impactos maiores
com relacdo a estrutura operacional estao na visao baseada
em processos (GONCALVES, 2000) e atuacdo na competéncia
essencial (HAMEL e PRAHALAD, 1995).

Este ambiente competitivo, no qual estdo submetidas as
organizacdes, tem exigido um continuo monitoramento do
ambiente empresarial. Para que isso ocorra, além da atitu-
de proativa de seus dirigentes é necessaria uma adequada



estrutura informacional (tecnologia de informacdo, pessoas,
técnicas de gestdo) que muitas vezes extrapolam as capaci-
dades reais das organizacdes (BALESTRIN, FAGGION, WEYB,
2002).

Por isso, no atual ambiente dinamico é cada vez mais difi-
cil para uma organizacdo se manter competitiva em todas as
atividades de sua cadeia de valor. Em areas onde progresso
cientifico ou tecnoldgico é veloz, e as fontes de conhecimen-
to estdo largamente distribuidas, uma organizacao isolada
nao consegue deter todas as habilidades necessérias para
se manter atualizada em todas suas frentes de atuacdo e
apresentar significativas inovacdes de mercado. Por isso, a
estratégia competitiva para enfrentar ambientes dinamicos
é cada vez mais baseada na cooperacdo entre organizacoes
(POWEL e GRODAL, 2005).

Neste sentido, nos Ultimos anos vém surgindo uma vasta
literatura sobre a existéncia e consolidacao dos relaciona-
mentos interorganizacionais nos diversos ramos de atividade
das organizacdes, buscando avaliar como essas formas de
estruturacdo podem alavancar os seus participantes a retor-
nos econdmicos superiores (PEREIRA, 2005). De acordo com
Powell e Grodal (2005), nestes relacionamentos interorgani-
zacionais as organizagoes podem agrupar ou trocar recursos
e conjuntamente desenvolver novas idéias e habilidades.

De maneira andloga, a evolucdo da tecnologia da infor-
macdo tornou possivel a implementacdo de novas alterna-
tivas para a comunicagdo e coordenagdo entre 0s parceiros
de cooperacbes que, além de aumentar a agilidade na troca
de informacdes entre as operagoes, reduzem o seu custo e
compartilham investimentos, riscos e oportunidades.

Grande parte destas alternativas é baseada em recursos da
Internet, o que tem conduzido ao desenvolvimento de vdrias
formas virtuais de organizagdes que exploram as facilidades do
trabalho em rede para, colaborativamente, executar as tarefas
que se estendem aos limites das organizagdes participantes
da rede (CASTELLANI et al, 2003). Estes avancos nas areas da
tecnologia da informacdo e sistemas de comunicacao em rede
vém sendo progressivamente absorvido em diversas dreas até
entdo impenetréveis aos processos de modernizacao, como é
0 caso dos cartorios (FIGUEIREDO, 2007).

Conforme j& explicitado anteriormente, as atividades
notariais e de registro constituem relevante servico publico

que visam garantir a publicidade, autenticidade e seguranca
nos negécios juridicos, a preservacao da ordem social, bem
como representam fundamental elemento de conservacdo
da meméria de um povo (BENICIO, 2005). Entretanto, mesmo
com toda a relevancia dessas atividades para a sociedade,
ainda existem lacunas na eficacia dos servicos prestados
pelas serventias extrajudiciais no pais, o que tem demandado
0 aperfeicoamento de seus processos e a modernizacao da
sua gestdo (CASELLA, TASCA, FERREIRA, 2003).

As justificativas que fundamentam esta necessida-
de estdo baseadas em demandas sociais correlacionadas ao
campo de atuacdo destes servicos. Podem ser citados exem-
plos como o do sub-registro de nascimento , cujo percentual
é divulgado anualmente pelo Instituto Brasileiro de Geografia
e Estatistica pelo relatério de Estatisticas de Registro Civil, e
que em 2006 apresentou o indice de 12,7% de nascimentos
ndo registrados. Segundo Crespo, Bastos, Cavalcanti (2004),
a auséncia do registro civil de nascimento e sua respectiva
certidao tornam esta pessoa excluida para o Estado, pois o
registro de nascimento, realizado nos cartédrios, significa a
oficializacdo da existéncia do individuo, de sua identificacdo
e da sua relacdo com o Estado, condicdes fundamentais ao
exercicio da cidadania.

0 registro de todo o ciclo de vida do cidaddo brasileiro,
desde seu nascimento, casamento, profissionalizagao, aquisi-
cdo de propriedade, e até a mesmo a sua morte, necessita da
mediacdo de uma serventia extrajudicial. Sendo assim, cada
cidaddo passa a ter uma relacdo estabelecida com o Estado, e
este, por sua vez, a partir destes dados e registros, pode esta-
belecer e administrar politicas adequadas a sociedade, nas
dreas da saude, educacao e habitacdo, que possam atender a
todos os cidaddos (IBGE, 2007).

Como resposta a esta demanda social, foi divulgado
recentemente o Decreto Presidencial 6.289/2007 que ins-
titui o Plano Social de Registro Civil de Nascimento e
Documentacdo Bésica. Este Plano tem como principais obje-
tivos a erradicagdo do sub-registro de nascimento e implan-
tacdo de uma estrutura que garanta a efetividade do direito
ao registro civil de nascimento; e a garantia da sustentabili-
dade dos baixos indices de sub-registros alcancados e expan-
sdo do acesso a documentacao civil basica, com prioridade
para 0 Cadastro de Pessoa Fisica (CPF), Registro Geral de
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Identidade (RG) e Carteira de Trabalho e Previdéncia Social
(CTPS) (BRASIL, 2007).

Outro desafio relacionado ao aperfeicoamento dos
Registros Publicos é a necessidade de desburocratizacdo
comercial do pais. Segundo pesquisa realizada pelo Banco
Mundial em 2004, cujo foco é o papel do ambiente regulaté-
rio no desempenho do setor privado, o Brasil mostra-se como
um dos paises mais burocraticos do mundo, apresentando o
segundo maior nimero de procedimentos legais necessarios
para registrar formalmente um negécio (17 ao todo). S6 o
Chade exige maior regulamentacdo. Abrir uma empresa no
Brasil pode demorar até 152 dias, sendo que apenas paises
como o Haiti, Laos, Congo e Mocambique levam mais tempo.
Por outro lado, na Australia é possivel abrir uma empresa em
apenas 2 dias; nos Estados Unidos, em média, 4 dias; e na
América Latina, 72 dias (IFC, 2004).

Segundo o relatério do Banco Mundial, a comparacdo
dos paises mostra uma associacdo entre o excesso de
procedimentos burocrdticos para abertura de empresas e
a corrupcdo, especialmente nas economias de paises em
desenvolvimento. Cada procedimento é um ponto de conta-
to, uma oportunidade de extrair propina. Pode-se perceber
pela andlise empirica que regras de entrada onerosas ndo
elevam a qualidade dos produtos, ndo tornam o trabalho
menos drduo e nem reduzem a polui¢do. Ao contrario, ini-
bem o investimento, empurram mais gente para a economia
informal, fazem subir os precos ao consumidor e alimentam
a corrupgao (IFC, 2004).

O relatério ainda afirma que o excesso de regulamenta-
¢oes tem sido o maior obstaculo para o aumento da produ-
tividade no Brasil. Na Justica Brasileira, uma simples disputa
comercial leva, em média, 566 dias para ser resolvida. Em
paises como Canada, Irlanda, Japdo e Noruega um proces-
so de faléncia leva menos de um ano para ser concluido,
enquanto que no Brasil, este processo leva mais de uma
década (IFC, 2004).

Com base na realidade representada pelos fatos acima,
este trabalho se pauta pela proposicao de um caminho
alternativo para a modernizacao dos SNR realizados pelos
cartorios extrajudiciais, como parte do esforco conjunto para
0 aperfeicoamento dos servicos publicos do Brasil. Diante
disso, a hipdtese principal do artigo é que o modelo de
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gestao de redes interorganizacionais apresentado pela teoria
das organizacdes virtuais pode contribuir para o aperfeicoa-
mento destes servicos, fornecendo elementos norteadores
para o desenvolvimento de novas aplicacbes, bem como de
técnicas de gestdo para a condugdo desse processo altamen-
te dinamico.

De maneira andloga, o desenvolvimento de novas aplica-
¢oes reunidas em uma central compartilhada de servicos pode
transformar este conjunto de atividades em um processo digital
e dindmico de troca de informacdes, impactando no aumento
da eficiéncia dos servicos prestados por estas organizacoes,
gerando beneficios diretos para toda sua rede de usudrios.

Evidentemente, que a administragdo de uma base mul-
tiorganizacional proveniente de redes de organizagdes gera
novas responsabilidades para com 0s usudrios ou mesmo
entre os seus integrantes. Isto se traduz na dualidade que
tem que ser gerida pela necessidade de velocidade imposta
pelo ambiente versus a sequranca juridica que deve haver
nas relacdes humanas, em especifico as comerciais, para que
sejam harmoniosas e duradouras.

Por isso, a modernizacao dos SNR tem aspectos de
especial atencdo que devem ser trabalhados para dar maior
credibilidade e seguranca a toda essa atividade de transicdo.
Tais aspectos estdo ligados a dificuldade de adequacdo aos
recursos tecnolégicos, humanos e processuais necessarios,
fatores esses podem representar verdadeiros limitadores a
este processo, se nao trabalhados com exatiddo.

3.0 CONCEITO DE ORGANIZACAO

VIRTUAL COMO ALTERNATIVA PARA

A MODERNIZACAO DOS SRP.

O conceito de organizagdo virtual tem sido predominan-
temente entendido como uma rede tempordria de organiza-
¢bes independentes, ligadas pela tecnologia da informagdo,
e que em sua forma mais pura se ligam a outras para explorar
uma oportunidade especifica, contribuindo apenas com o
que considerar sua competéncia central (BYRNE, 1993).

O termo virtual é uma palavra originada do Latim “virtus”,
que basicamente significa “proficiéncia, virilidade”, definindo
um atributo de algo que ndo esta existindo de forma real,
mas que poderia ter a possibilidade de existir (SCHOLZ, 1996
apud FRANKE, 2002).



A concepcao de organizacdo virtual é definida por Hasse
e De Rolt (2006) como sendo uma composicdo de redes
dinamicas de organizagdes, formadas a partir de plataformas
de organiza¢des interdependentes que estdo dispostas a
compartilhar as competéncias essenciais em projetos tem-
pordrios para aproveitar as oportunidades do ambiente.
Diante disso, as organizacoes virtuais sao apresentadas como
sendo uma versao eletronica das organizacoes tradicionais
que buscam, através de uma rede com outras organizacoes,
aproveitar novas oportunidades de atuacao (OPREA, 2003).

A formacéo de organizacdes virtuais envolve um grupo
de organizacoes dispostas a cooperar entre si através do
compartilhamento de processos, recursos e habilidades,
com capacidade de busca e exploracao sistematica de novas
oportunidades de negdcios. Goldman et al (1995) propée o
conceito organizacional de redes virtuais, como um conjunto
pré-qualificado de parceiros que aceitam formar um grupo
de membros potenciais para empresas virtuais. O sucesso do
modelo de organizagdo virtual esté atrelado a capacidade e
habilidade de formacao rdpida de empresas virtuais reunidas
em um time atento ao surgimento de oportunidades.

Bultje e Wijk (1998), classificam as organizacdes virtuais
em quatro grupos principais: internas, estaveis, dinamicas e
web-companys. A descricdo desses grupos pode ser visuali-
zada na figura 1.

Aplicadas a uma organizagdo para impl tara
operagdo de equipes internas.

INTERNAS =3

. Baseada na cooperacdo entre organizagées diferentes
ESTAVEIS é coordenadas por empresa central que contrata e
terceiriza as partes do produto.
n Caracterizam-se por manter uma cooperacdo profunda
DINAMICAS é que é sempre tempordria e baseada em oprtunidades
P bi
pelo

Conhecidas como organizacées dgeis, sao redes
WEB COMPANY =3 tempordrias de organizades especializad

suportadas pela internet.

Figura 1 — Os grupos de organizacées virtuais.

Fonte: Bultje e Wijk (1998)

As principais caracteristicas das organizacdes virtuais
(FRANKE, 2002; BAUER e KOSZEGI, 2003; JAGERS, JANSEN,
STEENBAKKERS, 1998) permitem identificar a importancia
dessa nova concepgdo de organizacdes e sua sinergia com
as demandas de adaptabilidade, aprendizado e cooperacao
impostas pelo atual contexto do ambiente competitivo:

+ sdo redes temporarias de individuos, pequenas empresas
ou partes de corporagdes maiores que se constituem com
uma finalidade especifica (como por exemplo, desenvolver
um produto);

+ 530 constituidas por participantes que ndo se localizam em
um escritério central, mas cada um deles estd em um local
distinto;

+ colocam énfase nas competéncias centrais de cada parte
envolvida, o que significa que todos aqueles fazem aquilo
que sabem fazer bem;

+ ap6iam-se fortemente na comunica¢do via tecnologias de
informacgdo e comunicacdo;

+ ndo possuem necessariamente uma estrutura legal comum;

+ atuam sobretudo através da auto-gestdo e auto-responsa-
bilizacdo, algo que é possivel pela existéncia de uma meta
comum a ser seguida;

+ apresentam uma Unica identidade aos clientes, isto &, os
produtos e/ou servicos sao disponibilizados no mercado tal
e qual a organizagdo agisse como uma empresa tradicional.

N&o obstante a amplitude das possibilidades de relacées
de negdcios observa-se uma série de dificuldades no cresci-
mento desde modelo organizacional que usa intensivamen-
te atecnologia da informacao e comunicagao para coordenar
aintegracdo das atividades, processos e informagdes conjun-
tas. Conforme Hasse e De Rolt (2006), os principais obstacu-
los para o crescimento das organizacdes virtuais sao: a insufi-
ciéncia de infra-estrutura basica e de tecnologia da informa-
cdo para integrar a estrutura virtual; falta de metodologias
especificas e eficazes para a gestao de organizacdes virtuais;
necessidade de desenvolvimento de mecanismos legais e
juridicos de contratacdo; questdes sécio-culturais que difi-
cultam o trabalho em aliancas; despreparo do administrador
pela falta de experiéncias e técnicas de gestdo de empresas
em rede; falta de seguranca na utilizacdo de documentos
eletronicos; e a falta de confianca no compartilhamento de
informacdes entre empresas que atuam conjuntamente para
atender a uma demanda.

Estes obstaculos oferecem verdadeiros desafios a cons-
trucao de modelos de gestdo baseados na teoria das orga-
nizagdes virtuais. Apesar disso, muitos autores véem na
organizacdo virtual uma idéia poderosa pelo carater inovador
que disponibiliza no incremento de vantagens competitivas
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em um ambiente cada vez mais globalizado e competitivo,
assim como pelo desenvolvimento de ciclos produtivos cada
vez mais rapidos e efémeros (BERTO, 1997).

Neste cenario, muitas das grandes e portentosas estrutu-
ras organizacionais nem sempre sao ageis e flexiveis o bas-
tante para acompanhar estas rapidas mudancas enquanto
que as estruturas menores nao possuem lastro/background
suficiente para responder aos desafios da competicdo global.
Desta forma, as primeiras podem, estrategicamente, quebrar
suas competéncias e nuclearizar suas melhores virtudes,
conseguindo flexibilidade e especializacdo. As segundas,
pequenas ou enxutas, podem concentrar suas forcas em
determinadas core competences e alcangar vantagem com-
petitiva pela agcdo cooperada para o atingimento de seus
objetivos estratégicos (BERTO, 1997).

4. A CENTRAL DE SERVICOS ELETRONICOS

COMPARTILHADOS (CSECQ)

A Central de Servicos Eletronicos Compartilhados (CSEQ)
é um projeto inovador, em desenvolvimento desde o ano
de 2007, a partir de um esforco conjunto de varias enti-
dades representativas dos cartérios extrajudiciais (IRIB/
ARISP/ARPEN/ CDT/CNB) , a Camara Brasileira de Comércio
Eletronico (CAMARA E-NET), o Laboratério de Tecnologias de
Gestdo (LABGES) da Universidade do Estado de Santa Catarina
(UDESC), e o Laboratério de Seguranca em Computacao
(LABSEC) da Universidade Federal de Santa Catarina (UFSC), e
apresenta-se como uma alternativa para a modernizacao dos
SNR prestados pelos cartérios extrajudiciais.

A CSEC representa o conjunto de resultados gerados

e mantidos pelo processo de modernizacdo que utiliza o
modelo de gestdo apresentado neste trabalho. E composta
por uma série aplicacées computacionais compartilhadas
para realizar a prestacdo de servicos notariais e registrais com
suporte no documento eletrénico seguro. Na visao sistémica,
0s sistemas computacionais, 0s processos tecnolégicos e
administrativos inovadores configuram-se como as saidas do
esforco de modernizacdo.

4.1 PRINCiPIOS NORTEADORES DE CSEC

A CSEC é uma iniciativa que apresenta uma proposta de
aperfeicoamento e modernizacao de processos aos usud-
rios das serventias extrajudiciais, mobilizando uma rede de
entidades que apresentam competéncias complementares
para o desenvolvimento conjunto de solucdes. O objetivo
da CSEC ndo é a simples informatizacao ou automacao dos
processos atuais, mas a execucao de um modelo de gestdo
que permita a troca de experiéncias entre serventias e seus
usudrios, viabilizando um novo patamar para a prestacao
dos servicos. A visibilidade resultante deste esforco deve
fortalecer as serventias que poderdo se dedicar a execucao
de suas atividades principais, atendendo as expectativas de
todos o0s usudrios.

A CSEC é fundamentada em principios basicos conforme
pode ser visto no quadro 1. Os principios foram determi-
nados pelos pesquisadores do LabGES e LabSEC através do
estudo dos requisitos de cada um dos atores envolvidos,
com o objetivo de potencializar a cooperacdo dos interes-
sados na modernizacdo dos SNR prestados pelos cartérios
extrajudiciais.

Principios Descricao

Autonomia administrativa

Autonomia tecnoldgica
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Sao respeitadas as particularidades de cada componente. Cada cartdrio extrajudicial deve apresentar
autonomia na selegdo da forma de utilizagdo do sistema proposto. Os dados gerados pelos cartdrios
extrajudiciais sGo de propriedade do Estado e ficam sob sua responsabilidade.

Os cartdrios extrajudiciais tém autonomia na sele¢do de ferramentas e aplicativos utilizados,
respeitando a adogdo de padrdes e protocolos abertos. A sele¢do de solucdes tecnolégicas como forma
de armazenamento e utiliza¢do dos dados é atribuicdo dos cartdrios, respeitando a sua autonomia
administrativa e os padrées pré-definidos.




Identidade compatrtilhada

Simetria Normativa

Gestdo cooperada

Confianca

Dominio tecnoldgico

Seguranca

Integridade a longo prazo

Geréncia de documentos
eletrénicos

Interoperabilidade

Respeito a
especializagdo

Respeito aos sistemas
legados

Flexibilidade

Através de uma identificagdo comum e conjunta, séo representados os principios da cooperagdo,
evitando iniciativas isoladas internas oferecidas pelos cartorios e as externas oferecidas por outros
prestadores de servicos.

Busca da diminui¢Go da assimetria gerada por diferentes interpretacdes das Corregedorias Estaduais
sobre a utiliza¢do da Tecnologia da Informagédo e Comunicagédo nos SNR.

Utilizagdo de mecanismos de gestdo que possibilitam a operagdo em rede de organizagées centradas em
sua competéncia central, otimizando a aplica¢do de recursos através da cooperagao, dos consércios e do
compartilhamento de infra-estrutura.

Constituida entre componentes da rede cooperada com base em pré-acordos e modelo juridico que
viabiliza a a¢do rdpida e cooperada do esforco de modernizagéo.

Promogdo do desenvolvimento de tecnologia prdpria de forma que seja possivel diminuir o poder dos
fornecedores sobre os processos de negdcio dos cartdrios. Os direitos autorais, sempre que possivel,
devem ser transferidos a CSEC que deve promover o continuo desenvolvimento com a participacéo de
todos os associados.

Cada serventia é responsdvel pela manutencdo da integridade, néo reptidio, disponibilidade e tolerancia
afalha dos dados sobre seu controle. O servigo deve apresentar alta disponibilidade, nGo sendo possiveis
atividades que possam levar a ocorréncia de fraudes.

Premissa particularmente importante uma vez que os cartorios se responsabilizam pela guarda de
grande niumero de documentos que afeta toda a sociedade. Os cartdrios devem se preocupar com a
manutengdo desta importante propriedade ao longo dos anos.

Permite os cartdrios a digitalizagdo, armazenamento e indexagdo dos documentos. Todo o ciclo de vida
dos documentos serd controlado por sistema especifico facilitando o uso por parte dos cartorios. A falta
de um sistema de geréncia de documentos eletrénicos dificulta o seu uso.

Garantia de comunicagdo entre as aplicagées e cartdrios de forma transparente utilizando padrées e
protocolos abertos. A aderéncia a arquitetura e-PING e a ICP-Brasil € uma premissa fundamental.

As solugdes devem respeitar as caracteristicas proprias de cada especializagao.

Os sistemas existentes ndo serdo necessariamente abandonados. Caso seja do interesse da entidade
que o utiliza os sistemas em operagdo serdo avaliados pelo Nticleo de Pesquisa e Desenvolvimento, para
aderéncia aos principios da CSEC.

O sistema deve ter a possibilidade de reconfiguragdo sem maiores problemas devido a mudangas nas
regulamentagées e aimplementagdo de novos servicos.

Quadro 1 - Principios da CSEC

Fonte: Extraido dos projetos CRSEC — LabGES e CNSEC — LabSEC.
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4.2 CENARIOS DE INTEGRACAO DA CSEC

O conceito de arquitetura desenvolvido para CSEC
leva em consideracdo a existéncia de diferentes tipos de
cartérios e que estes apresentam diferentes contextos
sociais e econdmicos. Estas diferencas fazem com que
seja necessario o desenvolvimento de uma central de
servicos compartilhados flexivel a fim de permitir que
a estrutura atual continue em funcionamento, mesmo
durante o processo de transicao da situacdo atual para
uma outra situagdo em que os documentos eletrénicos
sejam utilizados em larga escala.

A figura 2 apresenta o modelo conceitual de integracéo
dos usudrios e serventias a CSEC utilizando vdrios canais de
integracdo. A CSEC engloba toda a infra-estrutura necessaria
para fornecer servicos aos usudrios bem como permitir a
integracdo dos cartorios extrajudiciais e o uso racional de
seus recursos. Os servicos e a infra-estrutura utilizada neste
modelo sdo compartilhados, sendo que sua gestdo fica a
cargo de um gestor definido pelos institutos representativos
dos cartdrios, conforme limitagdes legais.

[ Cliente 1 ] [ Cliente 2 ] [ Cliente 3 ] [ Cliente 4 ]
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Figura 2 — Cendrios de Integracao da CSEC.

Fonte: Adaptado de LabSEC/CNSEC e LabGES/CRSEC, 2007

em revista

irib

Todas as tecnologias utilizadas respeitam a arquitetura
e-PING e os conceitos da ICP-Brasil, do governo federal, de
forma a garantir os padroes de interoperabilidade definidos e
aceitos no servico publico. Cada cartério seleciona a solucao
que melhor atende as suas necessidades e responsabilida-
des, sempre respeitando aos padrdes e protocolos definidos
pelo conjunto de cartérios extrajudiciais unidos por meio de
seus Institutos representativos.

Para participar desta central, 0s seus usudrios precisam desen-
volver requisitos de desmaterializacdo de processos. Conforme
0 grau de maturidade em servicos on-line dos cartérios a sua
integracao a CSEC é mais ou menos automatizada. Cada usuario e
serventia integram-se a0 modelo conforme as suas necessidades
e capacidade de investimento, com base em um plano de inte-
gracao que levara de uma situacao atual a aquela pretendida que
busca a plenitude de modernizacéo vigente.

Nesta situacdo a Justica Federal, por exemplo, pode utilizar
um aplicativo computacional que realize conexdo ao canal
de servico através de uma porta que prové acesso ao Servico
desejado de forma automatica. Ja o cidadao tem como forma
de acesso a CSEC o Portal de Servicos e Informacoes.

Entre as tecnologias e metodologias utilizadas na imple-
mentacdo da CSEC estdo as de “SAS — Software as Service” e
“Web Services”. Os “Web Services” proporcionam um modo
padronizado de integrar aplicativos baseados na Internet
como um meio das organizacbes se comunicarem sem ter
um conhecimento extensivo dos sistemas de tecnologia da
informacdo entre elas.

O que deve ser desenvolvido nesta situacao é um con-
junto de mensagens padronizadas a serem utilizadas pelo
provedor de servico, que chamamos anteriormente de portas
de servico. Um dos motivos que impulsiona o uso de Web
Services é o fato de este modelo ser baseado em tecnolo-
gias abertas e padronizadas, em particular XML e HTTP em
consonancia com as premissas e principios apresentados
anteriormente. O modelo de canais adotado respeita as
premissas iniciais e ainda fornece alto grau de flexibilidade
para acomodar cartérios com diferentes idades tecnolégicas.

A CSEC apresenta na sua estrutura primdria dois com-
ponentes basicos: Aplicacdes de Servicos e Aplicacdes
Estruturais, organizados para fornecer os servicos necessarios
a0s usudrios. As aplicacdes de servico sdo aquelas acessadas




pelos clientes/usudrios através de uma porta conectada ao
canal de servicos da CSEC. As aplicacbes estruturais - dentro
de padrées com arcabouco juridico ja definido, como é o
caso da ICP-Brasil - sdo utilizadas pelas aplicacdes de servi-
o e pelas aplicacdes de gestao dos cartorios extrajudiciais
conforme o servico oferecido e a modalidade de acesso,
utilizando porta conectada ao canal de integracao.

Diante do desenvolvimento dessas aplicacbes, sob um
enfoque tecnoldgico alinhado com o paradigma da econo-
mia digital, surge a necessidade de definir planos detalhados
de integragdo dos atuais sistemas de gestdo de processos
dos cartérios a nova légica da CSEC, respeitando a autono-
mia administrativa das serventias e padrées tecnoldgicos
pré-estabelecidos. Uma vez definido o plano de integracéo
o0 seu desenvolvimento pode ser acelerado via mecanismos
de financiamento — outro elemento a ser tratado nas etapas
subsequentes da CSEC.

Os modelos de gestao de servicos de tecnologia da infor-
magao e comunicacdo permitirdo a CSEC desenvolver indi-
cadores/métricas e ferramentas gerenciais aos seus gestores
e usudrios que possibilitam a identificacdo de fragilidades e
potencialidades do modelo.

A constante monitoracao destes indicadores permitira
a0s gestores efetuar o controle dos riscos envolvidos, man-
tendo a CSEC em funcionamento em niveis de qualidade
adequados, realizando as melhorias quando for necessario.
A reducdo dos prazos envolvidos e 0 aumento da confiabili-
dade na prestacdo destes servicos farao com que 0s usudrios
utilizem estes servicos em escala crescente.

5.0 MODELO DE GESTAO UTILIZADO PARA O

PROCESSO DE MODERNIZACAO BASEADO NA

TEORIA DAS ORGANIZACOES VIRTUAIS

A proposta do modelo de gestao que deu origem a CSEC
considera que, por meio da complementaridade de compe-
téncias entre diversas organizacoes e atores, pode-se desen-
volver um conjunto integrado de acdes para gestao do esfor-
co de modernizacdo SNR com uso intenso de tecnologias de
informacdo e comunicacdo. Esta sistemadtica cooperativa visa,
portanto, a criacdo de novas aplicacées tecnoldgicas e técni-
cas de gestao alinhadas as demandas da sociedade brasileira
para a area notarial e de registros publicos. A representacdo

grafica do modelo proposto pode ser visualizada na figura 3.
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Figura 3: Modelo de Gestao do Processo de Modernizacdo dos SNR

Fonte: Elaborado pelos autores

A modernizagdo e integracdo dos cartérios extrajudiciais
representam um conjunto de desafios constituidos pela com-
plexidade dos sistemas, especificidades regionais de cada espe-
cialidade de SNR, necessidade permanente de investimentos
em infra-estrutura, capacitacdo e modernizacdo tecnolégica. A
superagao destes desafios depende em primeiro lugar de capa-
cidade de gestdo, ou seja, da estruturagdo da rede para atuacdo
cooperada em seu esforco de modernizagdo.

Conforme ja dito anteriormente, a proposta tedrica que
embasa o desenvolvimento deste modelo é teoria das
organizacdes virtuais. De acordo com o Franke (2002), este
modelo é composto pela Plataforma Virtual, Gestor Virtual e
Empresa Virtual. Na figura 3 estes componentes estdo repre-
sentados de forma aplicada ao contexto do desenvolvimento
das aplicacdes da CSEC.

A Plataforma Virtual é uma cooperacdo em forma de rede
de empresas que atuam de maneira separada e individual e
que, através de pré-acordos, resolvem se manter conectadas
por meio da tecnologia da informacdo, e estdo preparadas
para reunir as suas competéncias com outras organizacoes
para formar empresas virtuais, caso surjam oportunidades de
negdcio no ambiente. Neste caso especifico, as oportunida-
des sao caracterizadas pelo necessidade de desenvolvimen-
to, operacao e manutencao de novas aplicagdes estruturais
e de servicos para a CSEC. Desta forma, os associados atuam
independentemente, mas estdo reunidos em uma platafor-
ma representada pelos mecanismos de integragdo, identida-
de comum e objetivos de modernizagdo.
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O Gestor Virtual é o representante legitimo dos participantes
da plataforma, que possui a responsabilidade de gerenciar o
esforco de modernizacdo e a manutencéo dos servicos comparti-
Ihados. Ele também responde pela promogao de novas oportuni-
dades que utilizem as competéncias complementares contidas na
Plataforma Virtual e pelas tecnologias de gestdo utilizadas no ciclo
de vida das Empresas Virtuais. O Gestor mantém uma base de
conhecimento sobre as técnicas e ferramentas de gestao, modelos
juridicos contratuais e de propriedade intelectual. Além da respon-
sabilidade de formar e manter a plataforma, ele coordena todo o
processo de inovagao cujos resultados serdo depositados na CSEC
e, na ponta da cadeia, irdo beneficiar os usudrios dos servicos e
melhorar a competitividade do pafs.

As Empresas Virtuais sdo organizacdes formadas a partir
de uma Plataforma Virtual, criadas apds o surgimento de uma
oportunidade de negdcios, representando por uma aplicagao
estrutural ou de servicos na CSEC, com o apoio do Gestor Virtual.
Estas sao redes dinamicas de organiza¢des que sdo constituidas
e desfeitas conscientemente, por acao direta do Gestor Virtual,
para produzir um sistema estrutural ou de servicos baseado
na complementaridade de competéncias dos participantes da
Plataforma Virtual. As empresas virtuais possuem o seu ciclo de
vida atrelado ao projeto de desenvolvimento da nova tecnolo-
gia. Como as cooperages sao a esséncia do modelo, 0s desafios
da modernizacao contrastados com a velocidade necessaria
para o desenvolvimento de novas aplicagées, obrigam o Gestor
Virtual a buscar competéncias externas, principalmente no que
se refere a infra-estrutura técnica e novas tecnologias de gestao.

A CSEC disponibilizard um conjunto de servicos que envol-
vem infra-estrutura, pessoas, sistemas, conhecimento e outros
insumos ndo encontrados em sua totalidade no ambiente
interno da cooperacdo. Assim sendo, é estratégico desenvolver
aliancas com redes de especialistas externos que dominam ele-
mentos e competéncias essenciais a serem agregadas ao SNR
para que estes se modernizem e deliberada e conscientemente
extrapolem o seu atual portifélio, agregando novas aplicacdes,
e aproximando a oferta do desejo da demanda, atingindo o
“produto virtual” conceituado por Davidow e Malone (1992)
como sendo aquele que ainda encontra-se na mente do cliente.

O estabelecimento de uma rede de organizacbes deve
fortalecer a iniciativa, sendo que cada uma das organizacées
apresentaria uma competéncia especifica. A complementa-
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ridade destas competéncias deve ser utilizada para o desen-
volvimento de tecnologias de uso comum.

0 governo, por meio do poder judicidrio, desempenhara
papel fundamental neste esforco de modernizacéo, pois atuara
em sintonia com o Gestor Virtual para produzir os parametros
sob 0s quais devem ser desenvolvidas as novas aplicacoes,
bem como, reduzir as assimetrias normativas, possibilitando
uma maior padronizagdo dos processos de negacio.

6. ALGUNS DOS DESAFIOS

PARA A CONTINUIDADE DO

DESENVOLVIMENTO DA CSEC

O planejamento e controle da modernizacdo dos SNR
decorrem da implantacao de um modelo de gestao. O mode-
lo de gestdo esta baseado na cooperacao entre organizacoes
com competéncias complementares. Tal modelo é compati-
vel com a atual dinamica do ambiente competitivo e abriga
todos os envolvidos com as suas diferencas e semelhancas.
A CSEC é a materializacdo da acdo planejada e cooperada de
modernizacdo. Alguns desafios formam a agenda do projeto,
entre eles:

Mapeamento dos processos dos cartérios e dos seus
relacionamentos. Nesta atividade serd utilizada a notagdo
BPMN — Business Process Modeling Notation, que apresenta
um padrao para modelagem de processos de negdcio. Ao se
realizar o mapeamento dos processos podera se determinar
um modelo da organizacao do ponto de vista dos seus pro-
cessos de negocio, além obter-se um conjunto desejavel de
requisitos funcionais e ndo funcionais dos sistemas a serem
utilizados na automagdo dos processos.

Detalhamento do mecanismo de gestao que transforma-
rd a razdo de existéncia dos institutos especializados, agre-
gando aos mesmos a competéncia de administrar o esforco
de modernizacao;

Formacdo e formalizacdo de parcerias com redes de
especialistas externas para a consolidacdo da plataforma
organizacional. Em cada caso sera desenvolvido um plano de
trabalho especifico de cada parceria;

Elaboragdo de um plano diretor de desenvolvimento e implan-
tacdo das tecnologias das aplicacdes estruturantes e de servicos;

Viabilizacdo de linhas de crédito para o fomento do desen-
volvimento cientifico e tecnoldgico que alicercam as aplicagoes



de servicos, estruturantes e também o conhecimento cientifico
para aperfeicoamento continuo do modelo de gestao;

Elaboracao do projeto técnico detalhado dos padrdes
nos canais e portas de servicos e de integracdo, pois sdo
elementos basicos para o desenvolvimento das aplicacdes de
servicos e estruturantes;

Empreender um levantamento detalhado, com base téc-
nica adequada, das necessidades do mercado e da socieda-
de, buscando testar a aderéncia de novos servicos possiveis
resultantes da integracdo.

7. CONSIDERAC()ES CONCLUSIVAS

Os servicos notariais e de registro prestados pelos cartérios
extrajudiciais apresentam um elevado niimero de processos de
negdcios de complexidade elevada. Esta complexidade decorre
da dependéncia desta atividade com uma série de outras ativi-
dades econdmicas e da regulamentacdo vigente, que é extensa
e requer conhecimento especifico de varias dreas.

Evidentemente que o processo de desenvolvimento da
sociedade criou novas demandas que nao foram correspon-
didas na mesma velocidade pelas organizacdes, entre as
quais estdo inseridos os cartérios. Neste momento sdo neces-
sarios novos modelos de gestdo para que essas organizagdes
utilizem o desenvolvimento tecnoldgico e cientifico a fim
atender as demandas atuais e preparar as bases para novas
demandas que certamente existirdo.

A solucdo para este quadro demanda um esforco coo-
perado para insercdo dos cartdrios e apresentacdo de uma
resposta de modernizacdo adequada para a sociedade.
Sem este esforco cooperado qualquer iniciativa apresentaria
um tempo de desenvolvimento extenso e custo proibitivo,
inviabilizando a insercao de grande parte dos cartérios que
ndo apresenta capacidade economica suficiente para inves-
timento desta magnitude.

O desenvolvimento da CSEC é uma iniciativa que visa
apresentar uma resposta a todos os usuarios dos SNR, mobili-
zando uma rede de entidades que apresentam competéncias
complementares. O desenvolvimento deste modelo fornece-
ra as ferramentas adequadas para a prestacao de servico de
forma eficiente e com qualidade desejada.

As dificuldades inerentes a um projeto de modernizacdo
dos servicos de cartérios extrajudiciais estimulam a acao

cooperada para o desenvolvimento, opera¢do e manutengao
atualizada dos servicos. Entretanto, a formacdo de comuni-
dades virtuais de prestadores de servicos tem barreiras na
dificuldade de gerir a cooperacao (DE ROLT, 2000).

Os modelos de gestdo podem ser complexos e a sua
inexisténcia ou demora em se desenvolver afetam a compe-
titividade e até a existéncia do setor. Assim, a acao cooperada
pode estimular o compartilhamento de infra-estrutura basi-
ca. A quebra das barreiras espacos-temporais nos negocios
através da internet permitird o projeto de um modelo l6gico
de compartilhamento de infra-estrutura e servicos para a
CSEC. Além disso, é necessdria uma redefinicdo da natureza
da tecnologia, uma mudanca de sua direcdo e uma reava-
liagdo do seu sistema subjacente de valores, para que seja
possivel a criacdo de tecnologias que promovam a resolucao
de conflitos, os acordos sociais, a cooperacao, a reciclagem e
a redistribuicao de riqueza (CAPRA, 1982).

Por isso 0 modelo de gestao da modernizacao dos SNR
apresentado neste artigo, pretende ser uma estratégia de
modernizacdo que busca extrapolar uma simples automa-
tizacao dos processos ou mesmo uso de modernas tecno-
logias de informagdo. Sua dindmica serd de um organismo
vivo, em constante evolucdo e interacdo, na medida em
que estd pautado por atributos como flexibilidade, seguran-
¢a, autonomia, interoperabilidade, integridade e confianca.
Dessa forma as aplicacdes desenvolvidas pela CSEC preten-
dem ter a capacidade de utilizar o seu potencial cooperativo
e agregador para responder adequadamente as constantes e
crescentes demandas sociais

A CSEC também pode contribuir para o desenvolvimento
qualitativo e quantitativo dos SNR, impactando, sobretu-
do, na modernizacdo de uma gama de processos legais e
administrativos essenciais para a populacdo como um todo,
e trazendo ganhos reais para a sociedade, através do aper-
feicoamento da gestdo de suas instituices e organizacoes.
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1. INTRODUCAO.

A Lei Federal 8.935, de 18 de novembro de 1994, define,
em seu artigo primeiro, que “Servicos notariais e de registro
580 0s de organizacao técnica e administrativa destinados a
garantir a publicidade, autenticidade, sequranca e eficacia
dos atos juridicos”.

Destes fins colimados pelo sistema registral, quais sejam, a
publicidade, a autenticidade, a seguranca e a eficdcia dos atos
juridicos, neste trabalho queremos destacar a publicidade que,
para nés, € mesmo a quintesséncia do registro imobilidrio, ja
que sua construcdo e operacdo so se justifica, em nosso atual
estagio de desenvolvimento socio-juridico, se 0 que consta
dos seus assentamentos destina-se a ser conhecido pela
coletividade. Essa possibilidade torna-se, sequndo pensamos,
conditio sine qua non da concretude da funcdo social da pro-
priedade, consagrada no artigo 59, XXIll, da Carta Politica de
1988 €, no ambito do direito civil, enfatizada no artigo 2.035,
pardgrafo Unico, do estatuto civilista de 2002. Esta afirmacdo
decorre, em fundamentacéo breve temporis, da circunstancia
de que a clandestinidade, o oculto, conspiram contra a efetivi-
dade e objetivacdo da funcao social da propriedade. E direito
da sociedade, assim, conhecer a extensdo e os limites dos
direitos reais sobre iméveis e eventuais outros 6nus sobre eles
incidentes, seja para melhor embasar suas decisées de praticar
ou ndo determinado negécio juridico, seja para municiar com
elementos robustos as instituicdes encarregadas de formu-
lar politicas publicas ou exercer poder de policia que direta
ou reflexamente recaiam sobre a propriedade imobilidria.
Ademais, ao publicar o direito, protege-se também o direito
individual do proprietdrio, ja que cria uma obrigacdo negativa
para todo o resto da coletividade de ndo embaracar o livre
exercicio desse direito por seu titular, dentro dos seus contor-
nos legais. Essa obrigacao de respeitar a propriedade interessa
também a toda a sociedade e a manutencdo da ordem juridica,
porque leva o cidadao a certeza de que, se o Estado protegera
0 proprietdrio contra ataques desautorizados pela lei por parte
de terceiros, também o protegerd quando, a seu turno, sua
propriedade estiver ameacada.

Nesse sentido, o Registro de Imdveis tem por escopo
concentrar as informagdes acima referidas de sorte a propor-
cionar mecanismos de facil recuperacao das mesmas, tendo,
assim, a vocacdo de ser a longa manus da funcdo social da

propriedade. De nada adiantaria realizar um trabalho com
extrema correcao técnico-juridica, tornando seus assen-
tamentos um repositério seguro a espelhar a situacdo da
propriedade imobilidria na coletividade, se essa informacao
ndo pudesse ser recuperada com eficiéncia e sequranca. Ndo
se pode descurar que a expressao “publicidade registral” sai
do campo das idéias e da abstracao e se concretiza ao se
instrumentalizar a informacdo na forma de uma “certidao”,
disciplinada nos artigos 16 a 21 da Lei de Registros Publicos,
no Capitulo V que, sugestivamente, leva a rubrica “da publi-
cidade”. Esta singela peca sintetiza o climax da atividade
registral-imobilidria: ap6s percorrer todo o iter do negécio
juridico-imobilidrio, que passou pela confeccdo do titulo
causal, ingresso e qualificagdo no Registro de Iméveis, com o
consequente registro, se em termos, chega-se finalmente ao
documento que prova e informa o direito. Embora o direito
tenha sido constituido ou declarado pelo ato registral em
si, ele seria inUtil se ndo se destinasse ao conhecimento de
todos os interessados.

Pois bem. Quais sdo os instrumentos instituidos pela
Lei de Registros Publicos para permitir essa recuperacdo de
informacdes? Séo os dois livros conhecidos como “indicado-
res”, previstos no artigo 173, respectivamente nos incisos IV
e V: os chamados Livro ne 4, denominado “Indicador Real”, e
Livro ne 5, ou “Indicador Pessoal”.

Pelo que ficou dito até aqui ja se vislumbra a inafastavel
importancia desses dois livros no sistema registral-imobili-
ario vigente, colaboradores que sdo no funcionamento dos
livros principais, conforme assevera Miguel Maria de Serpa
Lopes’. Da sua escorreita escrituracdo decorrerd o sucesso
ou o fracasso dos fins perseguidos pelo registro imobilirio.
Ulisses da Silva afirma que “eles sdo as portas abertas, no
Registro de Iméveis, por onde entramos, em nossa pesquisa,
para chegarmos a uma matricula ou um registro <..> Dada a
importancia da funcao de tais livros, logo se vé a necessidade
de bem escriturd-los” .2

Assim ressaltada a relevancia do tema, examinemos em
seguida os requisitos da escrituracdo desses dois livros.

1 « LOPES, Miguel Maria de Serpa. Tratado dos Registros Publicos, 62 ed.
Brasilia : Livraria e Editora Brasilia Juridica, 1996, v. IV, p. 291.

2« SILVA, Ulisses da. Direito Imobilidrio. O Registro de Iméveis e suas atri-
buicdes. A nova caminhada. Porto Alegre : Sergio Antonio Fabris Editora,
2008, p. 101.

147



148

OPINIAO

2. ABORDAGEM LEGAL E NORMATIVA.

Por primeiro, convém ressaltar que a atividade registral-imobi-
lidria ¢ fortemente influenciada por disposicées normativas ema-
nadas dos érgdos censdrio-fiscalizatorios, integrantes do Poder
Judicidrio, que tém a funcdo de disciplind-la. Essa atribuicao
decorre da propria lei. A jé referida Lei Federal 8.935/94, verdadeiro
Estatuto dos Notdrios e Registradores, determina no seu artigo 28,
inciso XIV, ser dever destes Ultimos “observar as normas técnicas
estabelecidas pelo juizo competente”. Tanto é assim que deverg,
também, “manter em arquivo as leis, requlamentos, resolucoes,
provimentos, regimentos, ordens de servico e quaisquer outros
atos que digam respeito a sua atividade” (inciso IV).

Ndo satisfeito, o mesmo diploma legal ainda elenca entre
as infraces disciplinares, que sujeitam os notarios e os ofi-
ciais de registro as penalidades previstas no mesmo, “a ino-
bservancia das prescricdes legais ou normativas” (art. 31, I).

0O “juizo competente” é o estadual ou distrital (art. 37) e
sua correta identificacdo, portanto, dependerd das Leis de
Organizacao Judiciéria de cada Estado-membro. No Estado de
Sao Paulo, essa atribuicdo é dos chamados “juizes corregedo-
res permanentes” e, sobreposta hierarquicamente a eles, da
Corregedoria Geral da Justica, formando assim duas instancias
administrativas. E o que se depreende dos preceitos contidos
nos artigos 50 a 52 do Decreto-Lei Complementar n2 3, de 27
de agosto de 1969 (Cédigo Judicidrio do Estado de Sao Paulo),
e do item 4, capitulo XIll, do Provimento CG 58/89 (Normas
de Servico da Corregedoria Geral da Justica do Estado de Sdo
Paulo). Lembre-se quanto a isso que, com relacdo ao tema sub
exame, o Poder Judicidrio nao atua em sua funcdo jurisdicional
tipica, mas exerce atribuicdo administrativa anémala.

Hé que se fazer referéncia também ao CNJ — Conselho
Nacional da Justica -, criado pela Emenda Constitucional
ne 45/04, que o incluiu como 6rgao componente do Poder
Judicidrio, conforme se vé do artigo 92, inciso I-A, da CF/88.
Este Conselho, dentre outras atribuicdes, inclusive a de
conhecer de reclamacdes contra servicos notariais e de
registro (art. 103-B; § 49, inciso I, CF/88), pode também, no
zelo pela observancia das amplas regras contidas no artigo
37 da Carta Maior, desconstituir ou rever atos administrativos
praticados pelo Poder Judicidrio. O alcance das atribuicées
do CNJ permite entrever no mesmo — sequndo pensamos
— uma terceira instancia administrativa, ou, mais propria-
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mente, uma instancia de superposicao, ja que pode conhecer
diretamente dos temas aqui ventilados, até mesmo de oficio,
ou avocar procedimentos em curso, nos termos dos mesmos
preceptivos constitucionais citados.

Assim, ao notario e ao registrador nao basta cumprir a
lei stricto sensu: deverd também atentar se ha disposicdo
normativa, emanada dos érgaos aludidos, disciplinando cada
fracdo de sua atividade.

No Estado de Sdo Paulo, sao amplamente conhecidas
as chamadas “Normas de Servico da Corregedoria Geral da
Justica”, atualmente consubstanciadas no Provimento CG ne
58/89 e que — advirta-se — estado em fase de atualizacao por
parte daquele 6rgdo.

Colocadas essas premissas, prosseguiremos o exame dos
indicadores, sempre atentando ndo sé para a Lei de Registros
Publicos, mas também para as “Normas da Corregedoria”.

3.0 LIVRO 4: O INDICADOR REAL.

0O anterior diploma legal disciplinador do registro de imé-
veis, 0 Decreto n2 4.857, de 09 de novembro de 1939, ja previa
em seu artigo 186 a existéncia do livro destinado ao indicador
real, que sob sua égide recebia o nimero 6. A sua escrituracdo
era feita por lancamentos seqtienciais, embora o livro devesse
ser repartido, por igual, entre as circunscricdes que compuses-
sem a “zona pertencente ao respectivo cartorio”.

Assim, todos os imdveis referidos direta ou indiretamen-
te nos atos de registro, termo esse usado aqui em sentido
amplo, lancados nos Livros 2 (inscricdo hipotecaria), 3 (trans-
cricdo das Transmissoes), 4 (Registros Diversos) e 8 (Registro
Especial), deveriam ser indicados no Livro 6, que para tanto
era dividido em cinco colunas, a saber: 1) denominacdo do
imaével, se rural; 2) mencao da rua e do ndmero, se urbano; 3)
nome do proprietario; 4) referéncias aos nimeros de ordem e
paginas dos demais livros, e 5) anotagdes.

Por ébvio que simplesmente manter livros escriturados
em seqiiéncia de nada adiantaria no momento de efetuar
uma busca. Dai que o diploma anterior previa, em seu artigo
189, que o registrador mantivesse um indice auxiliar, que
deveria ser organizado em ordem alfabética, o que se con-
clui da circunstancia do texto legal determinar a confec¢do
do indice pelas ruas e nimeros de cada circunscricao, em se
tratando de imdveis urbanos, e pelos nomes e situacdes, se



rurais. Nao deveria, assim, ser organizado por nimero de pro-
tocolo ou outro critério qualquer. O mesmo preceptivo legal
autorizou aos registradores a adotarem, sob sua exclusiva
responsabilidade, o sistema de fichas.

A Lei 6.015/73 reduziu os oito livros do sistema anterior
para cinco, conforme se vé do seu artigo 172, mantendo o
Indicador Real, agora com o nimero 4. A vigente lei man-
teve, em principio, a regra de que os livros de registro deve-
riam ser todos encadernados mas, para facilitar o servico,
autorizou desde logo a adogdo da escrituracao mecanica, em
folhas soltas (art. 3¢, paragrafo sequndo), ou em fichas (art.
173, paragrafo Unico). Nao deixou, porém, em seu anexos,
de prever um modelo para o Livro 4, com quatro colunas
para escrituracao: 1) nimero de ordem; 2) identificacdo do
imovel; 3) referéncias aos demais livros e 4) anotacoes.

Ndo houve uma alteracao substancial com relagdo ao
Decreto 4.857/39. A Lei 6.015, em seu artigo 179, com a
redacao dada pela Lei 6.216/76, continuou prevendo escri-
turagdo seqiiencial, no caso de ser o livro encadernado, com
o livro-indice auxiliar, nos mesmos moldes da regra anterior.
Na pratica, houve ampla adocdo pelo sistema de fichas.

Em Sao Paulo, o Provimento CG 58/89, que instituiu as
“Normas de Servico” da Corregedoria Geral da Justica, deter-
mina no item 82 do capitulo XX que, se adotado o sistema
de fichas, deverdo as mesmas ser arquivadas separadamente
para cada municipio que componha a circunscricao imobili-
aria e, se houverem distritos e subdistritos, o arquivo devera
sofrer nova subdivisdo. A ordem de arquivamento é a alfa-
bética, considerando-se o nome dos logradouros3. A regra
vale também para a escrituracdo em livros que, nesse caso,
deverdo ter o nimero de suas folhas divididas pelo mesmo
critério acima referido (um certo nimero de folhas para cada
Municipio, distrito e subdistrito).

O item 83 das Normas de Servico traz uma regra impor-
tante, verbis: “na escrituracdo do Livro ne 4 deverdo ser
observados critérios uniformes, para evitar que iméveis
assemelhados tenham indicacdes discrepantes”. No Estado
de Sao Paulo, tal é a importancia dada a observancia desses
critérios uniformes que esse item consta expressamente do
modelo de “Termo de Correicdo” a ser utilizado pelos Juizes

3 » A mesma regra estd presente na Consolidacdo Normativa Notarial e
Registral do Rio Grande do Sul (Provimento 32/06- CGJ, art. 360).

Corregedores Permanentes, conforme se vé do Comunicado
CGne 1.179/2007.

Se esta regra ja era salutar no sistema de livros ou fichas,
ela ganha especial importancia em tempos de ampla infor-
matizacdo dos indicadores, com a utilizacdo de softwares
que permitem a criacao e manipulacdo de bancos de dados
eletronicos. Como em regra as ferramentas de busca desses
sistemas pesquisam a seqiiéncia de caracteres fornecidos
como parametro, poderd ser que a busca ndo retorne nomes
de logradouros grafados com divergéncias ortograficas,
como nos exemplos classicos de “Luiz”, com “z" ou “s". Assim,
recomenda-se especial aten¢do aos critérios de escrituracao,
no que diz respeito a esses nomes que aceitam grafias dife-
rentes e, principalmente, nos problemas atinentes a acentu-
acdo, cedilha e pontuagdo, ja que se o nome do logradouro
contiver hifen, por exemplo, esse sinal devera ser registrado
sob pena da pesquisa ser infrutifera ou ocasionar indeseja-
veis lancamentos em duplicata, criando um novo registro
quando ja havia um anterior. Ambos ficarao, assim, com
dados apenas parciais: 0 que ja existia ndo receberd os dados
inseridos por ultimo, e o registro criado depois ndo contera
os elementos constantes da primeva indicacdo.

Ha sistemas informatizados que tém funcdes de buscas
“fonéticas”, ou que facam automaticamente pesquisas por gra-
fias assemelhadas, e ainda que pesquisem “fracbes” dos nomes,
em ordem a permitir, por exemplo, que uma rua denominada
“Imperador Dom Pedro Segundo” possa ser localizada fornecen-
do-se uma seqiiéncia qualquer de algumas letras componentes
da denominagdo. Essas ferramentas sao altamente desejdveis
para ter-se um sistema realmente confidvel e operacional.

Outro critério que me parece aconselhavel é valer-se da
vetusta parémia quod abundat non nocet, de sorte a serem
realizados lancamentos que alberguem, dentro do possivel,
todas as possibilidades de buscas futuras. Assim, uma “Rua
06" poderia ser indicada como “Rua 06", “Rua 6", “Rua Zero
Seis” e “Rua seis”. Penso ser mais adequado depurar a pes-
quisa no caso concreto, descartando os langamentos que nao
se identifiquem com a busca desejada, do que correr o risco
de, por inobservancia do critério de lancamento, obter um
resultado falso negativo, 0 mais grave de todos, ja que o falso
positivo ainda terd a vantagem de ser de facil identificacdo, ja
que 0 equivoco da busca surgird ictu oculi
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Com 0 mesmo desiderato de proporcionar a maior ampli-
tude possivel na pesquisa, as Normas paulistas disciplinam,
ainda, no seu item 84, que os iméveis localizados em esquina
deverdo receber indicacdes para todas as ruas confluentes.
Outra providéncia absolutamente salutar. Esse item tam-
bém mereceu referéncia expressa no “Termo de Correicdo”
paulista, referido alhures. Apenas observa-se que, se houver
construcdo, a indicacdo da sua numeracdo devera ser feita
apenas para a rua para qual o imével efetivamente faz frente,
sendo as demais indicadas sem referéncia a numeracdo, ou
com alguma nota de esclarecimento, como por exemplo
“contém o prédio ndmero 0 da Rua A”, em ordem a evitar
confusdes com outro prédio que eventualmente tenha o
mesmo numero, mas com frente para a rua de confluéncia.

No item 85, as Normas de Servico disciplinam ainda que
se houver alteracao da denominacao do logradouro, devera
ser feita nova indicacdo no Livro 4. Caso se utilizem fichas,
deve ser aberta uma para a nova denominagdo conservando-
se a anterior, com remissdes reciprocas. Assim, v.g., na ficha
anterior da Rua A, lancar-se-a “atual Rua Imperador Dom
Pedro II”, e neste consignar-se-a “antiga Rua A”. A mesma
regra deve ser aplicada aos sistemas informatizados.

O mesmo raciocinio acima aplica-se, nos termos do
aludido item 85, as hipdteses de construcdo de prédio ou
mudanca da sua numeragdo.

Ad ultimum, de bom alvitre constar o nimero do cadastro
municipal do imével, abrindo indicacdo para 0 mesmo, o que
é, em regra, facilmente obtido nos sistemas informatizados.

Em seguida a normatizacao paulista aborda o problema
dos iméveis rurais, que apresentam, em regra, maior dificulda-
de para uma indicacdo eficaz. A Lei de Registros Publicos, em
seu artigo 179, paragrafo segundo, limitou-se a prever como
critérios de lancamentos 0s “nomes e situacdes” dos imdveis
rurais. Esses critérios podem néo atender satisfatoriamente o
escopo de uma busca efetiva. Basta imaginar, dentre outros
exemplos, o nimero de imdveis rurais, situados no mesmo
municipio, denominados “Nossa Senhora Aparecida”.

Para amenizar essa dificuldade insita aos imdveis rurais, o item
86 das Normas de Servico determina que, além da denominacdo,
deverao ser abertas indicagbes separadas para quaisquer outros
elementos disponiveis que permitam a precisa localizacdo do
imével, sendo que o item 86.1 destaca os acidentes geogréficos
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conhecidos e mencionados nas matriculas. Elementos frutos da
acao humana evidentemente também merecerdo indicacdo.

Nesse sentido, rios, montes, estradas, represas, lagos natu-
rais ou artificiais e outros deverdo receber indicacdo prépria,
com remissdes reciprocas. Como 0s sistemas informatizados
permitem varios parametros de buscas, recomenda-se que o
mesmo preveja a possibilidade de pesquisa por confrontantes
conhecidos. Assim, se 0 imoével confrontar com uma “floresta
estadual fulano de tal”, deve-se abrir indicacdo para a mesma,
como confrontante do imével em questéo.

Outro elemento muito Util é o ndmero de inscricao no
cadastro do INCRA (CCIR). Esse elemento é obrigatério em
Sao Paulo (item 86.3 das Normas de Servico) e é facilitador
das buscas, ndo ha duvida. Pelas mesmas razbes, embora
ndo previsto nas Normas, recomenda-se a indicagdo do
Nudmero do Imével na Receita Federal — NIRF. Quanto ao
cadastro, comentando sobre as dificuldades de indicar de
forma segura os imdveis, ndo s6 os rurais mas, em alguns
casos, até mesmo os urbanos, Ulisses da Silva afirma que
“cresce a importancia do nimero de inscri¢do territorial ou
predial na Prefeitura Municipal ou do cédigo fornecido pelo
INCRA, como elemento superior de identificagao”, posicao
esta secundada por Maria Helena Diniz>.

Por derradeiro, cumpre apontar a precisa observacdo de
Walter Ceneviva, no sentido de que “é da observancia atenta
das exigéncias pertinentes ao indicador real, em conjunto
com as decorrentes da matricula, que o registro imobiliario
brasileiro acabara por ter a desejada seguranca”e.

Assim, parece que Afranio de Carvalho, impressionado com
0 advento da matricula, vaticinou equivocadamente que o Livro
4 perderia a0 menos parcialmente a importancia que tinha
desde os tempos do Império. Para ele, a manutencdo do Livro 4
se justificaria quase que tdo-somente para evitar o manuseio das
matriculas ao realizarem-se buscas, de sorte que estas sofressem
menos desgaste’. Contudo, a experiéncia mostrou que, bem

4+ SILVA, Ulisses da. Direito Imobilidrio. O Registro de Imdveis e suas atri-
buicdes. A nova caminhada. Porto Alegre : Sergio Antonio Fabris Editora,
2008, p. 104.

5+ DINIZ, Maria Helena. Sistemas de Registros de Imdveis, 62 ed. Sao Paulo
: Saraiva, 2006, p. 586.

6 « CENEVIVA, Valter. Lei dos Registros Publicos Comentada, 162 ed. atual.
Séao Paulo : Saraiva, 2005, p. 401.

7 + CARVALHO, Afranio de. Registro de Imdveis, 32 ed. Forense : Rio de
Janeiro, 1982, p. 369.



longe disso, os dois indicadores, na verdade, sao pecas indispen-
saveis no sistema registral atual e, sem eles, seria virtualmente
impossivel operacionalizar esse sistema.

4.0 LIVRO 5 - O INDICADOR PESSOAL

Assim como se disse acerca do Indicador Real, o Indicador
pessoal também era previsto no Decreto 4.857/39, levando
ali o nimero 7. Sob a forma de livro encadernado, deveria
ter trezentas folhas divididas alfabeticamente. Sob a letra
respectiva, deveria ser feita a indicacdo dos nomes de todas
as pessoas que, ativa ou passivamente, individual ou coleti-
vamente, figurassem nos livros de registro.

Nos termos do artigo 190 daquele diploma, a indicacao
deveria ser feita por extenso, vedadas, portanto, quaisquer
abreviacoes. Essa observacdo nao é de somenos importancia,
ja que até hoje é possivel encontrar nomes abreviados, com
todas as conseqiiéncias negativas que essa pratica traz para
a eficacia das pesquisas. Embora essa disposicdo ndo tenha
sido repetida na atual Lei de Registros Publicos, é forcoso
reconhecer que continua prevalecendo como principio que
decorre do sistema.

O livro deveria ter seis colunas, destinadas respectivamen-
te a: 1) nimero de ordem; 2) nomes das pessoas; 3) domicilio;
4) profissao; 5) referéncia aos demais livros; 6) anotacoes.

Uma regra curiosa é que deveriam ser feitas no maximo
oito indicac6es por pagina.

Na coluna destinada as “anotagdes” deveriam ser lan-
cados, em remissao reciproca, 0s nomes das outras pessoas
comparecentes ao ato juridico objeto do registro.

Mantendo basicamente a diccdo do anterior diploma
legal, a atual Lei de Registros Publicos autorizou a utilizagao de
fichas em seu artigo 180, pardgrafo tnico, com a redacao dada
pela Lei 6.216/75, que ndo estava previsto expressamente
no Decreto 4.857/39. Comentando sobre a escrituracdo do
Indicador Pessoal, se utilizando livros ou fichas, Regnoberto M.
de Melo Junior aduz que “a praxe demonstra que, em qualquer
tipo de Servico de Registro Publico, o uso de fichas (somente
destas) para o Indicador Pessoal, dispondo 0s nomes em
ordem alfabética, é solucdo mais consentanea com a finalida-
de do sistema da LRP"S.

8 + MELO Junior, Regnoberto M. de Melo. Lei de Registros Publicos
Comentada. Rio de Janeiro : Freitas Bastos, 2003, p. 466.

J& as “Normas de Servico” da Corregedoria Geral da
Justica, em seu item 87, ao repetir que as indicacdes deve-
riam ser feitas relativamente a todas as pessoas que, indi-
vidual ou coletivamente, ativa ou passivamente, direta ou
indiretamente figurassem nos livros de registro, introduziu
expressdo ndo constante da Lei, qual seja: “inclusive os con-
juges”. A explicitacao nao deixa de ser salutar, em ordem a
evitar duvidas de que, de uma forma ou de outra, negdcios
juridicos envolvendo iméveis acabam por refletir-se na
esfera patrimonial dos conjuges, quando menos por exigir
vénia conjugal em eventual alienagdo ou oneracao, embora
esta seja dispensavel se tratar-se do regime da separacao
convencional. Mas, por um ou outro fundamento, o fato é
que ha determinacdo normativa de indicacdo do conjuge,
ainda que ele ndo participe diretamente do negdcio juridico
levado a registro.

Ainda tratando sobre o0s cdnjuges, no item 90 do capitulo
XX preceituam as Normas paulistas que, apds a averbacao de
casamento, caso a mulher adote o patronimico do marido,
deve ser aberta nova indicacdo, mantendo-se a anterior,
com remissao reciproca. Nao se olvide que no atual sistema
constitucional e legal 0 marido também pode adotar o nome
da mulher, seja em face da igualdade proclamada pela Carta
Constitucional entre os conjuges (art. 59, I, CF/88), seja por-
que essa possibilidade é pressuposto ldgico da aplicabilidade
do artigo 1.578 do Cédigo Civil de 2002.

Em outras hipteses em que ocorra também alteracao do
nome, como na adocao (art. 1.627 do Codigo Civil), naquelas
previstas nos artigos 56 e 57 da Lei da Registros Publicos, e
ainda no pardgrafo segundo desse Ultimo artigo, aplicavel
as unides estaveis, sequndo pensamos, desde que visto sob
a necessdria lente constitucional, ou mesmo em casos de
mera correcdo de grafia, como se vé do artigo 110 do mesmo
diploma legal, sempre dever-se-4 abrir nova indicagao, com
manutencdo da anterior e remissdes reciprocas.

As Normas também néo se contentaram com a indicacao
do nome das partes, disciplinando dever constar também o
nimero de inscricdao no Cadastro de Pessoa Fisicas, ou do
Registro Geral da Cédula de Identidade, ou a filiacdo respec-
tiva, quando se tratar de pessoa fisica, ou 0 nimero de ins-
cricdo no CNPJ/MF, quando pessoa juridica, conforme se vé
do item 89 do Capitulo XX. Afranio de Carvalho chama esses
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elementos de “adjuntos nominais” que tornam “possivel, no
caso de haver no livro vdrias pessoas com o mesmo nome,
discernir precisamente aquela em que cuja folha ha de ser
lancada a referéncia ao ato registrado”?, funcionando para
ele, entdo, como uma prevengdo contra homonimia.

Observe-se que a circunstancia de haver sido utilizada
no texto sob comento a expressao “é recomendavel”
que o Oficial Registrador assim proceda pode levar
o leitor desavisado a concluir que trata-se de “mera”
recomendacdo. Tal, porém, nao se da quando tratamos
de disposicdo normativa oriunda de 6rgao censério-
fiscalizatério no exercicio de sua atribuicdo legal de emitir
normas técnicas (artigo 29, XIV, da Lei Federal 8.935/94).
Uma recomendacdo de tal érgdo nao pode ser ignora-
da e deve, portanto, ser cumprida. Alids, no Diciondrio
Eletrénico Houaiss encontramos que o verbo bitransitivo
“recomendar” tem, dentre outras acepces, também a de
“ordenar”0, Robustecendo essa tese, de se observar que
esse item consta expressamente do “Termo de Correi¢do”
divulgado pelo Comunicado CG n2 1.179/2007, publicado
no DOJ de 27 de novembro de 2007.

De qualquer forma, a providéncia vem ao encontro do
escopo da efetividade da pesquisa. Com o auxilio das ferra-
mentas da informatica, robustece-se em muito as buscas que
possam contar, dentre outros parametros, com 0s nimeros
do CPF/MF e do RG da pessoa pesquisada e, a falta de outros
elementos, sua filiacao.

Nao se olvide também que, malgrado o texto legal utilize
o disjuntor “ou”, a Instrucao Normativa ne 461/04 disciplina
que é obrigatdria a inscricao no CPF/MF para qualquer tipo
de operacao imobilidria (art. 20, VI). A seu turno, a Instrucao
Normativa RFB 748/07 também disciplina que todas as
pessoas juridicas devem ter sua inscricdo no CNPJ/MF, de
sorte que para estes cadastros ndo vale a aplicagdo disjuntiva
da regra sobre comento: eles sdo obrigatérios, até porque
sem eles fica inviabilizada a expedicdo da Declaracdo sobre
Operacdo Imobilidria — DOI.

Vale lembrar novamente a adverténcia ja feita quanto

9 « CARVALHO, Afranio de. Registro de Imdveis, 32 ed. Forense : Rio de
Janeiro, 1982, p. 370.

10 « Dicionario Eletronico Houaiss, versao 2.0, verbete “recomendar”. Rio
de Janeiro : Editora Objetiva. s/d. CD-ROM.
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aos indicadores reais, no que pertine a grafia dos nomes,
notadamente em servicos informatizados, como adverte
Ulisses da Silva, aduzindo que “assim é que, na escrituracao
do Indicador Pessoal, serd utilizado, de preferéncia, um pro-
grama baseado na fonética, de modo a obtermos pesquisa
segura, sem problemas, a partir de um nome dado com ou
sem h inicial, i ou 'y, s ou z, g ou k, dois eles, dois cés, dois
esses, embora escritos com a grafia original. O programa
facultard, também, a pesquisa pelo sobrenome, pelo nimero
da cédula de identidade ou do CPF"'".

Valter Ceneviva aduz que “embora a lei continue refe-
rindo livro-indice, recomenda-se a vantagem da clareza e
da rapidez da indexacao do indicador pessoal por meio de
computador, uma vez provido da necessaria capacidade,
nos servicos de grande movimento, e assegurados meios
complementares de arquivamento, denominado back-up,
ou becape, na adaptacdo corrente, em disquete ou disco
compacto de gravacao digital (CD-ROM)"72,

J& ha outras técnicas de back-up disponiveis: 0 CD-ROM
ja foi substituido pelo DVD-ROM. H4 discos rigidos remo-
viveis, que podem receber a copia de seguranca e serem
guardados em locais diversos da Serventia, e também os
chamados “servidores espelho”, também situados em local
diverso, que recebem os mesmos dados do servidor principal
em tempo real. Aqui também vale o brocado quod abundat
non nocet. Pelo méximo de seguranca, recomenda-se uma
combinacdo de todas as técnicas disponiveis para confeccdo
de cépias de seguranca.

5.0 FUTURO

Tivemos inten¢do neste trabalho de expor o sistema
atual de indicacdo no Registro de Iméveis. Nao temos
pretensao de abordar a fundo questées envolvendo a utili-
za¢do das ferramentas informatizadas que ja se vislumbram
no horizonte, notadamente as relacionadas ao uso da rede
mundial conhecida como “internet”. Essa matéria tem
diversos pontos polémicos e ainda demandara debates em

11+ SILVA, Ulisses da. Direito Imobiliario. O Registro de Imdveis e suas atri-
buicdes. A nova caminhada. Porto Alegre : Sergio Antonio Fabris Editora,
2008, p. 103.

12« CENEVIVA, Valter. Lei dos Registros Publicos Comentada, 162 ed. atual.
Séo Paulo : Saraiva, 2005, p. 402.



cfrculos mais autorizados e doutos, notadamente em face
da discussao envolvendo guarda de base de dados, direito
a privacidade, etc.

Contudo, de se notar que a Lei Federal 8.935/94 deter-
minou em seu artigo 41 que “incumbe aos notarios e aos
oficiais de registro praticar, independentemente de autoriza-
cao, todos 0s atos previstos em lei necessarios a organizacao
e execucdo dos servicos, podendo, ainda, adotar sistemas de
computacao, microfilmagem, disco 6tico e outros meios de
reproducao”.

E inevitdvel — e também desejdvel — que os processos
de arquivamento de dados e recuperacdo dos mesmos se
valham amplamente dos modernos recursos de informatica,
conforme autorizado no texto acima citado.

Se duvidas pudessem ainda haver sobre a possibilida-
de dos notarios e registradores adotarem amplamente os
indicadores informatizados, tenho para mim que restaram
superadas pelo advento da Lei Federal ne 11.419/06, que
dispde sobre a informatizacdo do processo judicial. Esta lei
traz importante regra no seu artigo 16, verbis:

“Art. 16. Os livros cartorarios e demais repositérios dos
6rgaos do Poder Judicidrio poderdo ser gerados e armazena-
dos em meio totalmente eletronico”.

Serd que esta regra aplica-se aos notarios e registradores?
Tenho que a resposta é afirmativa, porque notarios e regis-
tradores sdo “6rgaos do Poder Judicidrio”, na categoria de
“servicos auxiliares”, conforme se depreende do artigo 103-B
da Constituicao Federal de 1988, pardgrafo quarto, inciso Ill,
com a redagdo dada pela Emenda Constitucional ne 45/04. 0
Superior Tribunal de Justica, por sua vez, ja teve oportunida-
de de enfatizar que notdrios e registradores exercem funcéo
auxiliar do Poder Judicidrio™.

13 ¢ STJ.ROMS 15.315-SP, 32T, Rel. o Ministro Ari Pargendler, j. 13/05/2003.

Claro que havera que se ter todas as cautelas necessarias,
até porque, como enfatiza a Consolidacdo Notarial e Registral
do Rio Grande do Sul, “a responsabilidade por qualquer erro ou
omissdo do fichdrio sera sempre do Oficial™”. Além disso, a Lei
Federal 8.935/94 elenca entre os deveres dos notdrios e regis-
tradores a adequada guarda e conservacao das bases de dados
que lhes foram confiadas. Mas Regnoberto M. de Melo Junior,
tecendo consideracdes sobre o indicador real, averba que “na
presentanea era da informética, o registrador, profissional do
Direito e oficial publico, tem critério e maturidade suficientes
para manter organizacdo que cumpra os fins do artigo 179: loca-
lizar eficazmente o imével lancado no servico imobilidrio ao seu
encargo”’. O mesmo aplica-se sem duvida ao indicador pessoal.

H4 experiéncias promissoras em andamento, como o
oficio eletrénico’®, operado pela Arisp, com link disponi-
vel também através do IRIB, na pdgina www.crsec.com.br
Certamente 0s anos vindouros trardo novidades quanto ao
tema, requerendo de notarios, registradores e demais estu-
diosos da drea atencdo e atualizacdo constantes.

Luciano Lopes Passarelli *
Registrador Imobilidrio, mestre e doutorando em direito civil (PUGSP),
professor de diversos cursos de pos-graduacdo em direito notarial e registral.

Nota

Conforme a NBR 6023:2000 da Associacao Brasileira de Normas Técnicas
(ABNT), este texto cientifico publicado em periddico eletronico deve ser
citado da seguinte forma: PASSARELLI, Luciano Lopes. Os Livros 4 e 5 do
registro imobilidrio. Os indicadores real e pessoal. Jus Navigandi, Teresina,
ano 13, n. 2013, 4 jan. 2009. Disponivel em: http://jus2.uol.com.br/doutri-
na/texto.asp?id=12125. Acesso em: 05 jan. 2009.

14 « Artigo 362.

15 = MELO Junior, Regnoberto M. de Melo. Lei de Registros Publicos
Comentada. Rio de Janeiro : Freitas Bastos, 2003, p. 464.

16 « Para informacGes sobre o oficio eletronico, consulte www.arisp.org.br
ou www.oficioeletronico.com.br.
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Novo Decreto
regulamenta

a Reserva Legal
Florestal

no Estado de
Sao Paulo

Marcelo Augusto Santana de Melo*

O Oficial de Registro de
Imdveis terd de consignar
no corpo da averbacgao

se a reserva legal estd

ou nao formada,

Ou Seja, se possui mata
constituida, em regeneracao
natural, em formacao
através de espécies exdticas
ou nativas, o que

é relevante por que

0 prazo de reconstituicao

é de 8 anos para as exdticas
e de 30 anos para nativas



No dia 07 de janeiro do corrente ano foi publicado o novo
decreto regulamentador das reservas legais florestais no Estado
de Sdo Paulo, trazendo algumas novidades interessantes ndo
somente no aspecto registral, mas também e mormente na
questao ambiental.

E dificil para o operador do direito trabalhar com tamanha
quantidade de leis no Brasil, mas isso se potencializa quando
estamos diante do Direito Ambiental, de forma que é preciso ter
certo dinamismo interpretativo para ndo ficar desatualizado e ndo
acompanhar as alteragoes.

As maiores novidades sao mais relativas a aspectos ambientais
do que registrais, dentre elas impossivel para nds ndo observamos
a possibilidade de utilizacdo de espécies exdticas (arvores de
reflorestamento, de outros paises geralmente, como o eucalipto)
na composicao da reserva legal florestal. Isso é importante porque
acaba por conferir a0 espaco a possibilidade de certo aproveita-
mento econdmico pelo proprietario, fomentando sua formacéo.

As espécies exdticas também sdo muito Uteis em regides
com temperatura elevada porque facilitam o surgimento de
sombra para as espécies nativas se desenvolverem, por isso So
chamadas de pioneiras.

O documento habil para a averbacdo da reserva legal florestal
nas respectivas matriculas do Registro de Imdveis continua sendo
o Termo de Responsabilidade de Preservacao de Reserva Legal
emitido pelo Departamento Estadual de Protecao dos Recursos
Naturais - DEPRN (§ 2¢ do art. 39). E a Autoridade Ambiental
Estadual a responsavel pela criacao da reserva legal e referida
providéncia é condicdo para a averbagao.

E importante quando da averbacdo da RLF o Oficial de
Registro de Iméveis, além da devida observacao da especializacdo
e documentos necessarios como planta e memorial descritivo’,
consignar no corpo da averbagao (e o decreto assim permite)
de que a reserva legal esta formada ou ndo, ou seja, se possui
mata constituida, em regeneracdo natural, em formagao através
de espécies exaticas ou nativas. Neste Ultimo caso é importante
porque o prazo de reconstituicdo é diferenciado, oito anos para as
exoticas e trinta anos para espécies nativas.

E por que é importante a observagdo na averbagao se existe
ou nao mata? A informacdo é relevante - mas ndo imprescindivel
no nosso entendimento - para que a publicidade do espaco seja a
mais completa possivel, e ndo deixa de ser uma obrigacdo propter
rem do proprietdrio ou futuro adquirente a recomposicdo da

floresta, sendo de toda relevancia, assim, a informagao do estdgio
de reflorestamento.

Outra novidade do decreto e esta diretamente vinculada a
atividade registral é a possibilidade de se promover a especializacao
da RLF em forma gradativa. Se utilizadas espécies nativas é possivel
especializar e averbar 1/10 da drea a cada trés anos e se as espécies
forem exdticas como pioneiras 1/8 a cada ano (§ 22, IV, art. 69).

Na verdade, referida possibilidade nos parece ndo muito
interessante nNo aspecto pratico porque obriga o proprietario a
comparecer no DEPRN e Registro de Iméveis por intimeras vezes,
sendo muito mais pratico promover a especializacdo e aprovacdo
respectivas em uma Unica oportunidade, estabelecendo-se o
respectivo cronograma de execugao.

0 § 42 do art. 3¢ traz regra importante que apesar de ndo se
tratar de uma novidade propriamente dita, é relevante e tem sido
0 maior objeto de erros registrarios segundo a Secretaria do Meio
Ambiente. Com efeito, é “vedada a alteracao da destinacao da drea
de Reserva Legal em casos de transmissdo a qualquer titulo, de
desmembramento ou de retificacdo de drea”. Uma vez averbada a
reserva legal, ndo pode ter sua descricao alterada unilateralmente.

Se 0 imével sofrer desmembramento, unificagao ou até for
retificado ou georreferenciado, a descricdo deve permanecer a
mesma, devendo o registrador promover a respectiva averbacao
de referéncia quando nao for possivel identificar em qual gleba
residiu a reserva, e se alguma matricula ficar sem a reserva é
necessdria a averbacao de referéncia de que a RLF dela esta espe-
cializada em outra matricula. Isso porque o cdlculo ou computo da
reserva é realizado através da matricula da aprovacao pelo érgao
ambiental, pouco importando ulteriores modificacdes.

Por isso é importante nas retificacdes de registro a comu-
nicacdo ao dérgdo ambiental de que o imével foi retificado ou
georreferenciado.

Finalmente nos parece interessante a possibilidade do pro-
prietario poder compensar a RLF de determinado imével em outro
localizado na mesma microbacia hidrogréfica e na impossibilida-
de, na mesma bacia, o que facilita muito para os produtores rurais
que possuem areas totalmente cultivadas.

* Marcelo Augusto Santana de Melo

Registrador imobilidrio em Aragatuba, Sdo Paulo. Especialista em Direito
Imobilidrio pela Universidade de Cérdoba, Espanha e Pontificia Universidade
Catdlica de Minas Gerais-PUCMINAS

1+ Aspectos praticos da averbacéo da reserva legal realizado por nés, podendo ser encontrado no sitio
http://www.educartorio.com.br/docs_lIseminario/A_RL_e_o_RI_Marcelo_Melo.pdf
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A SEGUIR, INTEGRA DO DECRETO N° 53.939/2009

Decreto do ESTADO DE SAO PAULO ne 53.939, de 06.01.2009 - D.0.E.: 07.01.2009.

Dispde sobre a manutencdo, recomposicao, conducao
da regeneracao natural, compensacao e composicao da
area de Reserva Legal de iméveis rurais no Estado de Sao
Paulo e da providéncias correlatas

ALBERTO GOLDMAN, Vice-Governador, em Exercicio no
(Cargo de Governador do Estado de Séo Paulo, no uso de
suas atribuicoes legais,

Decreta:

Art. 12 A manutengdo, recomposicdo, condugdo da rege-
neracdo natural, compensacao e composicdo da drea
da Reserva Legal das propriedades ou posses rurais
no Estado de Sao Paulo reger-se-do pelo disposto nos
artigos 16, 44, 44-A, 44-B e 44-C da Lei federal n2 4.771,
de 15 de setembro de 1965 - Cédigo Florestal, com a
redacao dada na Medida Proviséria n2 2.166-67, de 24 de
agosto de 2001, pela Lei estadual ne 12.927, de 23 de abril
de 2008, bem como pelas normas fixadas neste decreto.

Art. 29 Para efeito deste decreto, entende-se por:

| - diversidade: a relacdo entre o nimero de espécies
(riqueza) e a abundancia de cada espécie (nimero de
individuos);

Il - espécie exdtica: espécie ndo origindria do bioma de
ocorréncia de determinada drea geogréfica;

Il - espécie zoocdrica: espécie cuja dispersao € interme-
diada pela fauna;

IV - espécie-problema ou espécie-competidora:

espécie nativa ou exdtica que forme populacdes fora de
seu sistema de ocorréncia natural ou que exceda o tama-
nho populacional desejavel, interferindo negativamente
no desenvolvimento da recuperacdo florestal;

V - pequena propriedade: aquela com érea de até 30
(trinta) hectares, explorada mediante o trabalho pessoal

- -
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do proprietério e de sua familia, admitida a ajuda even-
tual de terceiro e cuja renda bruta seja proveniente, no
minimo, de 80% (oitenta por cento) da propriedade;

VI - Reserva Legal: drea localizada no interior de uma
propriedade ou posse rural, excetuada a de preservacdo
permanente fixada no Cédigo Florestal, necessaria ao
uso sustentdvel dos recursos naturais, a conservagao e
reabilitacdo dos processos ecolégicos, a conservacao da
biodiversidade e ao abrigo e protecdo da fauna e flora
nativas;

VIl - Sistemas Agroflorestais (SAF): sistemas de uso e ocu-
pacao do solo em que plantas lenhosas perenes (arvores,
arbustos, palmeiras) séo manejadas em associacdo com
plantas herbéceas, culturas agricolas e forrageiras e/ou
em integracdo com animais, em uma mesma unidade de
manejo, de acordo com um arranjo espacial e temporal,
com alta diversidade de espécies e interagdes ecoldgicas
entre estes componentes.

Art. 32 Em cada imdvel rural devera ser reservada drea
de, no minimo, 20% (vinte por cento) da propriedade ou
posse, destinada a constituicao da Reserva Legal.

§ 12 A localizacao da Reserva Legal deverd ser aprovada
pelo Departamento Estadual de Protecao dos Recursos
Naturais - DEPRN, considerando zoneamentos econdmi-
co-ecoldgicos e ambientais existentes, Planos Diretores
Municipais, Planos de Bacia Hidrografica, mapa de
Areas Prioritérias para o Incremento de Conectividade
elaborado no ambito do Projeto Diretrizes para a
Conservacao e Restauragao da Biodiversidade no Estado
de Sao Paulo (Programa BIOTA/FAPESP, 2007) e a pro-
ximidade com outras dreas de Reserva Legal, dreas de
preservacao permanente e Unidades de Conservagao
visando a formagao de continuos de vegetagdo e corre-
dores de biodiversidade.

§ 29 A drea da Reserva Legal deverd ser averbada



a margem da matricula do imével no Cartério de
Registro de Imdveis, mediante apresentacao do Termo
de Responsabilidade de Preservacao de Reserva Legal
emitido pelo Departamento Estadual de Protecdo dos
Recursos Naturais - DEPRN.

§ 32 No caso de posse, a Reserva Legal é assegurada
por Termo de Ajustamento de Conduta firmado entre o
possuidor e o Departamento Estadual de Protecdo dos
Recursos Naturais - DEPRN, com forca de titulo executivo
e contendo, no minimo, a localizacao, caracteristicas
da érea a ser preservada e a proibicao de supressao da
vegetacao, aplicando-se, no que couberem, as demais
disposicdes deste regulamento.

§ 40 E vedada a alteracio da destinacdo da area de
Reserva Legal em casos de transmissao a qualquer titulo,
de desmembramento ou de retificacdo de area, com as
excecoes previstas na legislacao federal vigente.

§ 59 A Reserva Legal podera ser instituida em regime de
condominio entre mais de uma propriedade, respeitado
0 percentual em relacdo a cada imével e as devidas
averbacbes referentes a todos os imdveis envolvidos,
aplicando-se as demais disposicoes deste regulamento.

Art. 42 As Areas de Preservacio Permanente definidas
no artigo 12, § 29, inciso Il, da Lei federal ne 4.771, de
15 de setembro de 1965, poderdo ser computadas para
efeito de cdlculo do percentual da Reserva Legal quando
a soma da vegetacao nativa em Areas de Preservacao
Permanente e Reserva Legal exceder a 25% (vinte e
cinco) por cento da propriedade no caso de pequenas
propriedades e 50% (cinglienta por cento) no caso das
demais propriedades.

§ 12 A inclusdo de Areas de Preservacdo Permanente no
computo da Reserva Legal nao poderd ser admitida se
implicar conversao de novas dreas para usos alternativos
do solo.

§ 22 Ainclusdo de Areas de Preservacao Permanente em
Reservas Legais nao altera as restricoes legais que inci-
dem sobre as mesmas.

Art. 52 O proprietario ou possuidor de imdvel rural com
drea recoberta por vegetacao nativa em extensao inferior
ao minimo de 20% (vinte por cento) estabelecido na
legislacdo federal devera adotar as sequintes alternativas,
isolada ou conjuntamente:

| - recompor a vegetacdo nativa no préprio imavel, con-
forme disposto no artigo 62 deste decreto;

II - conduzir a regeneracao natural, conforme disposto no
artigo 62 deste decreto;

Il - compensar a Reserva Legal:

a) por outra drea equivalente em importancia ecolégica
e extensao;

b) mediante arrendamento de drea sob regime de servi-
dao florestal ou Reserva Legal;

) mediante aquisicdo de cotas de Reserva Legal, confor-
me disposto em regulamento especifico;

IV - adquirir e doar ao Estado dreas no interior de
Unidades de Conservacdo de Dominio Publico pendentes
de regularizacdo fundiaria, conforme disposto no artigo
80 deste decreto.

Paragrafo Unico - Os proprietdrios ou possuidores que
suprimiram, sem autorizacdo do 6rgdo licenciador, flores-
tas ou demais formas de vegetacdo nativa apds a edicao
da Medida Proviséria 1.736-3, de 14 de dezembro de
1998, ndo poderdo utilizar os mecanismos de compensa-
cdo previstos no inciso lll deste artigo.

Art. 62 Para a recomposicdo da Reserva Legal no préprio
imovel devera ser observado o que segue:

| - a recomposicao podera ser executada por meio do
plantio de mudas, pela conducdo da regeneracao natu-
ral ou pela ado¢do de técnicas que combinem as duas
metodologias, mediante projeto técnico a ser aprovado
pelo Departamento Estadual de Protecdo dos Recursos
Naturais - DEPRN;

Il - a definicdo da metodologia a ser adotada para a
recomposicao da Reserva Legal deverd ser embasada em
recomendagdes técnicas adequadas para as diferentes
situagbes, podendo ser contemplados diferentes méto-
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dos, tais como nucleacao, semeadura direta e manejo da
regeneragao natural;

Il - o plantio de mudas para fins de recomposicdo da
Reserva Legal, tanto aquele a ser realizado em érea total
como aquele a ser realizado para enriquecimento, deverd
utilizar espécies nativas de ocorréncia regional, admi-
tindo-se 0 uso temporario de espécies exdticas como
pioneiras intercaladas com espécies arbéreas nativas ou
Sistemas Agroflorestais (SAF), desde que observadas as
condic6es estabelecidas no artigo 72 deste decreto;

IV - 0 prazo méximo para a recomposicao da Reserva
Legal é de:

a) 30 (trinta) anos, se utilizadas espécies nativas de ocor-
réncia regional, observando-se a taxa minima de 1/10
(um décimo) da drea total necessaria a complementacao
a cada 3 (trés) anos;

b) 8 (oito) anos, se utilizado o plantio de espécies arbé-
reas exéticas como pioneiras, intercaladas as espécies
nativas, observando-se a taxa minima de 1/8 (um oitavo)
da drea total necessaria a complementacdo a cada ano.
§ 12 A Reserva Legal recomposta deverd ser averbada a
margem da matricula do imdvel no Cartério de Registro
de Imaéveis, conforme disposto no § 22 do artigo 32 deste
decreto.

§ 29 A averbacdo de que trata o paragrafo anterior poderd
ser realizada de uma Unica vez, no inicio da recompo-
sicdo, ou a cada parcela de 1/10 (um décimo) ou 1/8
(um oitavo) previstas no inciso IV deste artigo, sempre
apos a aprovagao do projeto técnico de recuperagao
pelo Departamento Estadual de Protecdo dos Recursos
Naturais - DEPRN.

§ 32 Se houver a opgao por averbar a Reserva Legal a cada
parcela, como previsto no pardgrafo anterior, devera ser
firmado Termo de Compromisso, com forca de titulo exe-
cutivo, visando assegurar o cumprimento da obrigacdo
de recompor a Reserva Legal com prazo maximo de 30
(trinta) ou 8 (oito) anos, conforme estabelecido no inciso
IV deste artigo.

§ 40 Durante 0 prazo para a recomposicdo da Reserva

- -
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Legal, a cada periodo de 3 (trés) anos na hipdtese prevista
no inciso IV, alinea “a”, ou de 1 (um) ano na hipdtese pre-
vista no inciso |V, alinea “b” deste artigo, o proprietario ou
possuidor deverd apresentar ao Departamento Estadual
de Protecdo dos Recursos Naturais - DEPRN relatério de
acompanhamento firmado por técnico habilitado, com
Anotacao de Responsabilidade Técnica - ART recolhida,
demonstrando os resultados obtidos no periodo.

§ 52 A Secretaria do Meio Ambiente editard, no prazo
maximo de 90 (noventa) dias contado da data da edicdo
deste decreto, normas complementares contemplando
orientaces para a recomposicao da Reserva Legal, inclu-
sive no que se refere a0 emprego de espécies exdticas e
Sistemas Agroflorestais (SAF), bem como disponibilizara
lista de espécies florestais de ocorréncia regional que
devera ser atualizada periodicamente.

Art. 72 O plantio de espécies arbéreas exdticas inter-
caladas com espécies arboreas nativas ou de Sistemas
Agroflorestais (SAF) para a recuperacdo de Reservas Legais,
previsto no inciso Il do artigo 62 deste decreto, fica condi-
cionado a observacdo dos sequintes principios e diretrizes:
| - densidade de plantio de espécies arbdreas: entre 600
(seiscentos) e 1.700 (mil e setecentos) individuos por hectare;
Il - percentual méximo de espécies arbdreas exdticas:
metade das espécies;

Il - nimero maximo de individuos de espécies arbdreas
exoticas: metade dos individuos ou a ocupacdo de meta-
de da drea;

IV - ndmero minimo de espécies arbdreas nativas: 50
(cinquienta) espécies arbdreas de ocorréncia regional,
sendo pelo menos 10 (dez) zoocdricas, devendo estas
Ultimas representar 50% (cinqiienta por cento) dos indi-
viduos;

V - manutencao de cobertura permanente do solo;

VI - permissdo de manejo com uso restrito de insumos
agroquimicos;

VIl - nao-utilizagdo de espécie-problema ou espécie-
competidora;



VIII - controle de gramineas que exercam competicdo
com as arvores e dificultem a regeneracao natural de
espécies nativas.

§ 12 O proprietdrio ou o titular responsavel pela explora-
cao do imével, que optar por recompor a Reserva Legal
por meio de plantio de espécies arbdreas nativas de
ocorréncia regional intercaladas com espécies arbdreas
exdticas, tera direito a sua exploracao.

§ 29 Ndo podera haver o replantio de espécies arbdreas
exoticas na Reserva Legal uma vez findo o ciclo de pro-
ducdo do plantio inicial, exceto no caso de pequenas
propriedades.

Art. 82 Para compor o percentual de Reserva Legal por
meio da aquisicao e doacdo ao Estado de dreas em
Unidades de Conservacao de Dominio Publico penden-
tes de regularizagao fundidria deverao ser observadas as
seguintes condicoes:

| - a drea a ser adquirida e doada ao Estado devera possuir
extensdo equivalente a da drea necessaria para compor o
percentual de Reserva Legal do imével e deverad estar loca-
lizada na mesma microbacia hidrografica onde se localiza o
imovel rural cuja reserva legal sera objeto de regularizacao;
Il - na impossibilidade de regularizacdo utilizando area
localizada na mesma microbacia hidrogréfica, poderdo
ser aceitas dreas localizadas na mesma bacia hidrogra-
fica, considerando-se no Estado de Sao Paulo as Bacias
Hidrograficas do Parand e do Atlantico Sudeste;

Il - em caso de Unidades de Conservacdo Estaduais, a
composicdo da Reserva Legal por meio da aquisicdo
e doacdo de dreas em Unidades de Conservacao esta-
ré condicionada a aprovacao pela Fundagdo para a
Conservacao e a Producdo Florestal do Estado de Sdo
Paulo - Fundacao Florestal, 6rgdo integrante do Sistema
Estadual de Florestas - SIEFLOR, da Secretaria do Meio
Ambiente, e pela Procuradoria do Patrimonio Imobilirio
- PPI, da Procuradoria Geral do Estado.

§ 19 A Fundacdao para a Conservacao e a Producdo
Florestal do Estado de Sdo Paulo - Fundacao Florestal

deverd manter cadastro de propriedades inseridas em
areas consideradas prioritarias para o controle, consoli-
dacdo e gestao das Unidades de Conservacéo, conforme
indicacdo dos respectivos Planos de Manejo, para a fina-
lidade de orientar a aquisicao e doacao das dreas de que
trata o “caput”.

§ 29 A Secretaria do Meio Ambiente e a Procuradoria
Geral do Estado deverao definir, no prazo de 90 (noventa)
dias contado da data da edicdo deste decreto, prazos e
procedimentos para a composicao da Reserva Legal por
meio da aquisicdo e doacdo ao Estado de dreas inseridas
em Unidades de Conservacao.

Art. 92 A compensagdo da Reserva Legal por dreas
em outras propriedades serd aceita desde que a drea
apresentada para compensacdo seja equivalente em
extensao e importancia ecolégica e pertenca a0 mesmo
ecossistema da drea a ser compensada e sejam observa-
dos 0s seguintes critérios:

| - a drea apresentada para compensacdo deverd estar
localizada na mesma microbacia hidrografica onde se
localiza o imdvel rural cuja reserva legal seré objeto da
compensagao;

Il - na impossibilidade de compensacdo na mesma
microbacia hidrogréfica, poderao ser aceitas dreas de
compensacdo localizadas na mesma bacia hidrografica,
observando-se o critério da maior proximidade possivel
entre a propriedade desprovida de reserva legal e a drea
escolhida para compensacéo, atendido, quando houver,
o respectivo Plano de Bacia Hidrogréfica;

Il - preferencialmente devem ser escolhidas dreas de
compensacao que levem a formacdo de corredores
interligando fragmentos remanescentes de vegetacdo
nativa, dreas de preservacao permanente, Unidades de
Conservacao e dreas consideradas prioritarias para a
conservacao da biodiversidade indicadas pelo Ministério
do Meio Ambiente ou pelo Projeto Diretrizes para a
Conservacao e Restauracao da Biodiversidade no Estado
de Séao Paulo - Programa BIOTA - FAPESP, 2007.

§ 12 Para efeito da aplicagao deste artigo, consideram-se
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situadas no Estado de Sao Paulo as Bacias Hidrograficas
do Parand e do Atlantico Sudeste.

§ 22 Nos casos em que a vegetacdo da drea indicada
para compensacdo encontrar-se degradada, a aceitacdo
da compensacdo dependeréd de sua prévia recomposi-
ao, observando-se o disposto nos artigos 62 e 79 deste
decreto.

§ 39 A Reserva Legal instituida por meio de compensacdo
deverad ser averbada a margem da matricula dos imoveis
envolvidos e estard sujeita as mesmas disposicoes esta-
belecidas neste regulamento.

§ 42 A Secretaria do Meio Ambiente definird critérios
para orientar a escolha de dreas para a compensa-
cao de Reserva Legal considerando a equivaléncia em
importancia ecoldgica, adotando como referéncia as
Areas Prioritérias para o Incremento de Conectividade
indicadas pelo Projeto Diretrizes para a Conservagdo e
Restauracao da Biodiversidade no Estado de Sao Paulo -
Programa BIOTA - FAPESP, 2007.

Art. 10. O proprietario poderd instituir servidao florestal,
mediante a qual renuncia voluntariamente, em carater
permanente ou temporario, aos direitos de supressao ou
exploragao da vegetacdo nativa localizada fora de dreas
de preservacdo permanente ou Reserva Legal.

§ 12 A servidao florestal devera ser averbada na matri-
cula do imével, sendo vedada, durante o prazo de sua
vigéncia, a alteracdo da destinacdo da drea nos casos de
transmissao, desmembramento ou retificacdo de limites
da propriedade.

§ 20 O proprietdrio de drea sob servidao florestal podera
arrenda-la, em cardter permanente ou temporario, para
cumprimento da obrigacdo de manutencdo da Reserva
Legal de outra propriedade.

§ 32 O arrendamento de drea sob serviddo florestal
ensejara 0 cumprimento da obrigacdo de manutencao
da Reserva Legal durante a vigéncia do instrumento con-
tratual de arrendamento, apds o que o proprietario ou
possuidor de imdvel rural com drea de vegetacao nativa

- -
Irlb em revista

em extensao inferior a 20% (vinte por cento) deveré ado-
tar isolada ou conjuntamente as alternativas previstas no
artigo 52 deste decreto.

§ 49 Para a compensacdo da Reserva Legal por meio de
serviddo florestal devem ser observados os critérios dis-
postos no artigo 92 deste decreto.

Art. 11. A emissdo, pelo Departamento Estadual de
Protecao dos Recursos Naturais - DEPRN, de autorizagoes
para a supressao de vegetagdo nativa ou para interven-
cao em dreas consideradas de preservacao permanente
somente poderd ser efetivada observada a legislacao
especifica e mediante a comprovacdo da instituicao
regular da Reserva Legal.

Art. 12. A Reserva Legal podera ser explorada sob o
regime de manejo sustentavel, ndo sendo permitida a
supressao da vegetacdo.

Art. 13. Para o atendimento da meta de Reserva Legal em
pequenas propriedades ou posse rural familiar podem ser
computados plantios de arvores frutiferas, ornamentais ou
industriais compostos por espécies exaticas cultivadas em
sistema intercalar ou em consércio com espécies nativas.
Parégrafo Unico - As Secretarias do Meio Ambiente e de
Agricultura e Abastecimento prestardo apoio técnico
a pequena propriedade ou posse rural visando o cum-
primento da obrigacao de manter a Reserva Legal, cuja
averbacdo deve ser gratuita nos termos do § 92 do artigo
16 do Cadigo Florestal.

Art. 14. A Secretaria do Meio Ambiente deverd, no prazo
maximo de 180 (cento e oitenta) dias contado da data da
edicao deste decreto, instituir o Cadastro Estadual de Reserva
Legal, expedindo os atos necessarios a sua disciplina.

Art. 15. Este decreto entra em vigor na data de sua publi-
cacao, ficando revogado o Decreto n2 50.889,de 16 de
junho de 2006.
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