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Editorial //

Caros amigos e leitores,

Com imensa alegria apresento aos nossos associados a edicao n° 347 do Boletim do IRIB em
Revista (BIR), com uma sintese dos trabalhos apresentados em Macei6/AL, no XXXIX Encontro
dos Oficiais de Registro de Imoveis do Brasil.

Costumo dizer que o Encontro Nacional é o apice de nossas realizagdes no ano. Em Maceio,
ainda sob a presidéncia do amigo Francisco José Rezende dos Santos, fizemos um Encontro
de grande sucesso. A programacao reuniu grandes temas, a maioria deles retratados nas
paginas seguintes em artigos assinados pelos conferencistas e debatedores convidados.

Mais uma vez, colegas registradores de imoéveis, que se tornaram grandes estudiosos e mes-
tres, aceitaram prontamente 0 nosso convite. Seus ensinamentos se disseminam por todo o
Pais, ajudando-nos a exercer nossas atribuicbes de forma correta, prestando um bom servigo
a populagéo, nossa missao constitucional. Foram tratados temas como “O principio da con-

centragao”; “A regularizagao fundiaria (em todas as suas vertentes)”; “O condominio edilicio”;
‘A reserva legal e o novo Cédigo Florestal”; entre outros.

Além dos registradores de imdveis — sempre a maioria dos palestrantes dos Encontros IRIB
—, recebemos também em nossa mesa de debates convidados como os representantes da
Secretaria de Patriménio da Uni&o, érgéo do Ministério do Planejamento. Além de discutirem
temas afeitos ao Registro dos Imdveis da Uniéo, eles participaram de um momento histérico
para o IRIB: a assinatura de um protocolo de intencdes que seréa revertido em termo de coope-
racéo técnica visando a solugao dos diversos problemas que envolvem essa questao.

Nossa revista se encerra com a publicagao do relatério de atividades do IRIB dos Ultimos trés
anos. Essa importante prestagao de contas mostra o quanto o Instituto cresceu no periodo
em que foi presidido por Francisco Rezende. Tive a honra de ser seu vice-presidente, acom-
panhar de perto a evolugdo do IRIB e sua luta pelos interesses da classe registral imobiliaria.

Nossa gestdo, iniciada em janeiro de 2013, daré continuidade a esse trabalho, fazendo com
que o IRIB cresga ainda mais e que seja realmente “a casa do registrador brasileiro”.

Boa leitura!

Ricardo Basto da Costa Coelho
Presidente do IRIB
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Cerimonia de abertura do XXXIX Encontro dos Oficiais de Registro de Imoveis do Brasil

XXXIX Encontro Nacional reuniu participantes de
20 estados e do Distrito Federal



Orientar, uniformizar procedimentos e discutir as questoes
mais relevantes que dizem respeito ao Registro de Imoveis na
atualidade. Esse foi 0 objetivo do XXXIX Encontro dos Oficiais
de Registro de Imoveis do Brasil, segundo as palavras do en-
tao presidente do IRIB, Francisco José Rezende dos Santos,
na noite do dia 10 de setembro, quando conduziu a solenida-
de de abertura do evento realizado em Macei¢/AL, de 10 a 14
de setembro de 2012,

Foram cinco dias dedicados exclusivamente ao debate de im-
portantes temas, tais como a regularizacéo fundiaria, o condo-
minio edilicio, o registro de bens da Uni&o, a reserva legal e o
novo Caédigo Florestal, o principio da concentracéo, a Lei de
Registros Publicos, entre outros.

Presidente do Instituto de Registro Imobiliario do Brasil (IRIB),
na gestao 2010-2012, Francisco Rezende ressaltou a fungao
do Instituto perante os mais de 300 congressistas. “O Direito
Registral Imobiliario se renova a cada dia, e a necessidade
de conclaves como este é de fundamental importancia, na
tentativa de orientar os colegas, uniformizar procedimentos,
discutir a necessidade de mudancas na legislacdo existente
ou, ainda, de revermos posicoes por nés ja adotadas. Dessa
forma, buscamos incessantemente eficiéncia e seguranca
para o sistema de registro da propriedade imobiliaria no
Brasil”, disse.

Em um discurso emocionado, o entdo presidente fez um
balango de sua gestao, agradecendo aos colegas de diretoria
—na pessoa do entao vice-presidente, Ricardo Basto da Costa
Coelho — o apoio recebido durante os trés anos a frente do

Ricardo Basto da Costa Coelho

Rogério Portugal Bacellar

IRIB. Estendeu seu agradecimento a todos os presentes, que
representavam os estados de Alagoas, Bahia, Ceard, Espirito
Santo, Goias, Maranhao, Mato Grosso do Sul, Mato Grosso,
Minas Gerais, Para, Paraiba, Parana, Pernambuco, Rio de
Janeiro, Rio Grande do Norte, Rio Grande do Sul, Rondoénia,
Santa Catarina, Sao Paulo, Sergipe e o Distrito Federal.

O vice-presidente do IRIB para o Estado de Alagoas, Sérgio
Toledo de Albuguerque, destacou em seu discurso a impor-
tancia da instituicao para os registradores de imoveis do Bra-
sil. “Terlamos uma dificuldade muito grande no exercicio de
nossas fungdes se nao existisse o Instituto, se ndo houvesse
a visao de criar o IRIB em 1974, disse o anfitriao do Encontro
Nacional e registrador em Maceid, em uma justa homenagem
aos fundadores.

O presidente da Associacao de Notarios e Registradores do
Brasil (Anoreg/BR), Rogério Portugal Bacellar, afirmou em seu
pronunciamento a satisfagao em participar de mais um evento
nacional do IRIB. Bacellar aproveitou a oportunidade para
agradecer o0 apoio do entao presidente, Francisco Rezende,
que se despedia dos colegas no Ultimo evento de sua gestao.
“O mineiro Rezende conseguiu conduzir muito bem o Instituto
nos Ultimos anos. Uniu registradores de vérios estados em prol
dos interesses da classe. Espero que a gestao atual mantenha
a parceria nos préximos anos”, pontuou.

O evento foi realizado pelo IRIB com o apoio da Associagao dos
Notérios e Registradores do Brasil (Anoreg/BR) e da Associacéo
de Notérios e Registradores de Alagoas (Anoreg/AL).

Francisco José Rezende dos Santos




Protocolo de intencdes foi assinado em parceria com a
Anoreg/BR para criar central de estudos relacionados ao
registro imobiliario de bens publicos federais

Durante a realizacao do XXXIX Encontro dos Oficiais de
Registro de Imdveis do Brasil, foi assinado um protocolo
de intencdes entre o IRIB, a Secretaria do Patriménio da
Unido (SPU) e a Associacéo de Notarios e Registradores
do Brasil (Anoreg/BR). O objetivo da parceria é criar uma
central de estudos relacionados ao registro imobiliario dos
bens imoveis publicos federais, que abrangem — faixas
litoraneas, ilhas oceanicas, ilhas fluviais, terras indigenas,
terras devolutas, prédios publicos, aguas, rios e lagoas. A
cerimoénia de assinatura foi conduzida pelo ex-presidente
do IRIB e registrador de iméveis em Vitéria/ES, Helvécio
Duia Castello.

O entdo presidente do Instituto, Francisco Rezende,
afirmou que a assinatura foi um momento histérico. “Com
este ato, colocamo-nos ao lado dos representantes do

Francisco José Rezende dos Santos

maior patriménio do Pais, assumindo o compromisso
de propor solugdes para a regularizacdo das diversas
propriedades da Unigo”, disse.

O atual presidente do IRIB, Ricardo Basto da Costa Coe-
Iho, e o presidente da Comisséo do Pensamento Registral
e de Assuntos Legislativos (CPRI) do IRIB e registrador
em Campos do Jordao/SP, Fabio Ribeiro dos Santos, as-
sinaram o termo como testemunhas.

Além da assinatura do protocolo de intengdes, a Secretaria
do Patriménio da Uni&o participou da programacgéo oficial
do evento, em dois painéis. O primeiro deles discutiu o
“Registro das Terras da Unido”, com a participacdo do
entao secretario-adjunto da SPU, Patryck Aratjo Carvalho.
O desembargador do Tribunal de Justica de Minas Gerais
Marcelo Rodrigues foi o debatedor.

Outro tema debatido foi “Registro das vias férreas”, com
a presenca do diretor do Departamento de Incorporagéo
de Imoveis da Secretaria do Patriménio da Uniao (SPU),
Paulo César Rodrigues Simbdes. O painel teve como
debatedor o presidente do IRIB, Francisco Rezende.

Patryck Aratjo Carvalho
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Compra e Venda, de Maria do Carmo de Rezende Campos
Couto, traz dicas praticas, modelos e planilhas
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Maria do Carmo de Rezende, durante o langamento de sua obra

Com o objetivo de auxiliar os oficiais de Registro de
Imdveis e todos os seus colaboradores, o IRIB langou no
Encontro Nacional o primeiro titulo da Colegdo Cadernos
IRIB — Compra e Venda —, de autoria de Maria do Carmo
de Rezende Campos Couto, registradora em Atibaia/SP e
vice-presidente do Instituto para o Estado de Sao Paulo,
no periodo de 2010 a 2012. A noite de autdgrafos ocorreu
durante o XXXIX Encontro Nacional.

Produzida em formato cartilha, de facil manuseio e com
linguagem didatica, a obra detalha cada etapa dos atos
inerentes @ compra e venda: elementos essenciais do
contrato, clausulas especiais, tipos de compra e venda,
limitacoes, retificacdo do registro de compra e venda,
distrato, qualificacdo, entre outros. Traz, também, uma
planilha de qualificagdo que facilitara o check-list de
cada passo.

Depois da realizagéo do evento, o IRIB langou mais cinco
volumes da Colegéo Cadernos IRIB: Direito de Superficie
e A Dulvida Registraria, ambos de Eduardo Soécrates
Sarmento; Enfiteuse, Aforamento ou Emprazamento, de
Valestan Milhomem da Costa; Regularizagédo Fundiaria de
Interesse Social, de Jodo Pedro Lamana Paiva; e Bem de
Familia, de Ari Alvares Pires Neto.

Os objetivos da série de cartilhas intitulada Colegao
Cademnos IRIB sao orientar, padronizar e qualificar. A
coordenacgéao editorial estéd a cargo de Maria do Carmo
de Rezende Campos Couto, Francisco José Rezende dos
Santos e Eduardo Pacheco Ribeiro de Souza.

A colecao aborda temas diferentes, todos eles desenvol-
vidos por grandes especialistas e estudiosos da doutri-
na registral imobiliaria. As cartilhas devem ser objeto de
consulta obrigatéria ndo apenas dos oficiais de Registro
de Imdveis, mas especialmente dos profissionais que atu-
am na prestacao dos servicos: substitutos, escreventes e
aqueles que cuidam do atendimento ao publico.

Todos os associados ao Instituto tém acesso a versao
digital das cartilhas na area restrita do portal IRIB e
recebem exemplares via Correios.

No mesmo dia foi langado o livro “Protesto Extrajudicial”,
de Bruno do Valle Couto Teixeira.
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“Entre os registradores existem no minimo duas correntes referentes ao ingresso de titulos nao arrolados na Lei de Registros Publicos”, diz Luiz Egon Richter

/[ Luiz Egon Richter

Registrador de imdveis em Lajeado/RS, diretor Legislativo do IRIB e integrante da Comissdo do
Pensamento Registral Imobiliario (CPRI). Professor de Direito Administrativo e Registros Pablicos do
Curso de Direito da Universidade de Santa Cruz do Sul (Unisc); professor em cursos de P6s-Graduacéo
lato sensu da Universidade de Santa Cruz do Sul (Unisc); do Instituto Brasileiro de Estudos (Ibest); da
Universidade do Vale do Itajai (Univale); do Instituto Cenecista de Ensino Superior de Santo Angelo
(lesa). Mestre em Desenvolvimento Regional pela Universidade de Santa Cruz do Sul (Unisc). Membro
do Conselho Editorial do IRIB (2010/2012)



Um dos temas recorrentes no ambito dos servicos de Regis-
tro de Imdveis e, também, nos encontros de registradores é
o da possibilidade ou ndo de se permitir o ingresso de titulos
que nao estao arrolados nos incs. | e Il do art. 167 da Lei dos
Registros Publicos. Acerca do tema, é possivel afirmar, em li-
nhas gerais, que entre 0s registradores de imdveis existem no
minimo duas correntes: uma que admite o ingresso de titu-
los estranhos ao rol previsto na Lei dos Registros Publicos e
outra que s6 admite titulos previstos na citada lei. Em outras
palavras, para alguns, a Lei dos Registros Publicos pode ser
interpretada em uma perspectiva de numerus apertus e, para
outros, numerus clausus.

Outro tema que medeia as discussoes € o principio da con-
centragao, cuja ideia central preconiza que o Registro de Imo-
veis deve ser o repositério de todos os atos e fatos jurigenos
relacionados aos direitos inscritos, aos sujeitos titulares dos
direitos inscritos e, também, a fatos relacionados com a con-
figuragdo geodésica do imdével, sempre que possam ter re-
percussao erga omnes, o que, em apertada sintese, pode ser
dito da seguinte forma: “aquilo que ndo esté no Registro de
Imdveis, ndo estd no mundo juridico”.

Tém-se, portanto, dois temas fortemente imbricados e ao
mesmo tempo aparentemente paradoxais. De um lado, a Lei
dos Registros Publicos apresenta um rol limitado de atos a se-
rem publicizados no Registro de Iméveis e, de outro, um prin-
cipio que preconiza justamente a ideia de uma atragdo maior
de atos e fatos que possam ter repercussao erga omnes e, por
iss0, necessitam da publicidade protetiva.

Em razéo disso, propde-se algumas consideracdes e refle-
x0es acerca dos temas, de sorte a avancgar, com a finalidade
de aclarar um pouco mais e propor um delineamento objetivo
do principio da concentragdo e a superacéo do positivismo
legalista que ainda orienta fortemente a atuagéo dos registra-
dores de imdveis.

Para alcangar o proposito, inicialmente far-se-ao algumas con-
sideragdes sobre 0 estagio do principio da concentracao.

O principio da concentragéo no Registro de Iméveis brasileiro foi
apresentado no XXVII Encontro de Oficiais de Registro de Iméveis
do Brasil, em Vitéria (ES), pelo eminente registrador Joao Pedro
Lamana Paiva, em trabalho intitulado “A autonomia registral e
o principio da concentragao”, fruto de estudos realizados em
conjunto com o des. Décio Antonio Erpen.

Para os autores, a ideia nuclear preconizada pelo citado prin-
cipio € no sentido de que

nenhum fato jurigeno ou ato juridico que diga respeito
a situacao juridica do imével ou as mutagoes subjetivas
pode ficar indiferente a inscrigao na matricula.
Além dos atos translativos de propriedade, das
instituicbes de direitos reais, a ela devem acorrer os
atos judiciais, 0s atos que restringem a propriedade,
0s atos constritivos (penhoras, arrestos, sequestros,
embargos), mesmo de carater acautelatério, as
declaragdes de indisponibilidade, as acdes pessoais
reipersecutérias e as reais, os decretos de utilidade
publica, as imissdes nas expropriagbes, os decretos
de quebra, os tombamentos, comodatos, as servidoes
administrativas, os protestos contra a alienacao de
bem, os arrendamentos, as parcerias, enfim, todos os
atos e fatos que possam implicar a alteracao juridica
da coisa, mesmo em carater secundario, mas que
possa ser oponivel, sem a necessidade de se buscar
alhures informacdes outras, o que conspiraria contra a
dinédmica da vida."

A despeito da importancia da ideia conceitual apresentada,
entende-se que o principio da concentragéo precisa ter o con-
tetido e os contornos mais bem delineados e, nessa perspec-
tiva, sugere-se a seguinte nogao conceitual:

O principio da concentragéo significa que devem ser
recepcionados no Registro de Imdveis, todos os titulos
que tém por objeto fatos juridicos enquadraveis nos
limites da Lei dos Registros Publicos e dos principios
sobrejacentes, cuja publicidade seja imprescindivel
para a seguranca juridica.

O tema vem sendo desenvolvido por meio de estudos, confe-
réncias, palestras, aulas e publicagbes. Contudo, “o principio
ainda nado foi totalmente aceito e difundido, pois é tratado
como efeito ou caracteristica do Registro de Imdveis, ja que
se trata de vocagao natural do érgdo a publicidade de fatos
juridicos ligados & propriedade [...]".2 E necessério trabalhar
o principio como norma orientadora das agdes praticas do
registrador, compreendendo a interpretacao e a execucao das
atividades registrais de competéncia do Registro de Imoveis.

O Registro de Imdéveis € um instrumento importante de pro-
tecéo de direitos e interesses privados e publicos, estes, as
vezes, inclusive difusos, sejam eles relacionados aos titulares

1. ERPEN, Décio Antonio e PAIVA, Jodo Pedro Lamana. A autonomia registral
e o principio da concentragdo. In: Registro de iméveis: estudos de direito
registral imobiliario — XXVII Encontro de Oficiais de Registro de Iméveis do Brasil
Vitéria/2000. Porto Alegre: Instituto de Registro Imobiliario do Brasil; Sergio Antonio
Fabris Editor (safE), 2002, p. 244.

2. MELLO, Marcelo Augusto Santana de. O meio ambiente e o registro de iméveis.

Revista de Direito Imobiliario, Ano 27, n°® 57 — jul-dez. de 2004, S&o Paulo: Revista
dos Tribunais, 2004, p. 121.



dos direitos inscritos, sejam eles de terceiros que se valem
do contelido dos atos registrais para formalizar os negécios
juridicos. Além disso, o Registro Imobiliario pode contribuir
para o asseguramento de direitos e interesses patrimoniais
imobiliarios no ambito dos processos judiciais, assim como a
efetividade das decisdes judiciais.

Por isso, trabalhar o art. 167 da Lei dos Registros Publicos em
uma perspectiva de taxatividade dos atos registrais impede
que o Registro de Imdveis possa ser utilizado na sua maxima
efetividade® instrumental. Por outro lado, o Registro de Imdéveis
nao pode ser visto como instrumento de publicizacao de in-
formacoes inlteis que nao protegem direitos e interesses em
face da sociedade.

Assim como a doutrina vem desenvolvendo o conteddo e os
contornos do principio da concentragdo, também o Poder
Judiciario vai construindo jurisprudéncia que contribui para a
construcéo do principio e sua consolidagao.*

O desafio é justamente o de dar um melhor delineamento ao
principio e estabelecer seus limites e possibilidades na uti-
lizagao dele como norma orientadora da aplicagéo pratica do
Direito Registral Imobiliario, de sorte a permitir o ingresso de
titulos ainda que estranhos a dicgéo do art. 167 da LRP, mas
em consonancia com as regras e os principios conformadores
da ordem juridica, de sorte que o Registro de Iméveis nao seja
transformado em repositorio de informagoes irrelevantes erga
omnes.

O principio da concentracéo integra a estrutura ideolégica do
microssistema do direito registral imobiliario, que é base de
validacéo dos atos registrais. Ou seja, os atos registrais que
nao estdo em conformidade com o Sistema Registral Imobi-
liario — composto de regras e principios — sdo atos invélidos.
Acrescenta-se, ainda, que as regras e 0s principios que in-
formam e conformam aquele microssistema tém sua base de
validacao no Direito Constitucional.

3. Méaxima efetividade é também um postulado, porque condiciona a interpretagéo,
a aplicacéo e a execugado das regras e principios. O registrador de iméveis, ao
extrair a(s) norma(s) de decisédo das regras e dos principios, deve leva-las a
maxima efetividade que o Registro de Imdéveis pode dar.

4. EMENTA: AGRAVO DE INSTRUMENTO. ACAO DE ANULACAO DE
TESTAMENTO. AVERBACAO DA LIDE NO REGISTRO IMOBILIARIO DE DEMANDA
JUDICIAL PENDENTE. ANTECIPAGAO DE TUTELA (ART. 273 CPC). AUSENCIA DE
PRESSUPOSTOS. INDEFERIMENTO. Admite-se a averbagéo da lide no registro
imobiliario, visando dar publicidade, respaldada no principio da concentragao
que empresta eficacia aos registros contidos na matricula do imével. A presenca
da verossimilhanga da alegagéo, atestada por prova inequivoca, e o receio de
dano irreparavel ou de dificil reparagao (art. 273, I, do CPC) s&o pressupostos
que devem estar presentes para a concessao de tutela antecipada. AGRAVO
DE INSTRUMENTO PARCIALMENTE PROVIDO. (Agravo de Instrumento n®
70030685432, Sétima Camara Civel, Tribunal de Justica do RS, Relator: André
Luiz Planella Villarinho, Julgado em 30/9/2009).
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O latim principium, principii designa “origem”, “comego”, mas
também aponta para “superioridade” — e a reconstituicdo do
idioma indo-europeu recolhe uma génese comum (per) para
os vocébulos latinos prior, primus e princeps, convergindo,
em ordem, a formagdo deste Ultimo termo, o verbo capere
(tomar, agarrar, compreender), dai entender princeps o que
toma ou ocupa o primeiro posto, i.e., 0 principio, a origem.
Se considerarmos, porém, o nome plural principia (gen. prin-
cipiorum), a lingua latina oferece, entre outros significados, os
de “fundamentos” e “regras morais”, que, de maneira simile,
se apresenta no idioma grego: principio é ai “origem” (Apxé),
mas também significa fundamento (Bdaoig), império (xpdtog) e
norma (Yyvwue).®

Roca Sastre (Derecho Hipotecario, 62 ed., t. 1/205, Barcelona,
1968) reconhece o valor tedrico e a eficacia pratica dos princi-
pios que, além de orientar o julgador e economizar preceitos,
“facilitan el estudio de la materia y elevan las investigaciones a
la categoria de cientificas”.

A carta de Buenos Aires, produzida no | Congresso Internacio-
nal de Direito Registral, patrocinado pelo Cinder (Centro Inter-
nacional de Direito Registral), celebrado naquela cidade em
1972, proclamou que “los principios del derecho registral son
las orientaciones fundamentales, que informam esta disciplina
y dan la pauta en la solucién de los problemas juridicos plante-
ados en el derecho positivo” .

A diversidade das funcdes suscetiveis de desempenho pelos
varios principios registrarios permite avistar as dificuldades
que aguardam nossos doutrinadores. Trata-se de, com 0s
principios, buscar: a i) legitimagéo da instituicdo registraria,
uma ii) sistematizagao cientifica e critérios razoaveis para a iii)
interpretacéo (funcéo hermenéutica), a iv) expressao (assina-
lativa), a v) explicagdo (didatica), a vi) comunicagdo da dou-
trina (fungédo dialdgica), vii) integracéo juridica (colmatacao de
lacunas do Direito posto) e a viii) limitagdo do campo de atri-
buicdes dos registradores —, recorte fundamental para assinar-
-lhe a esfera de independéncia juridica. Por ai se compreende
o vulto do empreendimento doutrinério que se projeta.”

H4, portanto, um esforco no sentido de trazer de volta, com
boa intensidade, valores principiolégicos finalisticos, que ao
lado das regras juridicas orienta a fungdo administrativa na
prossecugao do interesse publico em sentido amplo, na qual
esta incluida a seguranca juridica. Isso quer dizer que o agente
publico ndo se sujeita tao somente as regras legais em sentido
estrito, mas também, aos principios norteadores encontrados

5. DIR, Ricardo, “Noétulas de introdugdo ao estudo dos principios registral-
imobiliarios (ou hipotecérios)”. In: Boletim IRIB em Revista, Edicao 318.

6. SANTOS, Flauzilino Aradjo dos. O principio da legalidade e Registro de Iméveis,
Revista de Direito Imobiliario n° 60, ano 29, jan.-jun. de 2006, S&o Paulo: RT, p. 313.

7. DIP, Ricardo. “Noétulas de introdugdo ao estudo dos principios registral-
imobiliarios (ou hipotecérios)”. In: Boletim IRIB em Revista, Edicao 318.



de forma explicita e implicita na Constituicao Federal e nas
regras infraconstitucionais.

Para Celso Anténio Bandeira de Mello:

Violar um principio € muito mais grave do que transgredir
uma norma. A desatencéo ao principio implica ofensa
nao apenas a um especifico mandamento obrigatorio,
mas a todo sistema de comando. E a mais grave forma
de ilegalidade ou de inconstitucionalidade, conforme
0 escaldao do principio atingido, porque representa
insurgéncia contra todo sistema, subverséo de seus
valores fundamentais, contumélia irrenunciavel a seu
arcabouco logico e corrosdo de sua estrutura mestra.
Isto porque, com o ofendé-lo, abatem-se as vigas os
sustém, e alui-se a estrutura neles esforgada.

Diferenciar regras e principios néo é tarefa facil nem cabe nes-
tes apontamentos consideragdes profundas acerca da tema-
tica. O objetivo é apenas apresentar alguns conceitos diferen-
ciadores de regras e principios que sejam capazes de permitir
um entendimento a respeito da nova hermenéutica juridica,
que trabalha na perspectiva de uma nova ética juridica. Avila®
propde 0s seguintes conceitos de regras e principios:

As regras sado normas imediatamente descritivas,
primariamente retrospectivas e com pretensdo de
decidibilidade e abrangéncia, para cuja aplicagao se

8. AVILA, Humberto. Teoria dos principios: da definicao & aplicagao dos principios
juridicos. 52 ed. Sao Paulo: Malheiros, 2006, pp.78-79.
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exige a avaliagao da correspondéncia sempre centrada
na finalidade que lhes da suporte ou nos principios
que lhes sdo axiologicamente sobrejacentes, entre
a construgao conceitual da descricado normativa e a
construgao conceitual dos fatos.

Os principios séo normas imediatamente finalisticas,
primariamente prospectivas e com pretensao de
complementaridade e de parcialidade, para cuja
aplicacdo se demanda uma avaliagcao da correlagao
entre o estado de coisas a ser promovido e os efeitos
decorrentes da conduta havida como necesséria a sua
promogao.

Barroso e Barcellos® entendem que as regras sdo comandos
juridicos, descritivos de condutas, cuja aplicacéo se opera na
modalidade tudo ou nada, ou seja, “ou ela regula a matéria
em sua inteireza ou é descumprida.” Os principios, por sua
vez, em raz&o de sua indeterminacao “frequentemente entram
em tensao dialética, apontando para direcoes diversas”, razéo
pela qual a “aplicagdo devera se dar mediante ponderagao”.
Para esses autores,

regras sao, normalmente, relatos objetivos, descritivos
de determinadas condutas e aplicaveis a um conjunto
delimitado de situagdes. Ocorrendo a hipétese prevista
no seu relato, a regra deve incidir, pelo mecanismo
tradicional da subsungéo: enquadram-se os fatos
na previsdo abstrata e produz-se uma conclusao

9. BARROSO, Luis Roberto e BARCELLOS, Ana Paula de. O comeco da histéria.
A nova interpretagao constitucional e o papel dos principios no direito brasileiro.
Interesse Publico — Ano 5, n° 19, maio/jun. de 2003. Porto Alegre: Notadez, 2003,
p.57.



[...] Principios, por sua vez, contém relatos de maior
grau de abstracéo, nao especificam a conduta a ser
seguida e se aplicam a um conjunto amplo, por vezes
indeterminado, de situagoes.

O principio da legalidade tem origem nas ideias do filésofo
politico John Locke (1632-1704), que qualificou o Poder Legis-
lativo como poder supremo, no &mbito de um quadro tedrico,
que vai “justificar o desenvolvimento liberal do principio da
legalidade administrativa, enquanto expressao da vontade po-
pular majoritaria manifestada na lei, corolario da supremacia
do poder legislativo e da subordinagao do Poder Executivo”. '

Posteriormente, Montesquieu elaborou de forma sistematiza-
da a teoria da separacao dos poderes (triparticao dos pode-
res), na obra intitulada De I'espirit dés lois, publicada em 1748.
Para ele, a liberdade dependia da limitacao do exercicio do
poder, o que somente seria possivel se ele fosse exercido por
pessoas diferentes.!

A finalidade da legalidade era dar previsibilidade e certeza
para as relagoes juridicas decorrentes dos direitos civis, nota-
damente a propriedade e a liberdade. Nesse sentido, em um
primeiro momento, a legalidade funcionava como um limitador
da atuagado do monarca, 0 que caracterizava a protegao da
liberdade em face do préprio Estado e, em um segundo mo-
mento, a protecéo da liberdade no &mbito do préprio Estado,
ou seja, a liberdade s¢ era possivel com a protegao do préprio
Estado.

Embora o principio da legalidade tenha sofrido mutagbes ao
longo do tempo, “a submisséo do agir do Estado a lei é sem-
pre e onimodamente exigida, pois o Poder Publico ndo pode
atuar, sob hipdtese alguma, contra ou praeter legem, obrigan-
do-se a agao legalmente vinculada”."

Nesse sentido, manifestou-se o Supremo Tribunal Federal,'
ao se pronunciar no Agravo de Instrumento n° 801.732/MGi:

Segundoestatuioprincipiodalegalidade,aAdministragao
esta, em toda a sua atividade, subordinada aos ditames
da lei, ndo podendo dar interpretagdo extensiva ou
restritiva, se a norma assim nao dispuser. Dessa forma,
a lei funciona como balizamento na atuagao estatal.

A lei em sentido estrito, como sinbnimo de regra, € prescri-
tiva de condutas e limitadora do exercicio da fungéao publica,
porque é a lei que estabelece obrigagoes, permissdes e proi-
bicoes de formaimediata. Os principios, ao contrario, orientam

10. OTERO, Paulo. Legalidade e administragao publica, Coimbra-PT: Editora
Almedina, 2007, p. 55.

11. Idem, p. 48.

12. MOREIRA NETO, Diogo de Figueiredo. Curso de direito administrativo, 142
Ed. Rio de Janeiro: Forense, 2006, p. 81.

13. AGRAVO DE INSTRUMENTO 801.732 MINAS GERAIS.

para a realizagao de determinado fim juridicamente relevante,
por isso, imediatamente finalisticas. '

Portanto, da lei e dos principios decorrem normas juridicas
que sao 0s comandos que orientam a execugao da atividade
administrativa. “Segue-se que a atividade administrativa con-
siste na producdo de decisdes e comportamentos que, na
formacéo escalonada do Direito, agregam niveis maiores de
concrecao aos que ja se contém abstratamente nas leis”."®

Embora a atividade registral imobiliaria tenha natureza admi-
nistrativa, ndo se confunde necessariamente com a atividade
juridica da Administragéao Publica, mas por ser executada no
exercicio de funcéo administrativa, submete-se ao principio da
legalidade. E, nesse viées, cabe a licdo de Mello,'® segundo o
qual:

Para avaliar corretamente o principio da legalidade e
captar-lhe o sentido profundo cumpre atentar para o fato
de que ele é a tradugéo juridica de um propdsito politico:
0 de submeter o0s exercentes do poder em concreto — o
administrativo — a um quadro normativo que embargue
favoritismos, perseguicoes ou desmandos.

Portanto, a concregéo dos atos juridico-administrativos prati-
cados no ambito dos Registros de Imdveis tem natureza de
fungao publica administrativa, razao pela qual sujeitam-se aos
limites e aos condicionamentos legais. Salienta-se, contudo,
que nao se trata de atividade que exige sempre uma vincula-
cao legal literal. H& espaco para interpretagdo do registrador,
que é, por definicao legal, um profissional do Direito.

O oficial do Registro de Imdveis é, de certa forma, o intérprete
auténtico do Direito Registral Imobiliario, ainda que suas de-
cisbes ndo tenham caréter definitivo, como as sentencas ju-
diciais irrecorriveis, mas € ele que extrai da norma juridica a
norma de decis&o diante do caso concreto. A decisdo dele
se materializa pela préatica do ato registral ou por meio do ato
denegatorio da publicidade.

O grande norteador do exercicio da funcao administrativa re-
gistral é o postulado da finalidade,'” que tem como objeto o

14. AVILA, Humberto. Teoria dos principios. 52 Ed. Sao Paulo: Malheiros, 2006,
p. 71.

15. MELLO, Celso Anténio Bandeira de. Curso de direito administrativo. 282 Ed.
Sao Paulo: Malheiros, 2010, p. 105.

16. Idem, p. 100.

17. Talvez o mais apropriado seja postulado ao invés de principio. Os postulados
condicionam a compreenséo do objeto, enquanto os principios abrem a
possibilidade de conhecimento de determinado objeto. AVILA, Humberto.
Adistingdo entre principios e regras e a redefinicdo do dever de proporcionalidade,
Revista Didlogo Juridico. “Enquanto os principios e as regras sao objeto da
aplicagéo, os postulados estabelecem os critérios de aplicagéo dos principios e
dasregras.” AVILA, Humberto. Teoria dos principios. 52 Ed. S&o Paulo: Malheiros,
2006, p. 125. Nesta perspectiva, o “principio” da finalidade condiciona a acéao
interpretativa do registrador de iméveis.



valor'® seguranca juridica, insculpido expressamente no art.
1° da Lei dos Registros Publicos, ao dispor que “0s servigos
concernentes aos Registros Publicos, estabelecidos pela le-
gislagao civil para autenticidade, seguranca e eficacia dos
atos juridicos, ficam sujeitos ao regime estabelecido nesta Lei”
(Grifo nosso).

De acordo com Afranio de Carvalho, “a exemplo do Direito
alemao, o Direito brasileiro adota o principio da legalidade, em
virtude do qual a validade da inscricdo depende da validade
do negdcio juridico que Ihe dé origem e da faculdade de dis-
posicao do alienante”. "

Além da validade do negocio que lhe da origem e da fa-
culdade de disposicao do titular do direito, a validade da
inscricao depende também da legalidade instrumental que
rege a atividade registral. Por isso, nem todo negdcio juridico
valido levado & publicidade registral no Registro de Iméveis
resultard em ato registral vélido. Portanto, a validade do ato
registral depende da possibilidade de enquadramento do ato,
fato ou negocio nos limites e na finalidade precipua da Lei dos
Registros Publicos, que é a seguranca juridica.

Este enquadramento ¢ feito por meio da subsuncéo ou pon-
deracéo do titulo em face da legalidade estrita e dos principios
que estabelecem o alcance e o sentido da norma juridica.
O legislador estabeleceu expressamente hipoteses de atos,
negdcios e fatos que podem ser publicizados no Registro de
Iméveis. Essas hipoteses sdo numerus clausus ou ndmeros
apertus? Esta & uma pergunta recorrente nas discussoes acer-
ca do tema publicizagdo de titulos no Registro de Imoveis.

O principio da legalidade informa e condiciona a atuacéo do
registrador publico imobiliario, no sentido de concretizar te-
leologicamente o valor seguranga juridica dos bens e inter-
esses juridicos que lhe competem, por meio da publicidade.
O principio da publicidade “é geral a todos os registros publi-
cos, e, através dele, considera-se que o registro potencializa a
todos o conhecimento dos atos e fatos registrados”.

Para Garcia Coni,?°

la publicidad contemporédnea, como las enciclicas
papales, debe ser urbi et orbi, o sea, para la ciudad y el
mundo, porque con respecto al derecho de propiedad

18. A seguranca juridica é a causa final do Registro de Imdveis, por isso € o bem
juridico lato sensu a ser alcancado. “[...] a idéia de valor representa sintese de
padrdes de conduta consagrados pela Sociedade, no sentido do bem, do justo,
da virtude, em oposigdo ao mal, a injustica, ao vicio.” SILVA, Moacyr Motta da. A
idéia de valor como fundamento do direito e da justica. XV Congresso Nacional
do CONPEDI, p. 30. Disponivel em:

<http://www.conpedi.org.br/manaus/arquivos/Anais/Moacyr%20Motta%20da%20
Silva.pdf>.

19. CARVALHO, Afranio de. Registro de Iméveis, 42 Ed. Rio de Janeiro: Forense,
1997, p. 225.

20. CONI, Garcia. El Contencioso Registral. Buenos Aires: Depalma, 1978, p. 42.

hay un retorno a la época del hombre némade, que no
se afinca en un solo lugar.

A inscricao dos direitos, que se formaliza por meio de ato de
registro, pode ser constitutiva ou declaratéria. Na primeira, o
direito real ndo existe enquanto sua publicidade inscricional
nao ocorrer;?' na segunda, a origem do direito é extrarregistral,
porém o conhecimento erga omnes dele somente se dara com
a publicidade registral.

Por outrolado, as demais atividades de competéncia do Registro
de Iméveis e que se formalizam por meio de atos de averbacao,
contemplam atos e fatos relacionados ao imével, sujeitos e
direitos inscritos, sdo meramente descritivos operando eficacias
modificativas, rerratificativas, extintivas entre outras.

Todo direito a ser constituido ou declarado por meio de ato
registral pressupbe sua previsdo em texto legal, ou seja,
nao existem direitos fora da lei. Seja ele de natureza real ou
obrigacional, precisa estar previsto em lei formal stricto sensu.
A inexisténcia de direitos fora dos limites legais impde limites
a atuacao do registrador, ou seja, ele nao podera dar publici-
dade a direitos ndo previstos em lei.

De outra forma, atos e fatos meramente enunciativos no Re-
gistro de Imoéveis ndo precisam necessariamente ter previsédo
legal, porque podem decorrer de fatos da natureza, de acor-
dos de vontades e, também, de textos legais. O que os dife-
rencia dos direitos é a desnecessidade de previsdo de sua
potencial existéncia na lei.

Alegalidade aponta os limites; e 0s condicionamentos apontam
para a materializagao da publicidade, que se opera a pedido
do interessado por meio da apresentacao do titulo, que sofre
a competente qualificagao — verificagao da qualidade juridica
do titulo — para efeitos de dar-lhe segurancga e eficacia juridica.

A seguranga é, sobretudo e antes que nada, uma
radical necessidade antropolégica humana e o “saber
ao que agarrar-se” é¢ um elemento constitutivo da
aspiracéo individual e social & seguranga; raiz. comum
de suas distintas manifestagoes na vida e fundamento

de sua razao de ser como valor juridico.??

Os atos e as agdes executados no exercicio da fungao publi-
ca devem transmitir confianga a sociedade, porque ela €, de
certa forma, uma das finalidades do Direito. A sociedade se
organiza politica e juridicamente para estabelecer uma racio-
nalidade juridica que apresente certo grau de previsibilidade
juridica. E impossivel uma sociedade viver razoavelmente se-

21. Art. 1.227. “Os direitos reais sobre imoveis constituidos, ou transmitidos por
atos entre vivos, s6 se adquirem com o registro no Cartério de Registro de Imoveis
dos referidos titulos (arts. 1.245 a 1.247), salvo os casos expressos neste Codigo”.

22. LUNO, Antonio Enrique Perez. La seguridad juridica. Barcelona: Ariel, 1991, p. 8.



“0 Registro de Iméveis é uma das instituicbes que contribui para a concretizagao da certeza e da seguranca juridica de parcela dos direitos fundamentais”, afirma
0 professor Luiz Egon

gura e equilibrada juridica, social e economicamente, sem que
ela disponha de um arcabougo e de instrumentos juridicos ca-
pazes de Ihe dar segurancga.

A seguranca juridica, fundada na ideia de previsibilidade do
ordenamento juridico, ndo permite que o Estado por meio de
seus 6rgéos estruturais e funcionais altere as regras, sem que
seja dada a publicidade necesséria. No Estado Democratico
de Direito nao se admite surpresas.

A instituicao Registro de Imoveis € uma das instituicbes que
contribui para a concretizacao da certeza e da seguranca
juridica de parcela dos direitos fundamentais, notadamente
aqueles relacionados aos negocios juridicos de natureza eco-
némica, na seara dos direitos de propriedade imobiliaria entre
outros.

Na perspectiva do registrador publico de iméveis, a seguranca
juridica se da primordialmente pela concretizacdo dos man-
damentos legais e principiolégicos. O registrador no seu agir
concretiza o Direito posto em face do titulo causal apresenta-
do, salvo se este ndo apresentar qualidade suficiente. Con-
tudo, ao analisar o ttulo causal, o registrador ndo podera se
afastar do passado, notadamente quando o negécio juridico
envolver derivagao de direito ou por qualquer outra razao deve
obedecer ao principio da continuidade.

O postulado da finalidade é o grande norteador teleolégico
do registrador publico imobiliario, porque, de um lado, impde
a observancia de todos os pressupostos formais e materiais

necessarios para a segurancga juridica dos atos, fatos e direi-
tos inscritos e, de outro, impede o ingresso de qualquer titulo
que tenha por objeto ato, fato ou negdcio juridico estranho a
competéncia registral imobiliaria.

Se o titulo apresentado contemplar objeto material e juridica-
mente impossivel — ou seja, é inexistente juridicamente —, deve
ter a sua publicidade registral obstaculizada, assim, também,
quando o titulo apresentar desconformidade formal e substan-
cial, seja em relagcdo ao negdcio juridico, seja em relagao ao
préprio titulo, porque nulo de pleno direito. Nulidades plenas
nao geram direitos.

Como ja foi referida anteriormente, a atividade registral imobi-
liaria se caracteriza como fungédo publica. E a fungéo publica
pode ser definida como

[...] o conjunto de poderes juridicos destinados a
promover a satisfagdo de interesses essenciais,
relacionados comapromogao dos direitos fundamentais,
cujo desempenho exige uma organizagao estavel e
permanente e que se faz sob regime juridico infralegal e
submetido ao controle jurisdicional.®

23. JUSTEN FILHO, Margal. Curso de direito administrativo. 42 Ed. Sdo Paulo:
Saraiva, 2009, p. 37.



O registrador publico de imdveis, no exercicio de sua com-
peténcia, promove a satisfacdo de interesses relacionados a
realizacao dos direitos fundamentais ao praticar atos adminis-
trativos que déo seguranga juridica aos atos, fatos e direitos
publicizados. Executa, portanto, atividade tipicamente juridica,
no exercicio de uma fungao publica, atuando como agente da
paz ao prevenir conflitos.

Os atos juridico-registrais — registro e averbacao — sao espé-
cies de ato administrativo, alocando-se dentro do género fato
juridico, mas que com esse nao se confundem. E certo que a
eficacia dos atos registrais ocorre por forga da incidéncia do
ordenamento juridico.

No ambito da atividade registral-imobiliaria, a rigor, nao existe
a possibilidade de o registrador revogar atos de registro e/
ou averbagdo, porque esta prerrogativa é inerente aos atos
discricionarios que estéao a largo de sua competéncia. Os atos
registrais podem, contudo, serem anulados, cancelados, reti-
ficados etc.

Mas, para que um ato registral possa sofrer mutagoes, é ne-
cessario que ele satisfaca aos pressupostos de existéncia,
ou seja, que ele tenha efetiva existéncia juridica. A existéncia
fatica — mera escrituragao — nao lhe da a qualidade de ato juri-
dico. Por essa raz&o, ainda que breve, sugere-se metodologia
utilizada por Celso Antdnio Bandeira de Mello, com pequena
intervencao, para se analisar o ato registral nos planos da exis-
téncia, validade e da eficécia.

A existéncia de um ato pressupbe que ele apresente os
elementos e satisfaga aos pressupostos de existéncia. Os ele-
mentos do ato registral, ou seja, aquilo que esté contido nele
séo a forma e o conteudo.

A forma dos atos registrais — registros e averbagoes — é a es-
crita. Nao existem atos registrais verbais ou outra que ndo seja
a escrita. O conteldo dos atos de registro é ordinariamente
constitutivo ou declaratério de direitos, ao passo que os atos
de averbacao apresentam contelidos variaveis: retificagao, ex-
tincao, alteracdo, cancelamento etc.

Os pressupostos de existéncia séo: o objeto, a pertinéncia do
ato ao exercicio da fungao publica e a publicidade. O objeto
compreende aquilo sobre o que o ato dispde. Se o contetido
é constitutivo, 0 seu objeto pode ser a constituicdo do direito
de propriedade em favor de determinada pessoa. Sem objeto
material e juridicamente possivel, ndo pode existir ato juridico-
-registral, por exemplo: escritura publica que contempla negé-
cio juridico de compra e venda de terreno lunar. Averbagao de
Obito de pessoa viva.

A pertinéncia do ato ao exercicio da fungao publica preconi-
za que o ato registral deve ser materializado no exercicio da
funcao publica-registral e capaz de ser imputado ao Estado.

Por fim, a publicidade, ou seja, o ato registral, enquanto nao
escriturado no livro competente, nao entrou no mundo juridico.

O ato registral precisa se tornar potencialmente publico, ou
seja, a existéncia juridica dele pressupde a possibilidade de
da-lo a conhecer a quem interessar possa. Nao existe no Re-
gistro de Imdveis ato registral sigiloso, nao publicizavel.

Enquanto a andlise dos pressupostos de existéncia permite
aferir a existéncia ou ndo do ato registral, os pressupostos de
validade permitem aferir a validade ou n&o do ato. Se forem
atendidos os pressupostos de validade, o ato é valido, caso
contrario, ndo. Todavia, ndo se pode afastar a possibilidade da
ocorréncia de atos meramente anulaveis. Os atos nulos nao
admitem convalidagao, enquanto os anulaveis admitem.

A anélise da validade se da no plano dos sujeitos, conside-
rando capacidade, disponibilidade sobre o direito, regime de
bens etc. No plano objetivo existem dois pressupostos: o mo-
tivo e os requisitos procedimentais. O motivo da publicidade
registral pode ser de direito ou de fato. Sera de direito quando
tiver por conteddo ato ou negdcio juridico e, de fato, quando
a publicidade se referir a algum acontecimento, como averbar
a edificacdo de uma casa. Antes da pratica do ato registral
compete ao registrador fazer a qualificagdo do titulo com a
finalidade de verificar a qualidade dele.

Os requisitos procedimentais sdo todos aqueles que a lei exige
para a pratica do ato, por exemplo: o registro da escritura de
pacto antenupcial somente apos a celebragdo do casamento;
registro de loteamento sem prévia aprovagao das autoridades
urbanisticas, ambientais e outras quando a legislacéo exigir.

O postulado teleoldgico ou finalistico € o norteador de toda
atividade registral. Toda a atividade deve estar direcionada no
sentido de que se alcance a seguranca juridica. Ato registral
que néo potencializa a seguranca juridica ndo tem sentido
para o Registro de Imdveis, porque ndo atende ao seu prin-
cipal valor.

O registro e a averbacao devem guardar relacéo de pertinén-
cia entre o contetdo do ato, fato ou negdcio juridico e o ato
praticado. A ndo observancia da relagédo logica entre o negé-
cio juridico causal e o conteldo do ato podera acarretar sua
nulidade.

Aformalizacao do titulo € condicao de validade do ato registral,
razao pela qual os requisitos formais do titulo também devem
passar pelo crivo do registrador no momento da qualificagao.
E, por fim, o registrador ndo pode dar guarida a titulos que
tenham por objeto atos, fatos ou negdcios que nao estejam
em sintonia com os valores da Constituicao Federal.



Os atos registrais tém eficacia imediata, porque os efeitos
decorrem da lei e ndo da vontade dos interessados. Ademais,
os titulares dos direitos inscritos ndo tém a disponibilidade so-
bre os efeitos, assim como o registrador também nao possui,
0 que contribui para a seguranga juridica.

Este é um tema recorrente entre os estudiosos da matéria re-
gistral imobiliaria. A Lei dos Registros Publicos esta posta em
uma perspectiva em que o registrador esté vinculado a literali-
dade do art. 176 e seus incisos? Ou ele tem a possibilidade de
ampliar as hipoteses com base na interpretagao?

No texto da Lei dos Registros Publicos, o art. 167 prevé ex-
pressamente que, no Registro de Imoveis, além da matricu-
la, serdo feitos atos de registro e de averbacao e dispde um
rol de atos, fatos e negdcios juridicos causais. No art. 168
consta que, na designagao genérica de registro, consideram-
se englobadas a inscri¢do e a transcricao a que se referem as
leis civis.

Na dicgao do art. 169, incs. l e Il

todos o0s atos enumerados no artigo 167 sao
obrigatérios e efetuar-se-&o no cartério da situagao do
imovel, salvo as averbagoes, que serao efetuadas na
matricula ou a margem do registro a que se referirem,
ainda que o imoével tenha passado a pertencer a
outra circunscrigdo e os registros relativos a imoveis
situados em comarcas ou circunscrigoes limitrofes,
que serdo feitos em todas elas, devendo os Registros
de Imoveis fazer constar dos registros tal ocorréncia.
Os registros relativos a iméveis situados em comarcas
ou circunscrigoes limitrofes serao feitos em todas elas,
devendo os Registros de Imdveis fazer constar dos
registros tal ocorréncia.

Contudo, de acordo com a dicgao do art. 172,

no Registro de Imoveis serdo feitos, nos termos desta
Lei, o registro e a averbagao dos titulos ou atos consti-
tutivos, declaratorios, translativos e extintivos de direi-
tos reais sobre imoveis reconhecidos em lei, inter vivos
ou mortis causa, quer para sua constituicao, transfe-
réncia e extingdo, quer para sua validade em relagao a
terceiros, quer para a sua disponibilidade.

A norma extraivel da interpretacao da parte inicial do art. 169 é
no sentido de que o registro e a averbacao — processualidade
— deve estar de acordo com a Lei dos Registros Publicos e
nao necessariamente estar vinculada ao rol de atos, fatos e
negdcios publicizaveis.

Qualquer titulo que tenha por objeto atos constitutivos, de-
claratorios, translativos e extintivos de direitos reais sobre
imoveis reconhecidos em lei, inter vivos ou mortis causa,
podera ser publicizado no Registro de Imoveis, quer para sua
constituigdo, transferéncia e extingéo, quer para sua validade
em relacao a terceiros, quer para a sua disponibilidade, desde
que passe previamente pelo juizo de admissibilidade que se
da por meio da qualificagao.

Um indicativo da abertura do sistema esté previsto no art.
246 ao prever que, além dos casos expressamente indica-
dos no item Il do art. 167, serdo averbadas na matricula as
sub-rogagoes e outras ocorréncias que, por qualquer modo,
alterem o registro.

A taxatividade dos direitos reais e a necessidade da previsao
legal dos direitos ndo devem, a rigor, serem confundidas com
a taxatividade dos atos inscritiveis no registro imobiliario. Em-
bora a publicidade registral esteja submetida ao principio da
legalidade, € de se afastar eventual interpretagcao que leve ao
extremo este entendimento.

Muitos confundem a taxatividade dos direitos reais
com a taxatividade dos atos inscritiveis no registro
de Imoveis. Diariamente, nega-se a pratica de atos
de registro ou de averbagao sob argumento de que
nao estao expressamente previstos em lei, afirmando
alguns que tal praxe causa leséo a terceiros que,
eventualmente, poderiam ser alertados com a insergao
de fatos relevantes e vinculados ao imével.?*

Havendo previsao de determinado direito no Direito Material
e a publicidade dele relevante do ponto de vista da certeza e
da seguranca juridica, pode ser um indicativo orientador no
sentido de levé-lo a publicidade, ainda que ndo haja previséo
expressa no direito instrumental, notadamente na Lei dos
Registros Publicos.

Para Ricardo Dip:

Quando se disse, originariamente, quod non est
in tabula, non est in mundo, queria dizer-se que o
registrador, na sua fungao primordial de decidir sobre
a inscricao concreta de um titulo, esta limitado ao que
se acha no registro. O registro € o seu mundo oficial.®®

Ou seja, por um lado, o registrador ndo pode se afastar dos
fatos tabulares, por outro, o exercicio de sua jurisdigéo esta
limitada e condicionada pelo ordenamento juridico, que com-
preende regras, e principios e estes Ultimos nao impuseram
ao registrador uma relagao fechada de atos que ele pode
praticar.

24. CHICUTA, Kiotsi. Os direitos reais e 0 novo codigo civil— a locagéo e o registro
de imdveis. In: O novo codigo civil e o registro de iméveis. Armando Antdnio Lotti
[et al.]; coord. Ulysses da Silva. Porto Alegre: Sergio Antonio Fabris Ed. (safE);
Sao Paulo: Instituto de Registro Imobiliario do Brasil, 2004, p. 101.

25. DIR, Ricardo Henry Marques. “Sao taxativos os atos registraveis?”, Revista de
Direito Imobiliario, n° 47, Ano 22, jul.-dez. de 1999, Sao Paulo: RT-IRIB.



A despeito do entendimento doutrinario de que o rol dos fatos
registrais ndo é taxativo, existe parcela respeitavel da doutrina
patria que entende que “os direitos registraveis sao taxativa-
mente fixados pela lei, constituem um numerus clausus”.?
Existe, também, jurisprudéncia®” entendendo ser taxativo o
rol dos fatos passiveis de serem publicizados no Registro de
Imoveis.

1. Dos limites e das possibilidades de aplicacao do
principio da concentragdo em face dos atos nao
previstos na Lei dos Registros Publicos

A despeito dos respeitaveis entendimentos em contrério, o
Sistema Registral Imobiliario, por ser instrumental, ndo pode
ficar engessado em face da complexidade da vida social e
econdbmica contemporanea. Para que possa elevar ao maximo
sua capacidade de dar efetividade na protecdo dos direitos
e interesse, € necessario que permita certa flexibilidade com
fundamento e contornos informados e conformados pela or-
dem juridica.

Inegavelmente, o conjunto de regras — leis produzidas pelo
Legislativo — deve ser obedecido pelo registrador de imoveis,
porque afasta incertezas, impede um agir arbitrario e, tam-
bém, porque contém os valores prestigiados pelo ordenamen-
to juridico.?® Contudo, o ordenamento juridico compreende
um conjunto de regras e principios. Enquanto as primeiras
prescrevem condutas a serem seguidas, os principios estipu-
lam os fins a serem alcangados.

Se néo for possivel extrair das regras norma impeditiva para
o agir do registrador e, além disso, um ou mais principios es-
tipularem determinados fins que poderao ser alcangados por
meio da publicidade registral imobiliaria, o registrador podera
praticar o ato registral, ainda que ele ndo esteja previsto ex-
pressamente na Lei dos Registros Publicos ou em outra lei.

O oficial do registro é o intérprete do Direito Registral Imo-
biliario diante do fato concreto, e a interpretagdo deve estar
amparada nas regras e nos principios juridicos, pois é deles
que o registrador extraira a norma da decisdo. Sé por al, ele ja
encontra limites, pois estéa vinculado ao Direito.

Como ja foi visto, os direitos estao previstos em lei, 0 que quer
dizer que o registrador ndo podera permitir o ingresso de titulo
causal que contemple “direito” em poténcia ndo prevista em
lei. Ou seja, ndo pode dar guarida a titulo que contemple pre-
tenso direito ndo contemplado no ordenamento juridico.

26. CARVALHO, Afranio de. Registro de Iméveis, 42 Ed. Rio de Janeiro: Forense,
1997, p. 84.

27. “REGISTRO DE IMOVEIS. As hipdteses de registro sao previstas, de modo
taxativo, nos diversos itens do inciso | do artigo 167 da LRP, constituindo numerus
clausus. O mesmo n&o ocorre nos casos de averbagdo, nos quais as hipéteses
descritas no inciso Il do mesmo artigo 167 sdo meramente exemplificativas,
constituindo numerus apertus. Dlvida procedente. Negado provimento ao recurso.
APELAGAO CIVEL N° 0035067.98.2010.8.26.0576, da Comarca de SAQ JOSE
DO RIO PRETO-SP”

28. AVILA, Humberto. Teoria dos principios: da definicao a aplicagao dos principios
juridicos, 52 ed. Sao Paulo: Malheiros, 2006, p. 112 e seguintes.
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O postulado da finalidade do Registro de Imoéveis condiciona a
interpretacéo do fato em face das regras e dos principios infor-
madores e conformadores do Sistema Registral Imobiliario de
sorte que se alcance o valor seguranga juridica com a maxima
efetividade. Ou seja, toda a interpretacéo estara condicio-
nada pelo postulado da finalidade e limitada pelas regras e
principios que informam o Sistema Registral Imobiliario.

A busca pala maxima efetividade da Constituicdo Federal e
das normas infraconstitucionais tem como pressuposto a
busca por resultados concretos e eficientes. O Registro de
Imdveis, nesse sentido, deve trabalhar na perspectiva da mé-
xima efetividade em termos de uma segurancga juridica quali-
ficada, amparado em normas juridicas extraidas das regras e
dos principios juridicos.

Entre as regras e os principios e os fatos esta o registrador
como profissional do Direito, dotado de fé publica, que no seu
agir faz a mediagao por meio da interpretagao, ou seja, entre
o texto e o contexto. E inegavel que existe, nessa perspectiva,
um voluntarismo; todavia, o exercicio dele deve estar limitado
e condicionado pelo ordenamento juridico.

Por fim, o tema continua a merecer estudos e reflexdes porque
o contetdo e o contorno do principio da concentragdo no
Registro de Imdéveis ainda precisam ser mais bem definidos,
assim como a sua aplicagéo pratica no agir diario do registrador
precisa de diretrizes objetivas para escapar de um subjetivismo,
0 que é sempre temeroso quando se trata de alcancgar o valor
seguranga juridica com a maxima efetividade. =

Apresentacdo da palestra disponivel no enderego

http://www.irib.org.br/html/encontros-irib/programacao.php?evento=13
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Palestra // tema2

Para Mario Camargo, apenas havera publicidade verdadeira e eficaz na medida em que o estado da pessoa natural for inscrito nos Registros Publicos

Estado civil da pessoa natural e os seus
reflexos no Registro de Imoveis

Publicidade do estado da pessoa natural

// Mario de Carvalho Camargo Neto

Mestre em Direito Politico e Econémico pela Universidade Presbiteriana Mackenzie
(2008). Graduado em Direito Pela Universidade de Sao Paulo (2005). Vice-presidente
da Associacdo de Notarios e Registradores do Estado de S&o Paulo. Vice-presidente de
Registro Civil das Pessoas Naturais da Associagdo de Notarios e Registradores do Brasil.
Tabeli&o de Protesto de S&o André/SP.
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Com muita honra recebi o convite do entao presidente Fran-
cisco Rezende para participar deste encontro, que esté entre
os mais elevados féruns de debate da &rea juridica, e ao qual
tenho muita reveréncia. E com muita gratidao que aceito a
oportunidade de falar a colegas que reputo meus professo-
res.

Parabenizo os organizadores pelo prestigio que tém dado
aos nossos colegas, convidando notarios e registradores
para exporem e compartilharem seus trabalhos e estudos
com a classe, inclusive com a publicagdo em respeitadissima
revista.

A proposta para a presente exposigao é abordar o estado da
pessoa natural e sua publicidade por uma 6tica do Registro
Civil das Pessoas Naturais, na esperanga de que possa ofe-
recer ferramentas para a atuacéao do registrador de imoveis.

Entende-se por estado civil da pessoa natural a “qualificacao
Juridica da pessoa, resultante das diferentes posigdes que
ocupa na sociedade, habeis a produzir diferentes consequéncias
[...] € a posicao juridica da pessoa no meio social™', resultante
de algumas qualidades que Ihe s&o inerentes, nos contextos
politico, familiar e individual.

Como bem sintetizado pelo professor Christiano Cassetari,?
0 estado da pessoa natural se expressa da seguinte manei-
ra: estado politico, que se refere a cidadania e a naciona-
lidade; estado individual, que engloba a idade, o sexo e a
capacidade; estado familiar, que diz respeito ao parentesco
e a situacao conjugal.

Dessa forma, o estado da pessoa natural deve ser conheci-
do por todos e ter publicidade adequada para que possa se
revestir de seguranga e eficcia, e isso ocorre por meio do
Registro Civil das Pessoas Naturais e suas certidoes, devida-
mente atualizadas. Este sera o escopo da analise.

Inicie-se pelo estudo da publicidade adequada do estado da
pessoa natural, buscando-se o meio habil para que este se
torne adequadamente conhecido e oponivel.

Ha de se reconhecer, em primeiro lugar, que é pouco eficaz a
publicidade que a situagdo de fato gera, ndo sendo satisfaté-
rios os efeitos produzidos pela posse do estado de casados,
pela posse do estado de filho ou mesmo pela convivéncia
publica que caracteriza a uniao estavel.

1. ROSENVALD, Nelson; FARIAS, Cristiano Chaves. Direito Civil. Teoria Geral. Rio
de Janeiro: Lumen luris, 2011.

2. CASSETARI, Christiano. Elementos de Direito Civil. S&o Paulo: Saraiva, 2011.

A publicidade do estado da pessoa natural gerada por tais
situacdes é semelhante aquela que a posse produz em rela-
cao a propriedade de um bem, ou seja, tem lugar e eficacia
em comunidades simples, mas jamais em uma sociedade
complexa. Isso pode ser observado no trabalho do registrador
imobiliario Leonardo Brandelli:®

H& formas mais singelas de publicidade, as quais,
embora tornem cognosciveis certas situacoes juridicas,
o fazem de maneira muito pouco efetiva diante
da realidade social atual. E o caso da publicidade
possessoria, por exemplo.

A sociedade brasileira atual reclama uma espécie de publici-
dade do estado da pessoa natural que seja mais eficaz que a
produzida pelas situagdes de fato. Segundo o referido regis-
trador:

Diante da inoperabilidade das formas mais rusticas
de publicidade, evolui-se para a forma mais eficaz de
publicidade, considerada por alguns como a Unica
forma possivel de publicidade verdadeira, qual seja,
a publicidade registral, levada a cabo pelos registros
publicos.*

Pode-se concluir, para as finalidades deste trabalho, que ape-
nas havera publicidade verdadeira e eficaz na medida em que
o estado da pessoa natural for inscrito nos Registros Publicos.

Leonardo Brandelli segue explanando as espécies de publici-
dade, sendo relevante para a presente exposicao a distingao
feita entre a publicidade negativa e positiva, pois:

A publicidade negativa contempla apenas o aspecto
formal da publicidade, o qual consiste na possibilida-
de de acesso ao fato publicizado [...] A publicidade
positiva ndo apenas torna o contetdo publicizado
acessivel a todos, mas agrega-lhe uma eficacia dife-
renciada, tornando-o oponivel a terceiros.®

Dessa maneira, percebe-se que nédo ¢ suficiente a publicidade
negativa gerada pelas escrituras ou pelos cadastros publicos
como o Sistema Nacional de Informagdes do Registro Civil
(SIRC), a qual nao agrega a oponibilidade. Relembre-se que
cadastros nao sao revestidos de seguranca, autenticidade,
eficacia e publicidade de um registro juridico.

Faz-se necessaria a publicidade positiva, que torna a informa-
cao relativa ao estado da pessoa natural oponivel a terceiros,
que somente pode decorrer do registro deste fato no Registro
Publico que tenha a atribuigéo especifica para dar publicidade
a situacao, conferindo-lhe a chamada cognoscibilidade. Nes-
se sentido, conclui Leonardo Brandelli:

3. BRANDELLI, Leonardo. “Publicidade Juridica: Primeiras Linhas”, Revista Critica
de Direito Notarial e Registral, vol. 1, n. 1, jan./jun. 2007, pp. 95 a 103.

4. ldem, ibidem.
5. Idem, ibidem.



Quando uma determinada situacdo Juridica €
publicizada em registro publico — no registro publico
que tenha atribuicdo especifica para a publicizagdo
daquela situagao juridica —, ha uma verdadeira e
ampla cognoscibilidade, presumindo que todos a
conhecem — porque isto é realmente factivel em razéo
da sistemédtica registral —, e que, portanto, lhes é
oponivel.®

A publicidade do estado da pessoa natural, como defendido
no | Férum Internacional de Cooperacéo Juridica, Notarial e Re-
gistral, realizado em Punta Del Este,” somente é eficaz quando
realizada pelo Registro Civil das Pessoas Naturais, haja vista
que qualquer interessado em conhecer o estado de determi-
nada pessoa deve buscar uma certidao de nascimento ou ca-
samento atualizada, a qual, por meio da sistemética de anota-
cOes e averbagoes, contenha todas as informacdes acerca do
estado da pessoa natural e suas eventuais alteracoes.

Isso permite concluir que o Registro Civil das Pessoas Natu-
rais esté apto a tornar cognoscivel o estado da pessoa natu-
ral, tendo atribuicdo para tanto. Nesse sentido, foi publicado
em artigo do Informativo da Associacdo de Registradores das
Pessoas Naturais: “[...] € no registro civil das pessoas naturais
que sao assentadas as informacodes acerca do estado da pes-
soa natural, e por meio de suas certidoes este estado obtém
publicidade” .8

Afirma-se, portanto, que nao seriam suficientes a averbagao
no folio real, o registro no Livro 3 do Registro de Iméveis ou a
inscricéo no Registro de Titulos e Documentos, vez que assim
nao se registraria a situagao juridica no Registro Publico com
atribuicéo especifica para dar publicidade ao estado da pes-
soa natural.

Claro estd que a publicidade do estado da pessoa natural
somente sera eficaz, tornando o fato efetivamente cognos-
civel, quando houver registro no Registro Civil das Pessoas
Naturais.

Eo Registro Civil das Pessoas Naturais que confere publicida-
de ao estado da pessoa, garantindo-lhe autenticidade, segu-
ranca e eficacia.

Certo de que a adequada publicidade do estado da pessoa
natural se da por meio das certidoes do Registro Civil, faz-se

6. Idem, ibidem.

7. Disponivel em: <http://www.anoreg.org.br/index.php?option=com_
content&view= article&id= 17255>. Acesso em: 30 de out. 2012.

8. CAMARGO NETO, Mario de Carvalho. “Fonte de Informagdo Permanente e
Atualizada sobre o Estado Civil de Uma Pessoa Natural”. In: Informativo Mensal
da Associacéo de Registradores de Pessoas Naturais do Estado de S&o Paulo,
ano 12,n. 113, jul,, 2012, p. 6.

necessario conhecer quais os fatos e os atos que ingressam
em tal registro, e como estes se alteram, para que se compre-
enda o alcance da publicidade e a necessidade de atualiza-
Gao das mencionadas certidoes.

Os registros no Registro Civil das Pessoas Naturais, em con-
formidade com o art. 33 da Lei n° 6.015/1973, dividem-se em
7 livros, a saber: Livro "A” — de registro de nascimento; Livro
“B” — de registro de casamento; Livro “B auxiliar” — de registro
de casamento religioso para efeitos civis; Livro “C” — de regis-
tro de obitos; Livro “C auxiliar” — de registro de natimortos; Li-
vro “D” — de registro de proclama; e Livro “E” — para os demais
atos relativos ao estado civil.

Em tais livros, ingressam como atos de registro propriamente
ditos:

— Registros de nascimento no Livro A’ (art. 9°, inc. |,
do Cddigo Civil e art. 29, inc. |, e art. 33, inc. |, da Lei
n°6.015/1973);

— Registro de sentengas que constituirem vinculo de
adogao no Livro A’ (art. 47 da Lei n° 8.069/1990, art.
33,inc. 1, daLein®6.015/1973 e art. 227, § 6°, da Cons-
tituicao Federal);

— Registros de casamento no Livro “B” (art. 9°, inc. |,
do Caédigo Civil, e art. 29, inc. Il, e art. 33, inc. Il, da Lei
n°6.015/1973);

— Registro de casamento religioso para efeitos civis no
Livro “B auxiliar” (art. 1.515 do Caodigo Civil, art. 72 e
art. 33, inc. Ill, da Lei n° 6.015/1973);

— Conversodes de unides estaveis em casamento, pre-
vistas no art. 1.726 do Cdédigo Civil, que, dependendo
da normativa estadual, ora séo inscritas no Livro “B”,
ora no Livro “B auxiliar”;

— Registros de ébito no Livro “C” (art. 9°, inc. |, do Co6-
digo Civil, e art. 29, inc. lll, e art. 33, inc. IV, da Lei n°
6.015/1973);

— Registros de natimortos no Livro “C auxiliar” (art. 53 e
art. 33, inc. V, da Lei n° 6.015/1973);

— Registro de proclamas (editais de casamento) no Li-
vro “D” (art. 43, art. 44, art. 67, § 4°, e art. 33, inc. VI, Lei
n°6.015/1973);

— Emancipagoes (art. 9, inc. Il, do Cédigo Civil, art. 29,
inc. IV, da Lei n° 6.015/1973), no livro “E” (art. 33, paréa-
grafo Unico, Lei n° 6.015/1973);

— Interdicoes (art. 9, inc. Ill, do Cdodigo Civil, e art. 29,
inc. V, da Lei n° 6.015/1973), no livro “E” (art. 33, paréa-
grafo Unico, Lei n° 6.015/1973);
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— Sentenca declaratoéria de auséncia e de morte pre-
sumida (art. 9, inc. IV, do Cédigo Civil, art. 29, inc. VII,
da Lei n° 6.015/1973), no livro “E” (art. 33, paragrafo
Unico, Lei n° 6.015/1973);

— Opgoes de nacionalidade (art. 29, inc. VIII, da Lei
n° 6.015/1973); Traslados de Assentos de Nasci-
mento, no livro “E” (art. 33, paragrafo Unico, Lei n°
6.015/1973); e

— Casamento e 6bito de brasileiros, realizados no ex-
terior (art. 32 da Lei n°6.015/1973), no livro “E” (art.
32, § 2°, e art. 33, paragrafo Unico, Lein°® 6.015/1973).

Todos os mencionados registros contém informagodes acerca
do estado da pessoa natural que séo passiveis de alteragao,
0 que ocorre por meio de averbagao no registro, de forma a
tornar publica a eventual mudanca.

Dessa maneira, ingressam no registro civil as alteragoes de
teor e de efeitos dos registros, por meio de averbagoes, as
quais constam das certidées emitidas posteriormente, tor-
nando publica e cognoscivel a mudanca.

Sao atos de averbagao, a titulo de exemplo — relembre-se de
que o rol de averbagdes néo é taxativo:

- A margem do registro de nascimento: reconheci-
mento de filho; sentenca que declara a filiagao; perda
de poder familiar; tutela (SP); guarda; mudanca de
nome; perda de nacionalidade; alteracao de sexo etc.;
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— A margem do registro de casamento: separacao; di-
vorcio; anulagdo de casamento; alteracéo de regime
de bens; alteragdo de nome etc.; e

— A margem dos atos do Livro “E” — mudanga de cura-
dor; mudanca de limites da interdicao; termo da inter-
digdo; sucesséao provisoria; sucesséo definitiva; termo
da auséncia etc.

Vé-se que as informacoes relativas ao estado da pessoa natu-
ral sédo dinamicas, e esta dinamica esta presente no Registro
Civil das Pessoas Naturais, havendo alteragdes por meio de
novos registros (ex. casamento) e por meio de averbacoes
(ex. divorcio).

Para que sejam amplamente conhecidas e aquele que buscar
a certidao atualizada do registro civil tenha conhecimento de
todos os atos posteriores, a Lei n° 6.015/1973 impde ao re-
gistrador um mecanismo de remissées reciprocas, chamadas
anotagdes, que sao regidas pelo art. 106 da referida lei:

Art. 106. Sempre que o oficial fizer algum registro ou
averbacédo, devera, no prazo de cinco dias, anota-
lo nos atos anteriores, com remissdes reciprocas,
se langados em seu cartério, ou far& comunicacéo,
com resumo do assento, ao oficial em cujo cartério
estiverem os registros primitivos.

Tais anotagbes permitem a integracéo dos registros e das
averbacoes, possibilitando a quem obtiver uma certidao de



nascimento atualizada o conhecimento do fato de que aquele
registrado se casou, se divorciou ou até morreu, com indica-
cao do registro civil em que tais atos estao assentados, para
que sejam buscados.

Tamanha a importancia desta integracao dos registros e das
averbagoes por meio de anotagdes, que a Lei n° 6.015/1973,
no art. 108, deixa expresso, ao afirmar que, além da responsa-
bilidade administrativa e disciplinar, o oficial que deixar de ob-
servar a obrigagao de remisséo entre os atos sera responsavel
civil e criminalmente.

Assim se vé que a publicidade do estado da pessoa natural
se da por meio das certiddes do registro civil, que, por sua
vez, é dindmico e contém as informacdes atuais do estado
da pessoa natural. Tais informagdes obrigatoriamente cons-
tam das certiddes atualizadas, por forgca do art. 21 da Lei n°
6.015/1973, a qual prevé:

Art. 21. Sempre que houver qualquer alteragao posterior
ao ato cuja certidao é pedida, deve o Oficial mencioné-
la, obrigatoriamente, ndo obstante as especificacdes
do pedido, sob pena de responsabilidade civil e penal.

Dessa maneira, somente por meio de certiddes atualizadas
do registro civil, que contenham todas as anotagdes e as
averbacgdes, é que se pode conhecer o estado da pessoa na-
tural, ndo sendo admissivel pretender dar segurancga a deter-
minado ato baseando-se em uma certidao emitida ha mais de
20 anos, por exemplo.

Hé& de se observar que, diferentemente do que ocorre no Re-
gistro de Imoveis, os atos de Registro Civil das Pessoas Natu-
rais, via de regra, ndo tém efeito constitutivo. Vislumbram-se
0s seguintes efeitos que devem ser levados em consideragao
ao se interpretar uma certidao:

- Condicao de eficacia, casos em que o ato nao pro-
duz efeitos antes de devidamente registrado, podendo
ser mencionados: a emancipagao em conformidade
com o paragrafo Unico do art. 91 da Lei n° 6.015/1973,
que diz: “antes do registro, a emancipacao, em qual-
quer caso, nao produzira efeito”; e a sentenga de
divorcio, em conformidade com o art. 32 da Lei n°
6.515/1977, que diz: “a sentenga definitiva do divorcio
produzira efeitos depois de registrada no Registro PU-
blico competente”.

— Comprobatério, casos em que a situagéo juridica
deve ser provada por meio da certiddo do Registro Ci-
vil, podendo ser mencionados: o casamento, por forga
do art. 1.5643 do Cddigo Civil;® a filiagao por forca do

9. Art. 1.543. O casamento celebrado no Brasil prova-se pela certidao do registro.

art. 1.603 do Cadigo Civil'® e o 6bito, como se extrai
do art. 62 do Codigo de Processo Penal'' e o do art.
1.525, inc. V, do Codigo Civil."2

— Meramente publicitério, caso em que o registro e
suas certiddes dao noticia de um fato, mas ndo com-
provam o fato, apenas indicando sua existéncia e,
conforme o caso onde sua prova pode ser obtida (e.g.
um outro registro), podem-se citar: as anotagoes, que
indicam que um outro registro ou averbacgao foi feito,
mas nao provam a situacgao, devendo ser obtida certi-
dao deste outro registro/averbacao, para fins de prova
e producéao de efeitos; e as informagbes prestadas
pelo declarante no registro de dbito, como o nimero
de filhos, o fato de deixar testamento, o fato de deixar
bens etc.

Expostas as questdes atinentes a publicidade do estado da
pessoa natural, passa-se a analise de cada um de seus ele-
mentos e como estes constam no registro civil. Recorde-se
que o estado civil das pessoas naturais pode ser dividido em
trés grupos — estado politico, estado individual e estado fa-
miliar.

O estado politico diz respeito a cidadania e a nacionalidade.
No que concerne a relagdo da cidadania com o registro civil,
nao cabe a abordagem neste trabalho, recomendando-se a
leitura do Acérdao proferido pelo Supremo Tribunal Federal na
Acéo Direta de Inconstitucionalidade n° 1.800-DF. Passa-se a
anélise da nacionalidade:

A nacionalidade brasileira esta prevista no art. 12 da Consti-
tuicéo Federal, o qual determina, em seu inc. |, alinea “a”, que
séo brasileiros natos: “os nascidos na Republica Federativa
do Brasil, ainda que de pais estrangeiros, desde que estes

nao estejam a servico de seu pais”.

Tal previsao, agregada ao fato de que, em conformidade com
o art. 50 da Lei n° 6.015/1973, “todo nascimento que ocorrer
no territério nacional devera ser dado a registro”, permite pre-
sumir que a pessoa cujo nascimento esté registrado no Livro
A’ — livro que se destina ao registro de nascimentos ocorridos
no Brasil — tem nacionalidade brasileira.

10. Art. 1.603. Afiliagao prova-se pela certidao do termo de nascimento registrada
no registro civil.

11. Art. 62. No caso de morte do acusado, o juiz somente a vista da certidao de
Obito, e depois de ouvido o Ministério Publico, declarara extinta a punibilidade.

12, Art. 1.525. O requerimento de habilitagao para o casamento sera firmado por
ambos os nubentes, de préprio punho, ou, a seu pedido, por procurador, e deve
ser instruido com os seguintes documentos: V — certidao de 6bito do conjuge
falecido, de sentenga declaratéria de nulidade ou de anulagéo de casamento,
transitada em julgado, ou do registro da sentenga de divércio.



Afirma-se, portanto, que a certidao de registro de nascimento
do Livro “A’ é prova da nacionalidade brasileira.

E possivel, em conformidade com o art. 12, § 4°, inc. Il, da
Constituicao Federal, que, mesmo tendo nascido no Brasil, e
assim registrada no Livro “A’, a pessoa tenha a perda de sua
nacionalidade declarada quando

adquirir outra nacionalidade, salvo nos casos: a) de
reconhecimento de nacionalidade originaria pela lei
estrangeira; b) de imposicdo de naturalizacdo, pela
norma estrangeira, ao brasileiro residente em estado
estrangeiro, como condigao para permanéncia em seu
territorio ou para o exercicio de direitos civis.

Esta perda de nacionalidade é regida pela Lei n° 818/1949,
art. 22 e seguintes, e quando decretada deve ser averbada no
registro de nascimento interessado, adquirindo publicidade e
afastando a presungao de nacionalidade gerada pelo assento
de nascimento do livro “A’, assim prevé o art. 102, § 5°, da Lei
n° 6.015/1973.

Observe-se que, uma vez averbada a perda da nacionalidade,
esta constara obrigatoriamente de todas as certiddes emiti-
das pelo registro civil, em conformidade com o disposto no
art. 21 da Lei n° 6.015/1973, o0 que permite a qualquer pessoa
que obtiver uma certidao atualizada conhecer que o registra-
do, embora nascido no territério nacional, ndo mais detém a
nacionalidade brasileira.

O mesmo deve ocorrer com eventual revogacao da perda
da nacionalidade, em razdo da mudanca de suas causas na
Constituicdo, e com a reaquisicdo da nacionalidade estabe-
lecida no art. 36 da Lei n° 818/1949. Ambas devem ser aver-
badas no registro de nascimento do interessado, tornando
publico o fato.

Observe-se que, por meio do Decreto n° 3.453/2000, o presi-
dente da Republica delega a

competéncia ao Ministro de Estado da Justica, vedada
a subdelegacao, para declarar a perda e a reaquisicao
da nacionalidade brasileira nos casos previstos nos
arts. 12, § 4°, inciso ll, da Constituicao, e 22, incisos | e
II, e 36 da Lei n° 818, de 18 de setembro de 1949.

Seguindo-se o estudo da nacionalidade, excegao é feita pela
alinea “a” doinc. | do art. 12 da Constituicao Federal em rela-
cao aos filhos de estrangeiros a servico do seu pais, os quais
mesmo nascendo no Brasil ndo detém a nacionalidade bra-

sileira.

Nesse caso, o registro ndo é lavrado no Livro “A’, mas no livro “E”
— destinado aos demais atos do estado da pessoa natural € aos
traslados de assentos de brasileiros realizados em pais estran-
geiro —, constando circunstancias do nascimento e o fato de que
o registrado n&o detém a nacionalidade brasileira. Este é o teor

do art. 15 da Resolugéao n° 155 do Conselho Nacional de Justiga:

Art. 15 Os registros de nascimento de nascidos no
territério nacional em que ambos os genitores sejam
estrangeiros e em que pelo menos um deles esteja a
servigo de seu pais no Brasil deveréo ser efetuado no
Livro “E” do 1° Oficio do Registro Civil da Comarca,
devendo constar do assento e da respectiva certidao
a seguinte observacao: “O registrando nao possui a
nacionalidade brasileira, conforme do art. 12, inciso |,
alinea “a”, in fine, da Constituicao Federal”.

Conclui-se que o registro do livro “A’ faz presumir a nacionali-
dade brasileira, afastando-se tal presuncéao, em caso de aver-
bacéao de perda da nacionalidade, o registro do livro “E” ndo
faz supor nacionalidade brasileira, devendo ser analisadas as
observagdes constantes do registro e de suas certidoes.

Assim se observa no caso de filhos de brasileiros nascidos no
exterior, cuja nacionalidade é regida pela alinea “c” doinc. I do
art. 12 da Constituicao Federal, segundo a qual s&o brasileiros

natos:

0s nascidos no estrangeiro de pai brasileiro ou de méae
brasileira, desde que sejam registrados em reparticao
brasileira competente ou venham a residir na Republi-
ca Federativa do Brasil e optem, em qualquer tempo,
depois de atingida a maioridade, pela nacionalidade
brasileira.

Em tais casos, o registro de nascimento, quando tiver de pro-
duzir efeitos no Brasil, seré trasladado no Livro “E”, como de-
termina o art. 32 da Lei n° 6.015/1973.

Duas sao as situagoes no que diz respeito a nacionalidade:
registrados em reparticdo brasileira competente — autoridade
consular — que detém a nacionalidade brasileira independen-
temente de qualquer ato; e registrados perante autoridades
estrangeiras que, se vierem a residir na Republica Federativa
do Brasil, poderao optar, na maioridade, pela nacionalidade
brasileira. Ambas s&o incluidas nos traslados de assento no
Livro “E”, bem como em suas certiddes, tornando publica a
situagao da nacionalidade do registrado.

Nesse sentido, € determinagao da Resolucdo n° 155 do Con-
selho Nacional de Justica: para a primeira situagao, pelo art.
7°, § 1°: “Devera constar do assento e da respectiva certidao
do traslado a seguinte observagao: ‘Brasileiro nato, conforme
os termos da alinea ¢ do inciso | do art. 12, in limine, da Cons-
tituicdo Federal’”; para a segunda situagdo, nos termos do art.
8°, § 1°: “Devera constar do assento e da respectiva certidao
do traslado a seguinte observacao: ‘Nos termos do artigo 12,
inciso 1, alinea ‘c’, in fine, da Constituicdo Federal, a confir-
macéo da nacionalidade brasileira depende de residéncia no
Brasil e de opcéo, depois de atingida a maioridade, em qual-
quer tempo, pela nacionalidade brasileira, perante a Justica
Federal’.
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A referida opcéo de nacionalidade, mencionada na alinea “c
doinc. | do art. 12 da Constituicao Federal, também ¢é levada
ao registro civil, uma vez que, apds procedimento de jurisdi-
cao voluntaria, que compete a Justica federal, nos termos do
art. 109, inc. X, da Constituigao Federal, e tem regulamentacéao
pela Lei n° 818/1949, a sentenga obtém publicidade por meio
de inscrigao no Livro “E” do Registro Civil das Pessoas Natu-
rais, a qual é anotada no traslado do nascimento, constando
de todas as certiddes emitidas posteriormente.

O estado individual esté relacionado ao sexo, a idade e a ca-
pacidade da pessoa natural, caracteristicas constantes do
Registro Civil das Pessoas Naturais, cujas alteracoes também
tém acesso ao registro, obtendo, por meio deste, a devida pu-
blicidade.

A idade ¢ extraida da data de nascimento e tem repercus-
sa0 ao se enquadrar uma pessoa na condicao de crianga ou
adolescente, ao se aferir a maioridade civil e penal, ao se re-
conhecer a condigado de idoso, ao se verificar a idade nubil,
idade para votar e ser votado, idade para dirigir, idade para se
aposentar, e, no que toca o trabalho do notario e do registra-
dor, € aidade que ira, em regra, determinar a capacidade civil.

A idade se extrai do registro de nascimento, por meio de cél-
culo aritmético entre a data de nascimento e a data considera-
da para andlise. Salvo retificagdo, até o momento, este dado é
estatico no registro, ndo sendo passivel de alteracao.

O sexo consta do registro e de sua certidao, por forga do art.
54, § 2° daLein°6.015/1973 e dos Provimentos 2 e 3 da Cor-
regedoria Nacional de Justica do CNJ.

A Constituicao Federal determina a igualdade entre homens
e mulheres, no inc. | do art. 5°, todavia, como ensina Celso
Antbnio Bandeira de Melo,'® existem situagbes em que o trata-
mento desigual se justifica sem que haja quebra da isonomia,
desde que: o trago diferencial adotado resida na pessoa, coi-
sa ou situagao discriminada; haja “correlagéo légica entre o
fator erigido em critério de discrimen e a discriminagao legal
decidida em funcéo dele”'; e

in concreto, o vinculo de correlagdo supra-
referido seja pertinente em funcdo dos interesses
constitucionalmente protegidos, isto é, resulte em
diferenciacao de tratamento juridico fundada em razéao
valiosa — ao lume do texto constitucional — para o bem
publico."™

Assim, o tratamento diferenciado entre homens e mulheres é
encontrado em diversos diplomas legais e situagdes, para 0s
quais a prova do sexo, que se faz por meio de certidao de
nascimento, torna-se essencial.

Citem-se, apenas a titulo de exemplo, a diferenciagao na idade
para a aposentadoria, conforme art. 48 da Lei n° 8.213/1991;
a Lei Lei n° 11.977/2009, que estabelece que os registros do
“Programa Minha Casa, Minha Vida” sejam feitos preferencial-
mente em nome da mulher da familia (art. 3°, IV; art. 35; art.
35-A; art. 48, V; e art. 58, § 2°); e areserva de 30% a 70% para
cada género nas candidaturas que cada partido politico ou
coligagdo tem direito para cargos no Poder Legislativo — art.
10, § 3°, Lei n®9.504/1997.

Observe-se que o sexo pode ser alterado, havendo regula-
mentacgao para o tratamento e a cirurgia de transgenitalismo
nas resolugdes n° 1.652/2002 e 1.955/2010 do Conselho Fe-
deral de Medicina, sendo reconhecido pela Justica o direito a
sua mudanga no registro, por meio de averbagao. Este é o teor
da emblematica decisdo do Superior Tribunal de Justica no
Recurso Especial n° 1.008.398-SP — 2007/0273360-5, relatoria
da ministra Fatima Nancy Andrighi.

Sugere-se a leitura do acérdao do referido recurso especial,
em que a ministra-relatora sustenta a méaxima de que “o Direito
nao pode fechar os olhos para a realidade social estabeleci-
da”, a qual, no que toca a atividade do registrador civil, foi
perfeitamente traduzida pelo juiz de Direito, Guilherme Madei-
ra Dezem, em caso semelhante, ao afirmar que: “Quando se
analisa a veracidade registréria a luz da dignidade da pessoa
humana é o documento que deve se adaptar a pessoa e nao

13. BANDEIRA DE MELLO, Celso Anténio. Contetido Juridico do Principio da
Igualdade. Sao Paulo: Malheiros, 1998, p. 35.

14. Idem, ibidem, p. 37.
15. Idem, ibidem, p. 41.



a pessoa que deve se adaptar ao documento”. Decisdo no
Processo 0036840-54.2010.8.26.0100 (809/10R).

A capacidade civil para o exercicio dos atos da vida civil,
como foi mencionado, tem sua regra vinculada a idade, a qual
se extrai do registro civil. Assim, por meio de calculo aritmé-
tico com base na data de nascimento, é possivel verificar se
determinada pessoa é absolutamente incapaz — menor de 16
anos -, é relativamente incapaz — entre 16 e 18 anos —, ou é
plenamente capaz — a partir dos 18 anos.

O absolutamente incapaz deve ser representado e o relativa-
mente incapaz deve ser assistido nos atos da vida civil, o que,
em regra, compete aos pais no exercicio do poder familiar,
como indica o art. 1.634, inc. V, do Cédigo Civil:

Art. 1.634. Compete aos pais, quanto a pessoa dos
filhos menores: [...] V — representé-los, até aos de-
zesseis anos, nos atos da vida civil, e assisti-los,
apos essa idade, nos atos em que forem partes,
suprindo-lhes o consentimento.

Para se saber quem séo os pais, €, portanto, a quem compete
a representagdo ou a assisténcia, faz-se necessaria a certi-
dao de nascimento, uma vez que a filiagao se prova por meio
desta, como indica o art. 1.603 do Codigo Civil: “Art. 1.603. A
filiacao prova-se pela certidao do termo de nascimento regis-
trada no Registro Civil”.

Observe-se que o exercicio do poder familiar, que inclui re-
presentacédo e assisténcia, é exercido por ambos 0s pais em
conjunto, como se tem reconhecido, salvo caso de morte ou
auséncia declarada de um deles, o que se provara, respec-
tivamente, pela certiddo do registro de 6bito e pela certidao
do registro de auséncia, ambas do Registro Civil das Pessoas
Naturais.

E possivel, também, que um dos pais, ou ambos, percam o
poder familiar ou tenham este suspendido, como determinam
os arts. 1.635 a 1.638 do Cddigo Civil, e os arts. 155 a 163
do Estatuto da Crianga e do Adolescente, caso em que nao
poderao representar ou assistir seus filhos. Esta suspensao ou
perda de poder familiar deve ser averbada no registro de nas-
cimento do filho, o que deveréa constar de todas as certidoes
atualizadas, dando-se publicidade ao fato de que aqueles
pais ndo mais detém o poder familiar. Assim prevé o paragrafo
Unico do art. 163 do Estatuto da Crianga e do Adolescente:
‘A sentenca que decretar a perda ou a suspensao do poder
familiar sera averbada a margem do registro de nascimento da
crianga ou do adolescente”.

Caso nao haja pais, estes ndo sejam conhecidos, sejam au-
sentes, ndo sejam capazes de exercer o poder familiar, ou
tenha decaido deste, € nomeado tutor para o menor, como
preveem os arts. 1.633 e 1.728 do Cdédigo Civil, a quem com-
pete a representagdo ou a assisténcia do tutelado, em confor-
midade com o art. 1.747, inc. |, do mesmo cddigo.

A tutela obtém publicidade por meio de averbacéo no registro
de nascimento, 0 que passa a constar das certidoes atualiza-
das, tornando publicos 0 nome e a qualificagao de quem deve
exercé-la, inclusive no que toca a representacao e a assisténcia.
Assim € o item 120.3 do Capitulo XVII das Normas de Servico
da Corregedoria-Geral da Justiga do Estado de Sao Paulo. Esta
averbacao segundo algumas normativas deve ser precedida de
registro da sentenga no Livro “E”, como prevé o art. 720 da Con-
solidagao Normativa do Estado do Rio de Janeiro. Em caso de
mudanca de tutor, o fato também deve ser averbado, garantindo
a publicidade atualizada de quem deve exercer a tutela.

Diante do exposto, por meio da certiddo de nascimento, é
possivel saber a idade de determinada pessoa, aferindo-se
sua capacidade para os atos da vida civil, bem como consta-
tar quem é a pessoa habilitada para representa-la ou assisti-la,
conforme o caso, sendo essencial a atualizacdo de tal certi-
dao, uma vez que esta Ultima informagéo é mutavel.

Além da regra baseada na idade para se aferir a capacidade
para os atos da vida civil, existem outros fatos que podem
alterar a capacidade da pessoa, antecipando a cessacao da
incapacidade, no caso de emancipagao, ou limitando a capa-
cidade, no caso da interdicao, as quais tém publicidade por
meio do registro civil, uma vez que ambos sdo passiveis de
registro no Livro “E”.

Observe-se que a emancipacéo, quando for voluntaria ou judi-
cial, por forca do art. 91, paragrafo Unico, da Lei n°6.015/1973,
somente produzira efeitos quando registrada, o que permite
afirmar que seu registro é condigéo de eficacia.

A interdicéo, por ser declaratéria, ndo tem regra semelhante;
todavia, com o intuito de se garantir a publicidade da decla-
racéo de interdigdo por meio do registro, o art. 93, paragrafo
Unico, da Lei n° 6.015/1973, estabelece que o termo de cura-
tela somente podera ser assinado apds o registro.

No caso da interdicao, a exemplo da incapacidade em razao
da idade, para se verificar a regularidade dos atos, faz-se ne-
cessario conhecer quem esté apto a representar ou assistir o
interdito, que sera o curador, e quais os limites dessa curatela.
Tais informacdes constam do registro da interdigao, por meio
do qual tornam-se acessiveis a todos, o que permite adequa-
da publicidade, como prevé o art. 92 da Lei n° 6.015/1973.

Recorde-se que pode haver mudancas, como a substituicao
de curador, a alteragéo dos limites da interdicao e até a cessa-
Gao desta, fatos que uma vez declarados serédo averbados no
registro originario da interdigéo, obtendo publicidade e, assim,
se tornando adequadamente conhecidos, o que garante se-
guranca aos atos praticados. Eo que determina o art. 104 da
Lei n°6.015/1973.

Em qualquer dos casos, o registro da emancipagéo e da in-
terdicao, bem como suas averbagoes, serao anotados nos re-
gistros anteriores do interessado (nascimento e casamento),



como determinam os arts. 106 e 107 da Lei n° 6.015/1973,
tornando possivel a quem obtiver uma certidao atualizada o
conhecimento da situacao vigente do registrado.

O estado familiar, como indica a nomenclatura, diz respeito as
relagdes de parentesco e a situagéo conjugal.

O seu vinculo com o registro civil é claro e previsto em lei,
assim se vé.

As relacbes de parentesco estao vinculadas a filiagdo, uma
vez que qualquer grau de parentesco, seja em linha reta, seja
colateral, parte do primeiro grau, que é a relagdo de filiagao,
dai se estabelecendo toda a cadeia de parentes.

Afiliagao, por sua vez, é provada por meio da certidao de nas-
cimento —art. 1.603 do Codigo Civil -, a qual pode ser alterada
por atos judiciais ou extrajudiciais declaradores ou reconhece-
dores da filiagao, que sao atos averbados a margem do regis-
tro —art. 10, inc. I, do Cédigo Civil.

A situacao conjugal formal pode ser a de solteiro, casado, se-
parado, divorciado e vilvo.

O casamento se prova por meio da certidao do registro civil
— art. 1.543 do Cddigo Civil -, sua alteragao por nulidade ou
anulagao € objeto de averbagao no registro — art. 10, inc. |, do
Cadigo Civil.

A separacéo e o divorcio s&o objetos de averbagao no registro
de casamento, como determina o art. 10, inc. |, do Cddigo
Civil, apenas produzindo efeitos apos esta, nos termos do art.
32 da Lei n° 6.515/1977. Podendo-se atestar que o estado de
separado ou divorciado se prova por meio de certiddo de ca-
samento com averbacao.

A viuvez se prova pela certiddo de casamento somada a cer-
tidao de 6bito do cdnjuge, como se pode extrair do art. 1.525,
inc. V, do Cédigo Civil. Nesse ponto, ha de se lembrar que o
obito de qualquer dos conjuges é anotado no registro de ca-
samento, 0 que permite afirmar que a certidao de casamento
atualizada contera tal anotagao, dando publicidade ao fato do
falecimento e indicando onde o ébito foi registrado.

Observe-se que os atos de registro de casamento, averbacéao
de separacéo e averbacéo de divorcio sdo anotados no regis-
tro de nascimento, nos termos dos arts. 106 e 107 da Lei n°
6.015/19783, de forma que qualguer pessoa que obtiver uma
certidao de nascimento atualizada teré a noticia da ocorréncia
de tais fatos e sabera onde obter certidao probatéria.

Dessa maneira, muito embora o estado de solteiro nao se pro-
ve pela certidao de nascimento, a auséncia de anotagoes a
margem desta traz seguranca a eventual declaragao do esta-
do de solteiro.

O parentesco por afinidade, por sua vez, extrai-se da conjun-
cao do estado de casado ao parentesco do conjuge — que de-
corre de sua filiagao —, ambos provados por meio do Registro
Civil das Pessoas Naturais, como anteriormente demonstrado.

Cumpre uma breve analise da situagao da uniao estavel. Esta,
configurada nos termos do art. 1.723 do Codigo Civil, em que
pese decorrer de convivéncia publica, ndo é dotada de pu-
blicidade suficientemente eficaz, apta a conferir cognoscibi-
lidade ao fato e oponibilidade a terceiros que venham a ter
relagdes econdmicas ou sociais com 0s conviventes.

Dessa maneira, impossivel opor-se a uniao estavel a terceiros,
cuja boa-fé ndo é afastada, salvo se comprovado o efetivo co-
nhecimento da situacéo de conviventes.

A publicidade exigida pelo art. 1.723 do Codigo Civil é seme-
lhante aquela decorrente da posse de bens, que tem lugar e
eficacia em comunidades simples, jamais em uma sociedade
complexa como a brasileira atual.

Apenas havera publicidade verdadeira e eficaz na medida em
que a uniao estavel for inscrita nos Registros Publicos, o que,
como exposto anteriormente, para se revestir de publicidade
positiva, adequada cognoscibilidade e oponibilidade devera
ser realizada no Registro Publico com atribuicao especifica
para o ato.

Assim, em que pese a uniao estavel nao ser considerada es-
tado civil familiar, esta tem repercussao e produz efeitos no
estado da pessoa natural, sendo tratada pelos tribunais como
efetivo estado civil, o que leva a concluir que deve ser levada
a registro no Registro Civil das Pessoas Naturais, que é o que
detém atribuicao para registrar tal tipo de situagéo, como foi
exposto anteriormente.

Resta saber qual seria 0 ato adequado se a publicidade do
estado da pessoa natural — ou de fato analogo a este, como
€ a uniao estavel — somente sera eficaz e cognoscivel se for
por meio de inscrigado no Registro Civil das Pessoas Naturais.

Muito se debate a respeito da possibilidade de registro da
unido estavel no Livro “E”, como determinado no art. 720 da
Consolidacdo Normativa da Corregedoria-Geral da Justica do
Estado do Rio de Janeiro.

Embora adequado, sabe-se que a publicidade do livro “E” é
vinculada ao domicilio da pessoa, entendido este como sede
da pessoa natural. Essa publicidade domiciliar foi muito eficaz
outrora, mas com a sociedade da informacao e da comuni-
cacao que superou os limites espaciais perdeu seu vigor, e
a firmeza da informagé&o dependeria apenas das anotacdes
remissoes (arts. 106 e 107 da Lei n° 6.015/1973).

Devem ser prestigiadas outras formas de publicidade mais
aptas a concentrar informagdes e dar a adequada cognos-
cibilidade.



Surge, nesse cenario, a possibilidade de se averbar a uniédo
estavel a margem do registro de nascimento de ambos
0s conviventes, 0 que garantiria que toda a pessoa que
obtivesse certiddo atualizada soubesse da existéncia de
registro de tal unido.

Ressalte-se que a averbagéo no registro de nascimento é um
meio de publicidade da unido estavel, como fato relevante da
vida da pessoa natural. Nao significa, necessariamente, altera-
cao do estado civil. Motivo pelo qual n&o estaria condicionada
a eventuais alteragdes legislativas, como ja se decidiu ante-
riormente, ao se apreciar possivel registro de unido estavel no
livro “E”."6

De fato, o livro “E”, a teor da Lei n° 6.015/1973, é destinado as
demais alteracdes do estado civil, 0 que ndo acontece com a
averbacgao, que procura dar adequada publicidade a altera-
¢Oes de contelido e efeitos dos registros ou a fatos relevantes
da vida da pessoa natural.

A averbacao em questao somente dispde ao conhecimento
de terceiros e da sociedade o fato da unido estavel. Eventuais
efeitos juridicos decorrentes desse fato ou possivel reconheci-
mento de alteragao do estado civil serdo apreciados por quem
de direito, no caso, o Poder Judiciario.

Deve apenas haver a cautela de se prever que, em eventu-
al rompimento da uniao estavel, este deve ser averbado nos
registros de nascimento em questao, para que possa ser co-
nhecido por terceiros e produzir adequadamente seus efeitos.

Sugere-se, pois, que a uniao estavel passe a ser passivel de
averbacéo a margem do registro de nascimento no Registro
Civil das Pessoas Naturais, o que poderia ser determinado em
normativas estaduais ou no Conselho Nacional de Justica.

Conclui-se que a publicidade adequada do estado da pessoa
natural se da por meio de certiddes de Registro Civil das Pes-
soas Naturais, as quais devem ser atualizadas, uma vez que
as informagdes séo dindmicas e os registros sdo alterados,
por meio de novos registros, averbagoes e anotacoes.

Diante do exposto, o conhecimento correto do estado da pes-
soa natural na sua forma vigente depende de certidoes atua-
lizadas, pois quanto mais recente mais segura a informagoes
obtida.

Finaliza-se a presente exposicado louvando iniciativas que
merecem ser copiadas, as quais, com vistas a possibilitar a
obtengao de certiddes de registro civil atualizadas, com ce-
leridade e simplicidade, preveem a utilizagao de ferramentas

16. Processo CGJ 2011/87318 — Parecer 408/2011 — Corregedoria-Geral da Justica
do Estado de Sao Paulo.

tecnolégicas, como a certificagéo digital e a internet. E o caso
do Provimento 19, de 2012, da Corregedoria-Geral da Justica
do Estado de S&o Paulo, e do Cédigo de Normas da Correge-
doria-Geral da Justica do Estado de Santa Catarina, nos arts.
615 e 882.

Agradeco imensamente por esta oportunidade Unica de expor
alguns apontamentos do trabalho que tenho como represen-
tante dos registradores civis das pessoas naturais e espero
que nossos debates possam continuar sempre engrandecen-
do nossa classe, a qual hoje tem muitas qualidades em de-
corréncia do exemplar trabalho e do estudo dos registradores
imobiliarios e do Instituto de Registro Imobiliario do Brasil.
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Analisando as mutagbes que temos nos assentos da area que
cuida dos registros imobiliarios, destacamos para estes estu-
dos o que se volta ao estado civil das pessoas envolvidas com
algum direito ou obrigagao sobre iméveis.

O referido estado civil faz parte da completa qualificagao que
tais pessoas devem receber quando de seus langamentos no
sistema registral, como textualmente se vé no art. 176, § 1°,
inc. Ill, item 2, alinea “a”, da Lei Federal n° 6.015/1973.

Ainda com relagao a esses estudos, temos também determi-
nacdes para que algo mais a ele relacionado venha, igualmen-
te, integrar os assentos do servigo registral imobiliario, ou seja,
(i) época do matriménio, para se saber se ocorreu ele antes
ou depois da entrada em vigor da Lei Federal n° 6.515/1977,
dando-nos, assim, condicdes de exigir ou ndo a apresentagao
de pacto antenupcial, o que, se ocorrer, (ii) devera vir acom-
panhado de dados de seu registro junto ao competente oficial
imobiliario, como previsto no art. 244 da Lei dos Registros Pu-
blicos, c.c. o disposto no art. 167, inc. |, item 12, e inc. Il, item
1;no art. 178, inc. V, da mesma base legal; e ainda ao que te-
mos no art. 1.657 do Coédigo Civil. Em Sao Paulo, ndo obstan-
te termos previsao nas Normas de Servigo da necessidade do
registro do pacto em questao, para ingresso na area registral,
como se vé do item 52, Cap. XX, temos também uma deciséo
em sentido contrério, da 12 Vara dos Registros Publicos da Ca-
pital, lancada no procedimento de dlvida registraria, de nime-
ro 0055741-36.2011.8.26.0100, publicada no Diario Oficial da
Justica, de 8 de fevereiro de 2012, que admite a apresentagao
apenas da escritura do referido pacto, sem necessidade de
mostras de seu registro.

Sobreditos dados apresentam-se nos respectivos titulos como
elementos de mera informagéo, sem necessidade de apresen-
tacao de provas nessa direcao, o que ndo acontece quando
temos pacto antenupcial, uma vez que seu texto tem de ser
analisado pelo oficial, a fim de saber se o que esta sendo ad-
quirido por um dos conjuges esta ou nao dentro das regras
gerais do regime de bens por eles eleito, ou se esta dele exclu-
ido, ou, ainda, se traz alguma limitagao de eventual comunh&o
ou separagao; o qual levara eventuais clausulas que tenham
essa diregdo também para ingresso nos assentos do servigo
imobiliario, como determinado pelo art. 167, § 1°, inc. Il, item
1, c.c. o disposto no art. 244, ambos da referida Lei Federal n°
6.015/1973.

Examinando agora, de forma mais precisa, os estados civis
que temos em nosso direito, vistos como de solteiro, casa-
do, separado, divorciado e de vilvo, julgamos de importancia
algumas consideragbes acerca deles. Vejamos o que é feito
para quem estiver na situacdo de adquirente de direitos em
eventuais negocios juridicos, e sempre como elementos de
informagao, sem necessidade de provas documentais:

1. de solteiro: basta que os titulos sujeitos a registros, bem
como estes, informem referido estado civil, sem qual-
quer outra providéncia;

2. de casado: dados quanto ao nome do conjuge, época
do casamento, ou seja, se antes ou depois da vigéncia
da Lei Federal n° 6.515/1977, regime de bens e indica-
cao registraria de pacto antenupcial, se houver;

3. de separado: julgamos aqui de importancia a neces-
sidade de termos informagbes quanto ao casamento
em que tal estado civil esta a se reportar, uma vez que
podemos, neste caso, termos a mesma pessoa se
apresentando em varias oportunidades. Com tal infor-
macéao, e somente com ela, € que vamos ter a regu-
lar seguranca de que o principio da continuidade esta
sendo obedecido, o que seré feito em momento futuro,
quando da apresentagédo de eventual titulo a mostrar
essa pessoa a transmitir ou onerar direitos que recebeu
antes, quando teve seu estado civil determinado como
de “separado”;

4. de divorciado: pelas mesmas razdes do indicado para
0 “separado”;

5. de vilivo: idem para o de separado/divorciado.

Lembramos, ainda, que todos os estados civis previstos em
nosso direito, como acima identificados, nos termos do art.
172, da Lei dos Registros Publicos, s6 vao ser reconhecidos
pelo Sistema de Registro de Imoveis, para sua regular vali-
dade contra terceiros, se langados em seus assentos, nao
podendo, desta forma, ser aproveitada a publicidade de tais
atos, dadas pelos registradores civis. Justificamos tal entendi-
mento pela concentracao de informagodes que devem os regis-
tros imobiliarios terem com relacdo aos bens de seu acervo,
as quais vém relacionadas no citado art. 167, inc. ll, da Lei
dos Registros Publicos, e que podem se reportar a propria
coisa, ou as pessoas com eles envolvidas. Desta forma, com
suporte nas sobreditas bases legais, se qualquer mutagao real
ou pessoal que deveria ser conhecida do sistema registral por
alguma razdo néo ocorrer, nenhum efeito ela terd quanto a ter-
ceiros, em caso de eventuais negdcios juridicos envolvendo
imoveis, cujo texto se atera apenas ao que for publicizado pelo
registrador imobiliario.

Muito oportuno, aqui, o conhecido brocardo juridico que nos
ensina “nao estar o direito a socorrer quem dorme” (dormien-
tibus non succurrit jus), quando os verdadeiros interessados
nas mudangas de estado civil que sua pessoa passou a carre-
gar, ou que acontece com seu conjuge, nao procura, de ime-
diato, levar tal fato ao conhecimento do registro imobiliario,
ter4 de, em momento posterior, suportar os prejuizos por ter
se mantido no estado dormente, uma vez que, como aqui ja
dito, a falta de publicidade dessas mutacdes no Registro de
Imdveis, em principio, conduz terceiros a negociar algum direi-
to apenas com o conhecido na area registral.

Observamos, ainda, que, quando a situagdo nao for de sim-
ples repasse de langamentos feitos nos titulos apresentados
para registro — o que ocorre quando tivermos alteracdo do



estado civil informado nos assentos do Registro Imobiliario —,
necesséria se faz a apresentacéo de certiddo expedida pelo
registrador civil competente, como previsto no art. 246, § 1°,
da Lei dos Registros Publicos. Sem poder aproveitar noticias
nessa direcao insertas no proprio titulo, cujo registro se de-
seja, 0 qual traz tais dados como elementos de informacao,
sem necessidade do tabelido ou de quem redigiu o contrato
exigir tal documento. Ainda, para esta finalidade, também né&o
podemos aproveitar indicacdes dessas alteracdes, quando
reportadas, e outros documentos, ficando o oficial imobilia-
rio a ver como documento habil para o aqui em trato apenas
a certidao do registrador civil, como ja comentado. Deciséo
nessa direcéo vem na Apelacéo Civel de n°990.10.391.736-7,
decorrente de procedimento de dlvida, originaria do Conse-
Iho Superior da Magistratura do Estado de Sao Paulo, datada
de 18 de janeiro de 2011 e publicada no Diario Oficial da Jus-
tica de 25 de abril do referido ano. Também entendemos que
aludida certidao tem sua regular validade a qualquer tempo,
sem justificar exigéncias quanto a ser ela atual ou de época
remota, nao obstante reconhecer licoes em contrario, até mes-
mo decorrentes de normas aplicaveis em outros estados para
registradores e notarios.

Se tivermos situacao registraria que indique estado civil nao
correspondente com a real, por erro de informagao, ou de
repasse desta para a redagao do respectivo titulo, deve o in-
teressado apresentar ao registrador de iméveis o documento
que demonstre com a devida clareza qual o estado civil pre-

Registrador de imdveis em Braganca Paulista/SP, Sérgio Busso também fez alguns apontamentos quanto aos casamentos celebrados fora do nosso Pais
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valecente, procedendo-se, al, a devida averbagao para o con-
serto do até entdo inserto na area registraria com incorregao.
Nesse caso, ndo se faz necessaria escritura de rerratificacéo,
uma vez que o que esta sendo objeto de analise é a informa-
cao que faz parte dos assentos registrarios, que tém regras
proprias para os devidos reparos, como se nota do art. 213,
inc. |, alinea “g”, da Lei dos Registros Publicos, c.c. o dispos-
to no art. 246, § 1°, e o em trato no art. 167, inc. Il, item 5, da

mesma base legal.

Outra questao que se apresenta com algum tormento em nos-
sa area é quanto aos casamentos celebrados fora de nosso
Pais, no que se reporta a uma melhor analise dos efeitos do re-
gime de bens eleito quando do respectivo matriménio, dentro
do que temos aqui no Brasil, o que também merece algumas
consideragdes, ou sejam:

a) temos uma decisdo da 12 Vara dos Registros Publi-
cos de Sao Paulo, nos autos de Pedido de Providén-
cias de n° 0029711-61.2011.8.26.0100, publicada
no Diario Oficial da Justica de 28 de novembro de
2011, que, ao analisar questao que envolvia averba-
cao de casamento celebrado na ltélia, no regime da
comunhao de bens, teve seu ingresso determinado
ao oficial para constar que o regime prevalecente
no Brasil era o da comunh&o parcial de bens por ter
sido provado no respectivo feito judicial, por meio de
documento emitido pelo Consulado da Itélia, que o



referido regime da comunhé&o de bens, na época em
que o casamento ocorreu na ltalia, tinha as mesmas
caracteristicas do regime da comunhéo parcial de
bens, aplicavel em nosso Pais.

quase na mesma diregao, temos outra decisao da 12
Vara dos Registros Publicos de Sao Paulo, datada de
14 de setembro de 2010, nos autos de procedimen-
to de duvida registraria, de nimero 100.10.026454-
8, publicada no Diério Oficial de 28 de setembro de
2010, que traz mostras de que o regime de bens em
casamento realizado no estrangeiro pode ser prova-
do com a apresentacéo de documento habil, como
também demonstrado na deciséo reportada no pa-
ragrafo anterior.

em sentido diverso, temos deciséo também da 12
Vara dos Registros Publicos de Sao Paulo, langada
em 23 de outubro de 2012, no procedimento de divi-
daregistrariade nimero 0047735-06.2012.8.26.0100,
e objeto de publicagdo no Diario Oficial de 7 de no-
vembro de 2012, que cuidou do assunto com diregao
contraria ao noticiado nas sobreditas alineas, mere-
cendo aqui destaque dentro de seu texto, o seguinte:

Apenas uma decisdo jurisdicional transitada
em julgado, com for¢a de coisa julgada, e a
intervencéo de todos os interessados, podera
dizer sobre os efeitos de regime de bens ado-
tado em casamento realizado fora do Brasil e
mesmo de sua eventual equivaléncia a regime
de bens contemplado no direito nacional. Ainda
que haja documento consular afirmando a equi-
valéncia entre um regime de bens previsto em
direito estrangeiro e um regime de bens regula-
do no direito patrio, a verdade é que apenas em
Juizo essa matéria podera ser dirimida.

Sobre os entendimentos expostos nas decisdes re-
portadas nas sobreditas alineas, parece-nos estarem
as duas primeiras como de melhor admissao para
nossos servicos, as quais, salvo melhor juizo, néo
s6 pelo resumo ali noticiado, mas pelo que a integra
das aludidas decisdes nos mostram, entregam a n6s
a seguranga de que precisamos para informar nos
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assentos do servigo registral imobiliario o regime de
bens que prevalece em nosso Pais, sem necessida-
de de remeter os interessados para as vias jurisdi-
cionais, o que até podera ser feito caso o oficial ndo
tenha o convencimento necessario para a pratica do
necessario ato.

E de importancia também lembrar o que temos para
situagdes em que 0 casamento ocorreu no exterior,
no regime da separagdo de bens, a vista de impo-
sicdo legal do respectivo Pals, que vao nos levar a
aplicagao da Sumula 377, do STF, carregando assim
0s aquestos para a comunhao. Decisao nesse sen-
tido é vista na Apelagdo Civel de nimero 376-6/7,
decorrente de procedimento de duvida, originaria do
Conselho Superior da Magistratura do Estado de Séo
Paulo, datada de 6 de outubro de 2005 e publicada
no Diério Oficial da Justica em 24 de novembro de
2005.

quanto a casamento de brasileiro, celebrado peran-
te as respectivas autoridades ou os cénsules brasi-
leiros — para sua regular validade em nosso Pais —,
devera ser registrado junto ao oficial de Registro Civil
do respectivo domicilio, ou, em sua falta, no 1° Oficial
da Capital do Estado, dentro do prazo de 180 dias,
a contar da volta de um ou de ambos os conjuges
ao Brasil. Temos como sustentacéo a tal exigéncia o
disposto no art. 1.544 do Cédigo Civil e também o di-
tado pelo art. 32, § 1°, da Lei dos Registros Publicos.

devemos também observar que, quando tivermos
certiddo de casamento com procedéncia estrangei-
ra, necessario se faz seu registro no Titulos e Docu-
mentos, com a devida tradugdo, como previsto no
art. 129, § 6°, da Lei Federal n° 6.015/1973, para que
possa produzir os efeitos aqui em comento. Quanto
a este registro, devera ele se ater sempre as originais
dos respectivos documentos, podendo, no entanto,
o oficial reter em seus arquivos somente fotocopia
destes, procedendo-se informacgao por assim fazer
no respectivo registro e também nas certidées que
vierem a ser expedidas, tudo como previsto no art.
161, § 1°, da Lei Federal n° 6.015/1973. =
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Lamana Paiva afirmou que a expansao acelerada das cidades gera situagoes clandestinas e irregulares nas propriedades, dando origem a ocupagoes desordena-
das e a degradagao da paisagem urbana

/] Jodo Pedro Lamana Paiva

Registrador titular do Registro de Iméveis da 12 Zona de Porto Alegre (RS) e vice-presidente do
IRIB. Bacharel em Ciéncias Juridicas e Sociais, especialista em Direito Registral Imobiliario, pela
PUC — Minas. Graduado em Direito Registral pela Faculdade de Direito da Universidade Ramén
Llull Esade — Barcelona, Espanha. Membro do Comité Latino-americano de Consulta Registral,
desde 1986. Diretor institucional da Anoreg/BR. Professor na disciplina de Registros Publicos
nas Escolas Superiores da Magistratura (Ajuris) e do Ministério Publico (ESMP) e em diversos
cursos de especializacdo em Direito Notarial e Registral. Autor do caderno n° 5 da Colecéo
Cadernos IRIB — Regularizacdo Fundiaria de Interesse Social. Foi vice-presidente do IRIB para o
Estado do Rio Grande do Sul (2010/2012).



1. 0 Registro de Imoveis e a seguranca juridica nos
negocios

1.1. Destaque conferido ao Sistema Registral

Percebe-se que as legislagdes deste novo século ressaltam a
importancia das atividades registrais e notariais e a confiabili-
dade no critério prudente e técnico do registrador e do notario,
consagrando sua independéncia (Lei n® 8.935/1994) e sua
autonomia funcional por meio de Leis como as seguintes:

a. Relacionadas a direito de familia e sucessoes:

e Lei n° 11.441/2007 (separagao, divorcio, inventario
e partilha extrajudiciais);

* Lei n° 11.790/2008 (registro tardio de nascimento);

* Lei n° 12.010/2009 (alteracoes na legislacao de
adocao);

* Lei n° 12.100/2009 (retificacoes no Registro Civil de
Pessoas Naturais).

b. Relacionadas a gestao urbanistica e ambiental:
e Lei n° 10.257/2001 (estatuto da cidade);
eLei n° 10.267/2001 (georreferenciamento);

eLei n° 10.931/2004 (retificacao, patrimdnio de
afetagao etc.);

eLein°12.651/2011 (novo Cdédigo Florestal).

c. Relacionadas a regularizagao fundiaria:
eLei n° 11.481/2007 (regularizacao fundiaria em Zeis);
eLei n° 11.977/2009 (regularizagao fundiaria urbana);

eLei n° 12.424/2011 (ampliacao de usucapiao
extrajudicial).

d. Relacionadas a processo de execucao e fiscalizaco financeira:
* Lei n° 11.382/2006 (averbacao premonitoria, da

penhora e outros institutos);

eLei n° 12.683/2012 (comunicagao de operacoes
financeiras ao Coaf).

e. Relacionadas a negocios imobiliarios:
eLei n° 12.693 (contratos do PMCMV);

eLein° 12.703/2012 (portabilidade dos
financiamentos imobiliarios).
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2. Problematica urbana, propriedade e Sistema
Registral

2.1. Problematica urbana do Brasil na atualidade

Estrutura populacional do Brasil decorrente do éxodo rural

(Dados do Censo 2010):
Populagéo do Brasil 193.000.000 habitantes:
—84% urbana;

—16% rural.

Consequéncias do éxodo rural no Pais

A expansao acelerada das cidades gerou situacdes clandesti-
nas e irregulares nas propriedades, dando origem ao surgimen-
to de favelas, corticos, ocupagdes desordenadas e a degrada-
¢ao da paisagem urbana, dentre outras graves consequéncias.

Situacéo grave das favelas

O censo do IBGE revelou que, em 2010:

O Brasil possui 6.329 favelas (aglomerados subnormais) es-
palhadas por 323 municipios. As favelas continuam fazendo
parte do cenario urbano brasileiro. Nelas, residem 3,2 milhdes
de familias ou 11,4 milhdes de pessoas.

Entretanto, esse é um dado subestimado em consequéncia
ao conceito técnico de aglomerado subnormal, porque, de
acordo com informagdes de técnicos do Ministério das Ci-
dades, no Pais, ha 12 milhdes de domicilios carentes envol-
vendo um total de 40 milhdes de pessoas.

A questdo da propriedade

A propriedade é, historicamente, um dos direitos mais forte-
mente tutelados pela sociedade humana.

De certo modo, ampara-se a propriedade quase tanto quanto
a vida, quando |lhe oportuniza o exercicio da reivindicatéria,
que ¢ a legitima defesa exercida pelo proprietario contra todos
aqueles que violam ou atentam contra seu direito.

A propriedade na Constituicéo

Dessa forma, o direito de propriedade no Brasil, dada a sua rele-
vancia social, ndo poderia deixar de ser reconhecido constitu-
cionalmente.

Assim, foi elevado a condicéo de garantia fundamental, nos
termos do inc. XXII do art. 5° da Constituicao de 1988.

Propriedade formal e informal

Entretanto, pergunta-se:

Qual é amodalidade de propriedade protegida pela Constituicao?
A propriedade formal ou a informal?
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Regularizacéo da propriedade informal

Assim, destaca-se a importancia dos instrumentos de regula-
rizacao fundiaria como meio de prevenir e resolver os aspec-
tos sociais envolvendo a propriedade informal.

Regularizacéo e Direito Registral
Nesse contexto, para que se possa regularizar a propriedade

informal, necessaério se faz conhecer alguns aspectos do Di-
reito Registral Imobiliario.

Propriedade e titulacéo

Tradicionalmente, em nosso Direito, a propriedade imével é
constituida de maneira formal, por meio da apresentagdo do
titulo habil ao Registro de Iméveis.

Se ndo ha um titulo, ndo ha condigbes juridicas de constituir a
propriedade. Quando falta o titulo, ha apenas posse sobre o
imovel (propriedade informal).

Da importancia da propriedade

De acordo com o art. 1.228 do Codigo Civil, o proprietario tem
a faculdade de usar, gozar e dispor da coisa, além do direito
de reavé-la do poder de quem quer que injustamente a pos-
sua ou detenha.

§ 1° — O direito de propriedade deve ser exercido em
consonancia com as suas finalidades econémicas e
sociais e de modo que sejam preservados, de confor-
midade com o estabelecido em lei especial, a flora, a
fauna, as belezas naturais, o equilibrio ecolégico e o
patriménio histérico e artistico, bem como evitada a
poluicao do ar e das aguas.

3. 0 papel do registrador de imdveis na
regularizacao fundiaria urbana

0 registrador na equipe de regularizacao

E interessante a inclusao de um registrador imobiliario j& por
ocasiao da composicao da equipe interdisciplinar que exe-
cutara o projeto de regularizagéo, a fim de evitar a inaptidao
dos titulos apresentados ao oficial imobiliario competente.

Essa € uma atividade preventiva que ajudara a evitar muitos
retrabalhos no processo de regularizagéao fundiéria.

A importancia da participagao do registrador

A compreensao da situacao juridica da area a ser regulariza-
da, verificavel por meio da matricula imobiliaria_e sua compara-
cao com a realidade, é fundamental para determinar o correto
instrumento a ser aplicavel.

Além disso, o registrador imobiliario poderé auxiliar os que o
procuram, indicando o caminho mais eficiente, como:
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Regularizagdo de uma area particular > Zeis, desa-
propriacao para fins de interesse social, desapropria-
cao para fins de loteamentos populares, usucapiao
coletivo, usucapiao administrativo, regularizacao do
parcelamento.

Regularizacdo de area publica é Concesséao de di-
reito a moradia, instituicao de Zeis.

A importancia da participagao do registrador
Neste passo, constata-se que a participagao inicial do regis-

trador imobiliario desdobra-se em duas fungdes principais:

A primeira como garantidor da seguranga juridica, conservan-
do na matricula e informando por meio de certiddes a situacéo
juridica do bem, objeto da regularizagao.

A segunda como profissional do direito, que indica as partes
interessadas o caminho a ser seguido, conforme a norma le-

gal.

Posteriormente, o registrador podera auxiliar na elaboragéo do
projeto previsto no art. 51 da Lei n°® 11.977/2009, caso este
seja obrigatorio.

Diagrama da regularizacao fundiaria

Principais operadores da regularizacdo fundiaria

Poder Pablico Municipal

Regularizagao
Fundidria

Poder Judiciario/MP Registrador/Notario

4. Regularizacao Fundidria Inominada
(regularizacao fundiaria de antigos loteamentos)

Caracteristicas

A regularizacao fundiaria de loteamentos implantados de
acordo com a legislagao vigente antes do advento da atual Lei
de Loteamentos, também chamada de Lei do Parcelamento
do Solo Urbano (Lei n° 6.766/1979), estéa disciplinada em con-
formidade com a previséo do art. 71, paragrafos 1° e 2°, da Lei
n° 11.977/2009.



Essa é uma forma de regularizagcdo fundiéria que pode ser
designada como inominada, ja que a Lei n° 11.977/2009 ndo
atribuiu um nome especifico a ela.

Destina-se a promover a regularizagcao de antigos loteamentos
que nao tenham obtido o respectivo registro de parcelamento
perante o Registro Imobiliario, de acordo com a lei vigente ao
tempo de sua implantacao.

Antes de 20 de dezembro de 1979, data em que entrou em
vigor a Lei n° 6.766/1979, quem pretendesse vender terrenos
urbanos mediante o pagamento do preco a prazo, em presta-
cOes, ou a vista, deveria, antes de anunciar a venda, preen-
cher as formalidades constantes do Decreto-Lei n° 58/1937,
regulamentado pelo Decreto n° 3.079/1938, sendo a matéria
modificada, posteriormente, pelo Decreto-Lei n° 271/1967.

Sabe-se que o Decreto-Lei n° 58/1937 nao foi completamente
revogado pela Lei n° 6.766/1979, quando de sua publicagao
em 20 de dezembro de 1979, tendo restado integras as dis-
posigoes relativas a forma de regularizagdo de seu parcela-
mento junto ao Registro Imobiliario competente que, como
veremos, constituem um procedimento bem mais singelo do
que o atual.

Art. 1° — Os proprietarios ou co-proprietarios de
terras rurais ou terrenos urbanos, que pretendam
vendé-los, divididos em lotes e por oferta publica,
mediante pagamento do prego a prazo em prestagoes
sucessivas e periddicas, sdo obrigados, antes de
anunciar a venda, a depositar no cartério do registro
de imdveis da circunscricdo respectiva:

| —um memorial por eles assinado ou por procuradores
com poderes especiais, contendo:

a) denominacéo, é&rea, limites, situacdo e outros
caracteristicos do imovel;

b) relagdo cronoldgica dos titulos de dominio,
desde 30 anos, com indicacao da natureza e data de
cada um, e do nimero e data das transcricdes, ou
cépia auténtica dos titulos e prova de que se acham
devidamente transcritos;

c) plano de loteamento, de que conste o programa

de desenvolvimento urbano, ou de aproveitamento
industrial ou agricola; nesta Ultima hipoétese,
informacbes sobre a qualidade das terras, &guas,
servidoes ativas e passivas, estradas e caminhos,
distancia de sede do municipio e das estagbes de
transporte de acesso mais facil;

Il - planta do imovel, assinada também pelo engenheiro
que haja efetuado a mediagao e o loteamento e com
todos os requisitos técnicos e legais; indicadas a
situagao, as dimensdes e a numeracgao dos lotes, as
dimensodes e a nomenclatura das vias de comunicacao
e espagos livres, as construgdes e benfeitorias e as
vias publicas de comunicagéo;

Il — exemplar de caderneta ou do contrato-tipo de
compromisso de venda dos lotes;

IV — certiddo negativa de impostos e de 6nus reais;

V — certiddo dos documentos referidos na letra “b” do
ne .

Com relacéo a regularizacéo de imdéveis urbanos, a proprie-
dade informal é aquela originaria dos loteamentos ilicitos, que
podem ser classificados em clandestinos e irregulares.

Observa-se que os loteamentos irregulares e clandestinos
apresentam uma caracteristica fundamental: a irreversibi-
lidade da situagao fatica provocada pelo parcelamento rea-
lizado, no sentido de que essa irreversibilidade apresenta um
carater de consolidagédo do parcelamento de fato e exercicio
de posse prolongada de tal forma que jé esteja caracterizada
como posse ad usucapionen, passivel de regularizagdo da
propriedade imobiliaria, especialmente por usucapido.

Segundo o conceito dado por Francisco Eduardo Loureiro
(2000, p. 29), em seu abalizado trabalho sobre loteamentos
clandestinos, entende-se por loteamentos irregulares:

Aqueles que,
e demais orgédos Estaduais e Federais, quando
necessario, fisicamente ndo sdo executados, ou sao

embora aprovados pela Prefeitura

executados em descompasso com a legislacdo ou
com atos de aprovagéo. Por sua vez, os loteamentos
clandestinos sao aqueles que nao obtiveram a
aprovagao ou autorizagao administrativa dos 6rgaos
competentes, incluidos ai ndo s6 a Prefeitura,
como também entes Estaduais e Federais, quando

necessario.



Geralmente, apresentam as seguintes irregularidades:

a) Loteamentos (ou parcelamentos) clandestinos: nao
tém projeto aprovado pela municipalidade e, por consequén-
cia, também néo tém registro imobiliario.

b) Loteamentos (ou parcelamentos) irregulares, que
podem apresentar:

— Irregularidade formal: loteamentos que, apesar de
terem projetos aprovados, ndo lograram registro imobiliario
por defeito ou falta na documentacéo (muitas vezes envolve
loteamentos de glebas sem titulagao em nome do loteador).

— Irregularidade material: loteamentos que, apesar de
terem sido aprovados e registrados, ndo cumpriram com as
obrigagdes assumidas junto a municipalidade (especialmente
no que se refere a ndo realizagdo, a contento, das obras de
infraestrutura).

No Rio Grande do Sul, a Corregedoria-Geral de Justica edi-
tou normas destinadas a regularizagdo desses loteamentos
instalados anteriormente a vigéncia da Lei n° 6.766/1979, nos
termos do Provimento n° 32/2006 (Consolidacao Normativa
Notarial e Registral).

Essas normas foram originadas na Circular n° 02/80-CGJ/RS,
de 15 de abril de 1980, que autorizava o registro de atos prati-
cados anteriormente a vigéncia da Lei n° 6.766/1979 (até 19
de dezembro de 1979) independente de ter havido aprovagao
pelo municipio ou de registro prévio do respectivo projeto de
desmembramento.

Ha critérios que podem ser utilizados para a autorizagao da
regularizacdo de parcelamentos realizados anteriormente a
1979, tomando por base as provas documentais que compro-
vem sua ancestralidade, tais como:

a) Atos que, apesar de nao atenderem a Lei n°
6.766/1979, tenham sido celebrados por escritura
publica até 19 de dezembro de 1979;

b) Instrumentos particulares com firmas reconhecidas
até 19 de dezembro de 1979 ou registrados no Registro
de Titulos e Documentos;

c) Atos ou documentos que importaram obrigacoes
contraidas até 19 de dezembro de 1979, se formalizados
de acordo com o item anterior, ou quando se tratar de
retificacao de ato celebrado até aquela data;

d) Atos que importaram fracionamento ou desdobro de
parte com quaisquer dimensodes, anexadas por fusdo etc.

e) Atos que importaram formalizagao de parcelamentos
ja efetivados de fato mediante lotacéo individual das
partes fracionadas, feita pelo municipio, para efeitos
tributérios, desde que néo provenham de loteamento
clandestino.

Como forma de regularizagao de imoéveis urbanos, o art. 40
da Lei n° 6.766/1979 prevé que o municipio regularize o par-
celamento do solo nos casos em que o proprietario/vendedor
estiver ausente, for inidéneo, ou tiver assumido a titularidade
do dominio mediante o instituto da desapropriacao, expedin-
do, posterior e diretamente, os competentes titulos aos pos-
suidores, compromissarios etc.

Trés séo as formas de regularizagéo previstas na Lei n° 6.766:

— pelo proprietério/loteador, quando notificado para
cumprir com sua obrigacao de regularizar o empreen-
dimento (art. 38);

— pelo possuidor de qualquer documento que identi-
fique a presenca no local (Projeto More Legal no Rio
Grande do Sul); e

— pela Municipalidade (art. 40, da Lei n° 6.766/1979),
competindo ao municipio o direito/dever de proceder a
regularizagao quando o loteador ndo o fizer.

O registrador, ao receber titulo para registro em seu servigo
registral imobiliério cujo conteldo apresente indicios ou evi-
déncias de loteamento irregular ou clandestino, devera im-
pugna-lo, noticiando o fato imediatamente ao representante
do Ministério Publico local, em razéo do controle da legalidade
exercido pelo registrador imobiliario.

Essa modalidade de regularizagéo pretende sanear as irregu-
laridades que, ao tempo da implantagdo desses loteamentos,
impediam seu registro.

A regularizag&o de loteamentos anteriores a 1979, prevista no
art. 71 da Lei n° 11.977/2009, estabelece que “as glebas par-
celadas para fins urbanos anteriormente a 19 de dezembro



de 1979 que ndo possuirem registro poderao ter sua situagao
juridica regularizada, com o registro do parcelamento, desde
que o parcelamento esteja implantado e integrado a cidade”.

Assim, esses parcelamentos devem estar de acordo com as
normas exigidas a época em que foram realizados, de modo
que estejam integrados a estrutura da cidade.

Essa regularizagéo pode envolver a totalidade ou parcelas da
gleba loteada, e o interessado na regularizacéo devera apre-
sentar certificacdo de que a gleba preenche as condigbes da
Lei, bem como desenhos e documentos com as informagoes
necessarias a efetivagcao do registro do parcelamento, nos ter-
mos dos paragrafos 1° e 2° do art. 71 da Lei n® 11.990/2009.

Houve a edicao de um decreto, pelo governo federal, regula-
mentando as matérias da Lei n° 11.977, cuja maioria dos dis-
positivos foi destinada ao Programa Minha Casa, Minha Vida
(PMCMV). Entretanto, as disposi¢cdes de um de seus artigos
esclarecem o procedimento relativo a regularizagao inomina-
da e estao de acordo com sugestoes que haviamos apresen-
tado em artigos e palestras a respeito do assunto.

O Decreto Federal n° 7.499/2011 e os documentos exigidos

Art. 21. Na regularizacéo juridica de glebas parceladas
para fins urbanos anteriormente a 19 de dezembro
de 1979, o registro do parcelamento sera procedido
mediante requerimento do interessado dirigido ao
cartério de registro de imdéveis, acompanhado dos
seguintes documentos:

| — certiddo da matricula ou transcrigao referente a
gleba objeto de parcelamento;

Il - planta e memorial descritivo do parcelamento
objeto de regularizagao;

Il — documento expedido pelo Poder Executivo
municipal que ateste a conformidade do procedimento
de regularizacdo, observados o0s requisitos de
implantacéo e integragdo a cidade do parcelamento; e

IV — cépia da Anotacéo de Responsabilidade Técnica
do profissional legalmente habilitado responséavel pela
regularizagao.

Art. 21 [.]

§ 1° A regularizagao prevista no caput poderé envolver
a totalidade ou parcelas da gleba.
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§ 2° Na regularizagao fundiaria a cargo da adminis-
tracdo publica, fica dispensada a apresentagcdo do
documento mencionado no inciso IV do caput caso o
profissional legalmente habilitado seja servidor ou em-
pregado publico.

§ 3° O registro do parcelamento de que trata o caput
sera efetivado independentemente da retificacdo de
registro da gleba sobre a qual se encontre implantado
e da aprovacao de projeto de regularizagao fundiaria.

Para o registro desses parcelamentos relativos a loteamentos
antigos, cresce em importancia, portanto, a edigao de normas,
pelos municipios (autorizadas pelo que dispde o art. 49 da
Lei n° 11.977/2009), regulando a concessao da certificagcao
referida pelo § 2° do art. 71.

Essa regulamentagdao em nivel municipal envolve matéria
técnica quanto as plantas, aos desenhos, aos memoriais,
as vistorias a realizar e outros documentos exigiveis, ja que
essa situagaéo deve conformar-se, na medida do possivel, ao
previsto pelo plano diretor e pela legislagao de parcelamento,
vigentes no municipio.

Somente apods essa certificagdo, podera o Registro de Imoéveis
conceder qualquer regularizagédo, por meio do competente
registro de parcelamento, independentemente de decisao ju-
dicial, j& que a legislagao, ao referir que essa regularizagéo
se faz pelo registro do parcelamento, esclareceu que o pro-
cedimento a ser observado é administrativo, enquanto medida
desjudicializadora para a resolugao de eventuais conflitos.

Essa certificagdo podera corresponder a um alvara de regu-
larizagao expedido por uma das secretarias do poder publico
municipal, sendo que a integracao a cidade seré avaliada em
funcdo da compatibilizacado da estrutura viaria implantada,
assim como das estruturas de saneamento e outros servigos
publicos existentes.

A questao de estar implantado o loteamento condiz com a
verificacdo de que todas as obras previstas no projeto original
tenham sido efetivamente executadas, o que sugere a realiza-
cao de vistorias pelo municipio.

Para beneficiar-se dessa regularizagéo, é fundamental que o
loteamento comprove que sua implantagao ocorreu antes de
19 de dezembro de 1979.

Para a comprovacgao dessa situagao, pode-se lancar mao de
diversos meios de prova: langamento tributario, legislacéo de
oficializagao de vias e logradouros publicos pelos municipios,
fotos aéreas, documentos extraidos de processos administra-
tivos etc.

A regularizagdo devera contemplar situagbes consolidadas,
na forma do art. 47, inc. Il, da Lei n® 11.977/2009, integradas
a estrutura da cidade, podendo o poder publico competente
autorizar ou determinar o registro do parcelamento acompa-
nhado dos seguintes documentos:

| — titulo de propriedade do imovel ou certidao da
matricula ou, ainda, da transcrigao;



Il — certiddo de acéo real ou reipersecutéria, de 6nus
reais e outros gravames, referente ao imével, expedida
pelo Oficio do Registro de Imoveis;

Il — planta/desenho do imdvel e memorial descritivo,
com Anotagéo de Responsabilidade Técnica (ART) do
responséavel técnico pela realizagéo do projeto e pelas
obras, aprovados pelo Municipio;

IV — prova de que o parcelamento ocorreu antes da
vigéncia da Lei n° 6.766/1979, ou seja, anteriormente a
19 de dezembro de 1979;

V — documento expedido pelo municipio, certificando
que a gleba esta com o parcelamento implantado e
integrado a cidade.

Ha situagdes como a do Projeto More Legal, do RS, em que ja
se dispde de normas destinadas a regularizagao desses par-
celamentos anteriores a 1979, as quais podem perfeitamente
ser aplicadas para a viabilizagao dessa situagao prevista pelo
art. 71 da Lei n° 11.977/2009, pois estabelece a necesséria
intervencéo do poder publico municipal, do Poder Judiciério,
do Ministério Publico e do registrador imobiliario, o que atribui
grande confiabilidade ao procedimento.

Importante lembrar que o art. 52 da Lei n° 11.977 possibilita,
também para a regularizacdo de loteamentos antigos, pre-
vista no art. 71, que o municipio possa flexibilizar as normas
definidas na legislacao de parcelamento do solo urbano, au-
torizando a redugao de percentual das areas de uso publico
e de extensao minima dos lotes.

E importante observar que, desde a introducao das alteragoes
na Lei n® 6.766/1979 pela Lei n° 9.785/1999, o objetivo passou
a ser o de proporcionar a simplificagao dos documentos a
serem apresentados para fins de regularizagéo fundiéria:

Art. 53-A. Séao considerados de interesse publico os
parcelamentos vinculados a planos ou programas
habitacionais de iniciativa das Prefeituras Municipais
e do Distrito Federal, ou entidades autorizadas por
lei, em especial as regularizagdes de parcelamentos
e de assentamentos. (Artigo acrescido pela Lei n°
9.785/99).

Paragrafo Unico. As agbes e intervengbes de que
trata este artigo néo sera exigivel documentacéo
que ndo seja a minima necesséria e indispensavel
aos registros no cartério competente, inclusive sob
a forma de certidées, vedadas as exigéncias e as
sancoes pertinentes aos particulares, especialmente
aquelas que visem garantir a realizacao de obras e

servigos, ou que visem prevenir questdes de dominio
de glebas, que se presumirdo asseguradas pelo
Poder Publico respectivo. (Paragrafo acrescido pela
Lei n° 9.785/99).

Pode-se observar que o sistema “especial” instituido pela Lei
n° 11.977, para o registro de parcelamento resultante da regu-
larizagao inominada, é independente do sistema “geral” insti-
tuido pela Lei n° 6.766.

Ja na regularizacgéo fundiaria de interesse especifico, as nor-
mas do sistema geral da Lei n° 6.766 devem continuar a ser
observadas (art. 64), ainda que com a aplicacao das medidas
mitigadoras autorizadas pelo art. 52 da Lei n° 11.977.

Na regularizacdo de loteamentos antigos, prevista no art. 71
da Lei n° 11.977, ndo serao exigidos os requisitos da Lei n°
6.766, porque anteriores a sua edigao, desde que o parcela-
mento previsto no seu licenciamento original tenha sido con-
cluido.

Art. 73. Seréao assegurados no PMCMV:

| — condi¢oes de acessibilidade a todas as areas
publicas e de uso comum;

Il — disponibilidade de unidades adaptaveis ao uso por
pessoas com deficiéncia, com mobilidade reduzida e
idosos, de acordo com a demanda;

Il - condigbes de sustentabilidade das construcoes;
IV — uso de novas tecnologias construtivas.

Paragrafo Unico. Na auséncia de legislagdo municipal
ou estadual acerca de condicdes de acessibilidade
que estabelega regra especifica, sera assegurado
que, do total de unidades habitacionais construidas no
ambito do PMCMV em cada Municipio, no minimo, 3%
(trés por cento) sejam adaptadas ao uso por pessoas
com deficiéncia. (Incluido pela Lei n® 12.424, de 2011)

— Diante dos direitos assegurados aos adquirentes de imoveis
no PMCMYV, a quem cabe exercer a fiscalizagao (controle) des-
sas exigéncias de acesso do idoso ou de pessoa com neces-
sidades especiais?

Ao registrador, em atendimento ao principio da qualificagao
documental,

ou
Ao poder publico, na aprovagao do projeto, das plantas e dos
memoriais.
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9. Alteracoes na legislagao registral brasileira

Alteracoes promovidas pelas Leis n° 11.977 e n° 12.424 na
legislagao registral brasileira

De acordo com o art. 74 da Lei n° 11.977, o Decreto-Lei n°
3.365/1941 passou a vigorar com as seguintes alteragoes:
‘Art. 15 [..]

§ 4° A imisséo provisoria na posse sera registrada no Registro
de Imdéveis competente.”

O art. 76 da Lei n° 11.977 alterou 0 art. 17 da Lei n° 6.015,
que passou a vigorar com a seguinte alteragao:

DISPOSICOES RELATIVAS AO REGISTRO ELETRONICO:
At 17 [..]

Paragrafo Unico. O acesso ou envio de informacgoes
aos registros publicos, quando forem realizados por
meio da rede mundial de computadores (internet)
deverao ser assinados com uso de certificado digital,
que atendera os requisitos da Infraestrutura de Chaves
Publicas Brasileira — ICP,

Para adequagdo da regularizacdo fundiaria instituida
pela Lei n° 11.977, foram introduzidas, ainda, as
seguintes alteracoes na LRP (Lei n° 6.015/1973):

Foiinserido on° 41 noinc. | do art. 167, para possibilitar
o registro da legitimagao de posse (art. 58, § 1°, da
Lein° 11.977).

Além disso, também houve a insergao do n° 26 no inc.
Il do art. 167, para possibilitar a averbacéo do auto
de demarcacao urbanistica (caput do art. 58 da Lei
n° 11.977).

Outro acréscimo ocorreu no art. 221 da LRR o inc. V,
para admitir como titulos registraveis os

contratos ou termos administrativos, assinados com
a Unido, Estados, Municipios ou o Distrito Federal,
no ambito de programas de regularizagcdo fundiaria
e de programas habitacionais de interesse social,
dispensado o reconhecimento de firma (Redacéo
alterada novamente, a seguir, pela Lei n° 12.424/2011)
(Grifos nossos).

Acréscimo de artigo a LRP reduzindo emolumentos para
incorporadores

Art. 237-A. Apds o registro do parcelamento do solo ou
da incorporacéao imobilidria, até a emisséo da carta de
habite-se, as averbagoes e registros relativos a pessoa do
incorporador ou referentes a direitos reais de garantias,
cessbes ou demais negocios juridicos que envolvam o

42

empreendimento ser&o realizados na matricula de origem
do imdvel e em cada uma das matriculas das unidades
autdbnomas eventualmente abertas.

§ 1° Para efeito de cobranca de custas e emolumentos,
as averbacoes e 0s registros relativos ao mesmo ato
juridico ou negdcio juridico e realizados com base no
caput serdo considerados como ato de registro Unico,
nao importando a quantidade de unidades autbnomas
envolvidas ou de atos intermediarios existentes.
(Redacao modificada novamente, logo a seguir, pela
Lei n® 12.424/2011).

§ 2° Nos registros decorrentes de processo de
parcelamento do solo ou de incorporagao imobiliaria,
o registrador devera observar o prazo maximo de
15 (quinze) dias para o fornecimento do numero do
registro ao interessado ou a indicacéo das pendéncias
a serem satisfeitas para sua efetivacéo.

AlteracOes no Estatuto da Cidade

Foram acrescidos, ao Estatuto da Cidade (inc. V do art. 4°
da Lei n° 10.257/ 2001), dois novos instrumentos de politica
urbana para o Pais:

— demarcagao urbanistica para fins de regularizagéo fundiaria
(alinea “t” doinc. V do art. 4°); e

- legitimacgao de posse (alinea “u” do inc. V do art. 4°).

Dispensa de CND

Destinando-se a Lei n°® 11.977/2009 a contemplar a regulariza-
cao de situagdes consolidadas, tem-se que essas regulariza-
cOes sdo do todo, ou seja, do terreno e da edificagao sobre
ele erigida.

Assim, h4, nessa situagédo, dispensa de apresentagdo de

CND, em vista do acréscimo da alinea “e” ao art. 47 da Lei n°
8.212/1991, pela Lei n® 12.424/2011:

Art. 47. E exigida Certidao Negativa de Débito — CND,
fornecida pelo 6rgdo competente, nos seguintes
casos: [...]

§ 62 Independe de prova de inexisténcia de débito:

[.]

e) a averbacao da construcao civil localizada em area
objeto de regularizacao fundiaria de interesse social,
na forma da Lei n° 11.977, de 7 de julho de 2009
(Grifos Nossos). m

Apresentacdo da palestra disponivel no endereco
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“Regularizar significa transformar a perspectiva de vida dos beneficiados, dando-lhes seguranca juridica e dignidade”, diz Maria do Carmo de Rezende Campos Couto
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A informalidade urbana esta presente em quase todas as ci-
dades brasileiras e, na maioria das vezes, esta associada a
ocupagoes de populagdo de baixa renda. Contudo, sabemos
que néo é s6 essa camada da populagdo que sofre com essa
questao, visto que as populacdes de renda mais elevada tam-
bém sao atingidas.

A Lein® 11.977/2009, com o objetivo de solucionar o problema
habitacional brasileiro, introduziu medidas efetivas que visam
aregularizar todos os tipos de ocupacgoes. Morar regularmente
€ um direito social e condigao para a realizagao de outros di-
reitos constitucionais, como saude, lazer, trabalho, educacéao.

Regularizar significa transformar a perspectiva de vida dos be-
neficiados, dando-lhes seguranga juridica e dignidade.

Segundo Sarlet, dignidade da pessoa humana é

a qualidade intrinseca e distintiva de cada ser humano
que o faz merecedor do mesmo respeito e considera-
cao por parte do Estado e da comunidade, implican-
do, neste sentido, um complexo de direitos e deveres
fundamentais que asseguram a pessoa tanto contra
todo e qualquer ato de cunho degradante e desumano,
como venham a lhe garantir as condicdes existenciais
minimas para uma vida saudéavel, além de propiciar e
promover sua participacao ativa e co-responsavel nos
destinos da prépria existéncia e da vida em comunhéo
com os demais seres humanos.'

Assim, é necessario que o Estado busque medidas efetivas
que visem a fornecer dignidade a seus cidadaos.

O crescimento desordenado das cidades propiciou as ocupa-
¢Oes informais, bem como o parcelamento do solo de forma
irregular e clandestina, surgindo, assim, nlcleos habitacionais
em qualquer regiao, inclusive em areas de protecdo ambiental.

Por ocupacao informal entende-se aquela proveniente de
invasdes, sem que haja um titulo formal de transmissdo da
propriedade ou prévio projeto de parcelamento do solo. Nor-
malmente, sequer ha a figura do parcelador, mas mera ocupa-
cao de um espaco territorial pela populacao carente, de forma
desordenada.

Ja o parcelamento irregular é definido pela doutrina? como
aquele que, embora aprovado, nao foi executado ou foi exe-
cutado em descompasso com a legislacéo e o ato de aprova-
cao; e clandestino aquele que sequer foi aprovado. Nesses,
ha, em tese, a figura do parcelador, de quem é a responsabili-

1. SARLET, Ingo Wolfgang. Dignidade da Pessoa Humana e Direitos Fundamentais
na Constituicdo Federal de 1988. 52 ed. Porto Alegre: Livraria do Advogado,
2007, p. 62.

2. Nesse sentido é o ensinamento de Francisco Eduardo Loureiro. (LOUREIRO,
Francisco Eduardo. “Loteamentos Clandestinos — prevengao e repressao”. Revista
de Direito Imobilidrio, Ano 23, n. 48, Sao Paulo: IRIB, 2000, p. 30.

dade em promover a aprovagao e o registro do parcelamento
do solo, mas nem sempre € isso 0 que acontece.

A primeira legislacao sobre loteamentos no Brasil foi o Decre-
to-Lei n° 58, de 1937, que objetivou comprovar a liquidez do
dominio e a idoneidade do empreendedor. Mas o processo
nele previsto era exigido somente nos loteamentos em que
os lotes seriam vendidos a prestagdes, e com oferta publica.
Esse Decreto foi regulamentado pelo Dec. n° 3.079, de 15 de
setembro de 1938. Por ser uma legislagéo restrita as vendas a
prazo, foi ostensivamente descumprida. Nao havia a figura do
desmembramento, o que também auxiliou na burla a legisla-
cao, com averbacodes indiscriminadas de ruas.

Posteriormente, o Decreto-Lei n° 271, de 1967, tentou regular
o tema, contudo, seu projeto foi desfigurado e serviu apenas
para fazer incidir a legislagao anterior — Dec.Lei n° 58/1937 — a
todas as vendas decorrentes de loteamento e ndo s6 aquelas
a prazo; criou a figura do desmembramento, sem regulamen-
ta-lo; determinou que as areas publicas passavam a integrar o
dominio publico deste a data do registro do loteamento; ten-
tou equiparar o parcelamento do solo ao condominio da Lei n°
4.591, de 1964, dependendo, no entanto, de regulamentagao
que nunca ocorreu.

Em 1979 foi editada a Lei n° 6.766, que instituiu normas ur-
banisticas, de Direito Civil, registréarias e penais, e regulou o
desmembramento.

Essa lei, que ainda esta em vigor, é considerada elitista por
buscar um nivel de urbanizacdo muito elevado, pois contém
muitas exigéncias em relagdo a aprovagao do projeto, bem
como documentais, para fins de registro, as quais acabam por
contribuir para que sejam implantados parcelamentos infor-
mais, irregulares ou clandestinos. Em seu texto original, a lei
exigia 35% de areas publicas, o que encarecia sobremaneira
o empreendimento e o prego dos lotes; tal exigéncia contribuiu
para a inviabilizag&o dos loteamentos populares.

Embora essa mesma lei estabeleca em seus arts. 50 e 51 pe-
nalidades severas para o parcelador que nao aprova e regis-
tra seu empreendimento, isso ndo foi suficiente para estancar
inimeros parcelamentos irregulares ou clandestinos que sur-
giram no entorno das cidades, visto que a falta de fiscalizagao
e a impunidade imperaram.

O art. 37 proibe a venda ou a promessa de venda de parcela
de loteamento ou desmembramento que nao estiver registra-
do. E o art. 52 profbe que o registrador de imdveis registre
parcelamento nao aprovado pelos 6rgdos competentes, bem
como registre contratos de compromisso de compra e venda,
cessbes ou promessa de cessao de loteamento ou desmem-
bramento nao registrado.

Ela também possui disposigdes que visam a regularizagao de
parcelamentos irregulares nos arts. 38 a 44; mas essa norma-
tizacdo nado resolveu a questdo de assentamentos irregulares,



especialmente aqueles provenientes de ocupacdes, muitas
vezes desordenadas.

Posteriormente, foi editada a Lei n° 9.785, de 29 de janeiro de
1999, a qual trouxe novas regras flexibilizando a regulariza-
cao dos denominados parcelamentos populares, destinados
as classes de menor renda, estabelecendo a possibilidade de
registro da imiss&o de posse, cessao da posse, inclusive com
a conversao da posse em propriedade se todas as obrigacoes
do adquirente-posseiro estiverem cumpridas (§ 3° do art. 26
da Lein® 6.766/1979).

Essa normatizacéo, contudo, além de privilegiar as regulari-
zagoes de interesse social ou parcelamentos populares, tam-
bém nao foi suficiente para solucionar a questao.

A Emenda Constitucional n° 26, de 2000, definiu a moradia
como um direito social e, em 2001, houve a aprovagao do Es-
tatuto da Cidade, Lei n° 10.257, que regulamentou o art. 182
da Carta Magna, estabelecendo instrumentos e diretrizes da
politica de desenvolvimento urbano, com o objetivo de orde-
nar o pleno desenvolvimento das funcdes sociais da cidade e
garantir o bem-estar de seus habitantes.

Mas a legislagao até entao existente ndo cumpria com os obje-
tivos e direitos preconizados na Constituicao da Republica. As-
sim, para cobrir essa lacuna, foi editada a Lei Federal n° 11.977,
de 7 de julho de 2009, com o objetivo de dar efetividade ao
processo de regularizacao fundiéria, seja de interesse social ou
de interesse especifico, visando a solugao desse problema.

Essa legislagao trouxe novas disposicoes com o objetivo de per-
mitir n&o s6 a regularizagdo fundiaria dos assentamentos reco-
nhecidos como de interesse social, mas também aqueles que
foram denominados como de interesse especifico, abrangendo,
ainda, os alienados sob a forma de fragdes ideais e aquelas situ-
acoOes consolidadas antes do advento da Lei n° 6.766/1979.

O direito a regularizagéo nao pode estar restrito a camada da
populacao de renda mais baixa. Também o cidadao de renda
média ou alta que, por falta de cautela ou desconhecimento,
acabou por adquirir lote em parcelamento irregular ou clan-
destino tem direito a ver sua situacao regularizada e ver seu
direito de propriedade protegido.

Além disso, especialmente no entorno das grandes cidades,
ocorreu um fendmeno que por muito tempo foi aceito como re-
gular — as alienacdes de terrenos urbanos ou rurais sob a forma
de partes ideais ou fragdes ideais. A figura do condominio geral,
ou comum, foi utilizada de maneira generalizada durante um
largo periodo de tempo como sendo juridicamente aceitavel.

Quando as decisdes administrativas e judiciais comegaram a
interpretar essa forma de alienagdo como burla a Lei de Parce-
lamento do Solo, j& existiam diversas situagdes consolidadas,
deixando na irregularidade uma grande camada da populagao.

Esses inUmeros empreendimentos também merecem ser re-
gularizados, pois sdo milhares de familias que necessitam de
seguranga juridica, que tém o direito de regularizar a sua mo-
radia e possuir titulo de propriedade devidamente registrado.

A regularizacéo fundiéria consiste no conjunto de medidas juri-
dicas, urbanisticas, ambientais e sociais que visam a regulari-
zacao de assentamentos irregulares e a titulagao de seus ocu-
pantes, de modo a garantir o direito social a moradia, o pleno
desenvolvimento das funcdes sociais da propriedade urbana
e o direito ao meio ambiente ecologicamente equilibrado, con-
forme definido no art. 46 da Lei n° 11.977/2009.

A mesma lei considera assentamentos irregulares aquelas
ocupacoes inseridas em parcelamentos informais ou irregu-
lares, localizadas em &reas urbanas publicas ou privadas, uti-
lizadas predominantemente para fins de moradia (art. 47, VI).

Existem, na atual legislacao, algumas modalidades de regu-
larizagdo, cada uma contemplando uma espécie de assenta-
mento. Podemos citar:

|. Regularizagdo em terras publicas, que se subdivide:

a) Regularizagao de interesse social em imoveis publi-
cos (da Uniao, dos Estados, do Distrito Federal e do
Municipio) com utilizacdo da demarcagao urbanistica
e concessao de uso especial de imdvel publico (segéo
llI-A do Decreto-Lei n° 9.760/1946, introduzido pela Lei
n° 11.481/2007 e pela Lei n° 11.977/2009).

b) Regularizacéo fundiéria em terras da Uniéo, no &m-
bito da Amazébnia legal:

(1) de éreas rurais em terras da Uniéo, medi-
ante alienacdo e concessao de direito real de
uso de imdveis (Lei n° 11.952, de 25 de janeiro
de 2009, regulamentada pelo Decreto n° 6.992,
de 28 de outubro de 2009);

(2) de areas urbanas em terras da Unido, medi-
ante doacéo da gleba aos municipios interes-
sados, desde que estes promovam a regula-
rizagao das areas ocupadas (§ 1° do art. 21 da
Lei n° 11.952/2009).

Il — Regularizagao fundiaria em terras particulares, prevista na
Lein®11.977, de 7 de julho de 2009, sendo elas:

a) Regularizagdo fundiaria de interesse social — pro-
movida pelo poder publico ou por qualquer das enti-
dades indicadas no art. 50 da Lei n° 11.977/2009, com
a utilizagéo dos institutos da demarcagéao urbanistica,



legitimacao da posse e usucapido administrativo (arts.
53 a 60-A da Lei n° 11.977/2009). Observa-se que essa
regularizagao podera ser promovida em area privada
ou area de dominio publico (art. 47, VII, “c”, e art. 56,
§ 5°, ll), sendo que, neste Ultimo caso, serdo aplica-
das as disposi¢des da secao llI-A do Decreto-Lei n°
9.760/1946 (§ 4° do art. 56 da Lei n° 11.977/2009).

b) Regularizagdo fundiaria de interesse especifico,
regulamentadapelos arts. 61 e62dalein®11.977/2009.

c) Regularizagdo inominada, de assentamentos con-
solidados, na forma do art. 71 da Lei n° 11.977/2009,
de glebas parceladas para fins urbanos antes de 19 de
dezembro de 1979 (data da Lei n°- 6.766/1979), desde
que o parcelamento esteja implantado e integrado a
cidade, podendo envolver a totalidade ou somente
parcela da gleba.

Adivisdo daregularizagao fundiaria prevista na Lein® 11.977/2009
ainda n&o é um consenso, pois alguns defendem que a regulari-
zagao de assentamentos consolidados prevista no art. 71 da Lei
n° 11.977/2009 é uma modalidade autbnoma e outros a incluem
como uma subespécie da regularizagéo de interesse especifico.®
Adotaremos a corrente que apoia ser uma modalidade auténo-
ma, Visto que os assentamentos consolidados anteriores a 19
de dezembro de 1979 (data da Lei n° 6.766/1979) podem ser
objetos de regularizagao tanto de interesse social quanto de es-
pecffico.* Além disso, ha um grande abrandamento na questao
documental, como, por exemplo, a dispensa de aprovagdo do
projeto de regularizagao (art. 288-A, § 4°, Il, da Lei n° 6.015/1973),
0 que a diferencia das demais modalidades.

Merece mencao que as disposigoes do art. 38 e seguintes da
Lei n° 6.766/1979 ainda estao em vigor; contudo, ficaram restri-
tas as regularizagdes de parcelamentos do solo — loteamentos
e desmembramentos — nas quais ainda nao existam assenta-
mentos consolidados. Ja a Lei n° 11.977/2009 trata especifi-
camente das regularizagdes nas quais existam assentamentos
irregulares, com efetiva ocupagéo do terreno, tenha havido ou
nao prévio parcelamento irregular ou clandestino do solo.

Ou seja, as regularizacdes da Lei n° 11.977/2009 contemplam
areas consolidadas, efetivamente ocupadas, que séo aque-

3. O registrador Jodo Pedro Lamana Paiva enumera a regularizagao fundiaria
prevista no art. 71 da Lei n° 11.977/2009 como uma modalidade especifica
(LAMANA PAIVA, Jodo Pedro. Regularizagdo Fundiaria Urbana — Modalidades.
Trabalho apresentado no 31° Encontro Regional dos Oficiais de Registro de
Iméveis em Cuiaba-MT, publicado no Boletim do IRIB em Revista n. 346, p.
27), assim como Henrique Ferraz (FERRAZ, Henrique. A regularizagdo fundiaria
inominada urbana. Palestra do 29° Encontro Regional dos Oficiais de Registro
de Iméveis em Atibaia/SP, em 22 a 24 de margo de 2012, publicada no Boletim
do IRIB em Revista n. 344, p. 20) entende ser uma espécie autbnoma. Ja na
Apelagao Civel n® 3529-65.2011.8.26.0576, da Comarca de Séo José do Rio Preto,
o Conselho da Magistratura de Sao Paulo entendeu tratar-se de uma subespécie
da regularizagéo de interesse especifico.

4. BRASIL. Ministério das Cidades. Regularizag&o Fundiaria Urbana: como aplicar a
Lei Federal n° 11.977/2009. Brasilia: Secretaria Nacional da Habitagéo e Secretaria
Nacional de Programas Urbanos, 2010, p. 10.

las que devem atender as disposigoes do item Il do art. 47,°
enquanto as disposicoes da Lei n° 6.766/1979 atendem as
regularizagdes de parcelamento do solo irregular ou clandes-
tino, cujos lotes, embora comercializados, ainda nao estejam
ocupados, ou nos quais ainda nao haja um assentamento
consolidado.

Assim, h& situagdes em que havera apenas a regularizagao
do parcelamento do solo que se daré pelas disposicdes da Lei
n° 6.766/1979, tais como:

a) gleba na qual tenha sido implantado parcelamento
irregular ou clandestino com lotes alienados a terceiros
e ainda ndo haja assentamento consolidado;

b) gleba que esteja parcialmente ou totalmente ocu-
pada ha menos de 5 anos;

c) gleba parcelada irregularmente, em que o loteador
seja notificado para regulariza-la na forma do art. 38
da Lei n° 6.766/1979 e atenda a essa natificacéo,
providenciando a sua regularizac¢ao.

d) glebas parceladas para fins urbanos antes de 19
de dezembro de 1979 que ndo estejam implantadas
e integradas a cidade (as que estiverem implantadas
e integradas a cidade serdo objeto de regularizacéo
fundiaria na forma do art. 71 da Lei n° 11.977/2009).

A regularizacdo de parcelamento do solo urbano prevista na
Lei n° 6.766/1979 pode ser promovida pela prefeitura muni-
cipal, pelo Distrito Federal ou Ministério Publico ou pelo pro-
prio loteador, com previsao para suspensao do pagamento
e deposito das prestagdes no Registro de Imoveis (art. 38 e
seguintes da Lei n°6.766/1979). Ha, ainda, previséo legal para
que, apods a regularizagéo, o adquirente do lote, comprovan-
do o deposito das prestagoes do prego, obtenha o registro
de propriedade do terreno adquirido, valendo, para tanto, o
compromisso de venda e compra devidamente firmado (art.
41 da Lei n° 6.766/1979).

A Lei n° 11.977/2009, em seu art. 50, ampliou o rol de legi-
timados a requerer a regularizacdo, mas nao previu a pos-
sibilidade de transmissdo da propriedade com a averbacao
da quitagdo dos contratos de promessa de compra e venda,
disposicao que existe apenas na Lei n° 6.766/1979.

E certo, porém, que nado ha incompatibilidade entre as duas
legislacbes, podendo haver um didlogo entre as duas fontes a
fim de possibilitar a maior efetividade nas regularizagoes fun-
diarias. A Lei n° 11.977/2009 nao derrogou os arts. 38 a 44
da Lei n° 6.766/1979. Assim, ha a coexisténcia harmonica de
ambos os diplomas legais.

5. "Art. 47. Para efeitos da regularizagédo fundiéria de assentamentos urbanos,
consideram-se: [...] Il - &rea urbana consolidada: parcela da area urbana com
densidade demografica superior a 50 (cinquenta) habitantes por hectare e malha
vidria implantada e que tenha, no minimo, 2 (dois) dos seguintes equipamentos
de infraestrutura urbana implantados: a) drenagem de &guas pluviais urbanas;
b) esgotamento sanitério; c) abastecimento de agua potavel; d) distribuicao de
energia elétrica; ou e) limpeza urbana, coleta e manejo de residuos sélidos; [...]".



Um exemplo disso é que o fato de a Lei n° 11.977/2009 nao pre-
ver, no art. 50, que o proprio loteador possa promover a regula-
rizacéo fundiéria; mas isso nao retira dele as responsabilidades
pelo parcelamento irregular ou clandestino. Dessa forma, o po-
der publico poderéa notifica-lo, nos termos do art. 38 da Lei n°
6.766/1979, e ele responderé por crime contra a Administracao
Pulblica, em razao do art. 50 desta Ultima legislagao.

Neste trabalho, somente vamos discorrer sobre a regulariza-
cao fundiaria de interesse especifico propriamente dita, que €
aquela que se encontra regulada pelos arts. 61 e 62 da Lei n°
11.977, de 7 de julho de 2009.

O art. 47, VI, da Lei n° 11.977/2009, define a regularizagéo
fundiaria de interesse especifico como aquela em que “nao for
caracterizado o interesse social”.

Ha interesse social quando os assentamentos irregulares se
constituem de:®

a) area ocupada, de forma mansa e pacifica, ha pelo
menos 5 anos, predominantemente por

b) populacéo de baixa renda;

6. Lein°11.977/2009, art. 47, VII.

c) imoveis situados em Zonas Especiais de Interesse
Social (Zeis);” ou

d) areas publicas (Unido, Estados, Distrito Federal e Mu-
nicipios) declaradas de interesse para implantacéo de
projetos de regularizagao fundiaria de interesse social.

Assim, por excluséo, serdo consideradas regularizagoes de
interesse especifico, por exemplo:

a) assentamentos consolidados, posteriores a Lei n°
6.766/1979, fora de Zeis, totalmente implantados e in-
tegrados a cidade, ocupados por populagdo que néo
€ predominantemente de baixa renda;

b) assentamentos consolidados, posteriores a Lei n°
6.766/1979, parcialmente implantados e mesmo que
nao integrados a cidade, tais como aqueles situados
em zona de expansdo urbana, loteamentos mais
afastados ou até em zona rural, mas com destinagéo
urbana, como as Chacaras de Recreio;

c) glebas alienadas sob a forma de condominio (venda
de fragOes ideais), situadas fora de Zeis ou ocupadas
por populagdo que néo ¢é de baixa renda (art. 64 c/c
65, inc. lll, da Lei n° 11.977/2009), cujo assentamento
tenha sido implantado em qualquer época (antes ou
apos a Lein® 6.766/1979).

7. Zeis: Zona Especial de Interesse Social, definida no inc. V do art. 47 como
a parcela de area urbana instituida pelo plano diretor ou definida por outra lei
municipal, destinada predominantemente a moradia de populagéo de baixa
renda e sujeita a regras especificas de parcelamento, uso e ocupacao do solo.



A classificagao ou o enquadramento do tipo de regularizagao
fundiaria é ato da municipalidade, ficando sob sua responsa-
bilidade definir se a regularizagdo é de interesse especifico
ou social. Presume-se que todos os requisitos legais foram
observados.®

A Lei n° 11.977/2009 criou modalidades de regularizagao
fundiéria e possui normas gerais que se aplicam a todas as
espécies de regularizagao e outras especificas para cada tipo.
Mas ha outras disposicdes gerais na Lei n° 6.015/1973 acres-
centadas pela Lei n° 12.424/2011. S&o disposi¢des gerais:

a) o municipio podera dispor sobre o procedimento
de regularizagao fundiaria em seu territério, observado
o disposto na Lei n° 11.977/2009 e na Lei n° 10.257,
de 2001 - Estatuto da Cidade (art. 49 da Lei n°
11.977/2009);

b) a auséncia de regulamentacdo municipal acima
indicada nao obsta a regularizacéo fundiaria (paragrafo
Unico do art. 49 da Lei n° 11.977/2009);

¢) o municipio definira os requisitos para elaboragdo do
projeto, no que se refere aos desenhos, ao memorial
descritivo e ao cronograma fisico de obras e servigos a
serem realizados (§ 2° do art. 51 da Lein® 11.977/2009);

d) o projeto deve conter os elementos indicados no art.
51 da Lei n° 11.977/2009;°

e) podem ser implementadas por etapas (§ 3° do
art. 51 da Lei n° 11.977/2009), caso em que devem
ser apresentados a planta e o memorial descritivo
referentes a totalidade da area objeto de regularizagao,
que especifiquem as por¢des ainda ndo regularizadas
(art. 288-B da Lei n° 6.015/1973);

f) nos assentamentos consolidados'® anteriormente a
publicagéo da Lei n° 11.977, de 7 de julho de 2009,

8. Nesse sentido, o que foi decidido pelo Conselho da Magistratura de Séao
Paulo na Apelacao Civel n® 3529-65.2011.8.26.0576 da Comarca de Sao José
do Rio Preto.

9. "Art. 51. O projeto de regularizacéo fundiaria devera definir, no minimo, os
seguintes elementos: | — as 4reas ou lotes a serem regularizados e, se houver
necessidade, as edificagbes que serdo relocadas; Il — as vias de circulagéao
existentes ou projetadas e, se possivel, as outras areas destinadas a uso publico;
IIl — as medidas necessarias para a promogéao da sustentabilidade urbanistica,
social e ambiental da area ocupada, incluindo as compensagdes urbanisticas
e ambientais previstas em lei; IV — as condi¢des para promover a seguranga da
populagdo em situagdes de risco, considerado o disposto no paragrafo Unico do
art. 3° da Lei n® 6.766, de 19 de dezembro de 1979; e V — as medidas previstas
para adequagéo da infraestrutura basica.”

10. Area urbana consolidada: ¢ a parcela da area urbana com densidade
demogréfica superior a 50 (cinquenta) habitantes por hectare e malha viaria
implantada e que tenha, no minimo, 2 (dois) dos seguintes equipamentos de
infraestrutura urbana implantados: a) drenagem de aguas pluviais urbanas; b)
esgotamento sanitario; c) abastecimento de agua potavel; d) distribuicdo de
energia elétrica; ou e) limpeza urbana, coleta e manejo de residuos sdélidos. (item
Il do art. 47 da Lei n° 11.977/2009).

0 municipio poderé autorizar a redugéo do porcentual
de areas destinadas ao uso publico e da area mini-
ma dos lotes definidos na legislagéo de parcelamento
do solo urbano - Lei n° 6.766/1979 (art. 52 da Lei n°
11.977/2009);

g) a regularizacao fundiaria podera ser promovida por
Unido, Estados, Distrito Federal e Municipios e também
por seus beneficiarios, individual ou coletivamente; e,
ainda, por cooperativas habitacionais, associacoes de
moradores, fundagdes, organizagdes sociais, organi-
zagbes da sociedade civil de interesse publico ou ou-
tras associagoes que tenham por finalidade atividades
nas areas de desenvolvimento urbano ou regulariza-
cao fundiaria (art. 50 da Lei n° 11.977/2009);

h) os legitimados acima poderdo promover todos 0s
atos necessarios a regularizagao fundiéria, inclusive re-
querer o0s atos de registro (paragrafo Unico do art. 50
da Lein° 11.977/2009);

i) o registro da regularizacéo fundiéria podera ser re-
querido pelos legitimados previstos no art. 50 da Lei n°
11.977/2009, independentemente de serem proprieta-
rios ou detentores de direitos reais da gleba objeto de
regularizagao (§ 1° do art. 288-A da Lei n° 6.015/1973);

j) o registro da regularizagcdo fundiaria urbana deve-
ra ser requerido diretamente ao oficial do Registro de
Imoveis e sera efetivado independentemente de mani-
festacao judicial, procedendo-se na forma como dis-
pde o art. 288-A da Lei n° 6.015/1973;

k) a planta e o memorial descritivo exigidos para o re-
gistro da regularizagao fundiaria a cargo da Adminis-
tracéo Publica deverao ser assinados por profissional
legalmente habilitado, dispensada a apresentacéo de
Anotacéo de Responsabilidade Técnica (ART) no Con-
selho Regional de Engenharia e Arquitetura (Crea) ou
do Registro de Responsabilidade Técnica (RRT) do
Conselho de Arquitetura e Urbanismo do Brasil (CAU),
quando o responsavel técnico for servidor ou empre-
gado publico (art. 288-C da Lei n°6.015/1973 c/c Lein°
12.378/2010 e Resolucéao n° 9/2012 do CAU).

Dessas disposicdes gerais, em uma interpretagao literal e gra-
matical, pode-se concluir:

1) Nao ha previsao legal legitimando o proprio loteador
a promover a regularizacao.

2) A demarcagao urbanistica, a legitimacdo de posse
€ 0 usucapido extrajudicial nao estao entre as dis-
posicdes gerais que incidem sobre todos os tipos de
regularizagao fundiaria.



Quanto a participagao do loteador no procedimento de regu-
larizagéo, entendemos ser possivel desde que haja acéo civil
publica ou inquérito em andamento, com Termo de Ajusta-
mento de Conduta (TAC) por ele assinado perante o Ministério
Publico no qual tenha assumido a responsabilidade em par-
ticipar da regularizagao e titular os ocupantes ou adquirentes
de lotes. Porém, a néo inclusao do loteador como legitimado
nao lhe retira a responsabilidade pelo parcelamento irregular
ou clandestino do solo urbano, respondendo pelo crime pre-
visto no art. 50 da Lei n° 6.766/1979.

Quanto a impossibilidade de utilizacdo dos institutos da de-
marcagao urbanistica, legitimacao de posse e usucapiao ex-
trajudicial, é de se questionar se é esta a Unica leitura que
devemos fazer da lei. Ou é necessério interpreté-la de acordo
com a constituicao e de acordo com o seu sentido, valores e
finalidades? Voltaremos nessa questao mais a frente, quando
tratarmos da titulagéo dos ocupantes.

E evidente que a regularizacao de interesse social, pelo fato
de atingir a camada mais necessitada da populacéo, possui
regras mais brandas, pois sdo pessoas que nao tém condi-
¢cbes de nem mesmo assumir responsabilidades financeiras
com a regularizagao, tanto que o art. 55 expressamente pre-
vé que caberé ao poder publico, diretamente ou por meio de
SEeus CoNncessionarios ou permissiondrios de servicos publi-
cos, a implantagao do sistema viario e da infraestrutura basi-
ca, mesmo se ela for promovida pelos legitimados previstos
nos incs. | e Il do art. 50.

Isso, em tese, ndo ocorre na regularizagcdo de interesse es-
pecifico, pois h& a presungdo de que esta atinja populagao
de poder aquisitivo mais alto, permitindo que o poder publico
repasse alguns custos aos beneficiados, podendo exigir con-
trapartida e compensagdes urbanisticas e ambientais, além
de compartilhar as responsabilidades e os custos relativos a
implantagado do sistema viario, da infraestrutura basica com
0s beneficiarios, apds analisar os investimentos ja realizados
pelos moradores e 0 poder aquisitivo da populagao a ser be-
neficiada (§ 2° do art. 61 e art. 62).

Mas a suposta diferenca de poder aquisitivo pode justificar
tratamento tao diferente na segunda etapa da regularizacéo,
que é a titulagdo dos ocupantes? Essa questao também sera
mais bem examinada a frente.

5. Regularizacéo fundiaria de interesse especifico

As disposicoes referentes a regularizagao fundiaria de interes-
se especifico indicam que esta modalidade, em principio, foi
destinada especialmente a regularizagdo dos parcelamentos
urbanos que surgiram ja na vigéncia da Lei n° 6.766/1979,
mas que nao foram devidamente regularizados.

Além das disposicoes gerais, ha outras na Lein® 11.977/2009
direcionadas somente a regularizagao de interesse especifico,
sendo elas:

a) o terreno a ser regularizado deve corresponder ao
matriculado. Se sua area, seus limites e suas confron-
tacbes ndo coincidirem com o que esta na matricula,
é necessaria a prévia retificagdo nos termos do art.
213 da LRP (independe de retificacdo apenas a regu-
larizacao de interesse social e a do art. 71 da Lei n°
11.977/2009, conforme incs. eV, do § 11, do art. 213
da LRP);

b) a regularizacdo de interesse especifico depende
da analise e da aprovagao de projeto pela autoridade
licenciadora, bem como da emissao das respecti-
vas licengas urbanistica e ambiental (art. 61 da Lei n°
11.977/2009);

c) o projeto devera observar as restricbes a ocupagao
de Areas de Preservagdo Permanente e demais dis-
posigbes previstas na legislagdo ambiental (§ 1° do
art. 61 da Lei n° 11.977/2009);

d) a autoridade licenciadora podera exigir contrapar-
tida e compensacbes urbanisticas e ambientais, na
forma da legislacao vigente (§ 2° do art. 61);

e) a autoridade licenciadora devera definir, nas licen-
gas urbanistica e ambiental da regularizagao fundiaria
de interesse especifico, as responsabilidades relativas
a implantacéo (art. 62): | — do sistema viario; Il — da
infraestrutura basica; lll — dos equipamentos comuni-
tarios definidos no projeto de regularizagéo fundiéria;
IV — das medidas de mitigagao e de compensagao ur-
banistica e ambiental eventualmente exigidas;

f) a critério da autoridade licenciadora, as responsabi-
lidades previstas acima poderdo ser compartilhadas
com os beneficiarios da regularizacéo fundiaria de
interesse especifico, com base na andlise de, pelo
menos, 2 (dois) aspectos: | — os investimentos em in-
fraestrutura e equipamentos comunitarios ja realizados
pelos moradores; e Il — o poder aquisitivo da popula-
Gao a ser beneficiada (§ 1° do art. 62);

g) as medidas de mitigacdo e de compensagao ur-
banistica e ambiental exigidas na forma do inc. IV do
caput do art. 62 deverao integrar termo de compromis-

“A regularizacdo fundiaria consiste no conjunto de
medidas juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais que
visam a regularizacdo de assentamentos irregulares e a
titulacdo de seus ocupantes, de modo a garantir o direito
social @ moradia.”
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so, firmado perante as autoridades responsaveis pela
emisséo das licengas urbanistica e ambiental, ao qual
se garantira forga de titulo executivo extrajudicial (§ 2°
do art. 62);

O termo de compromisso, normalmente, é assinado entre o
municipio e a associacao de moradores do loteamento a ser
regularizado. Isso porque dificilmente um adquirente de lote ou
compromissario comprador, isoladamente, obteré autorizagéo
municipal para a regularizagcdo de todo um empreendimento,
pois isso pressupde a assuncao de diversas obrigagoes, tais
como responsabilidade na implantagédo do sistema viario, in-
fraestrutura basica, equipamentos comunitarios etc.

A lei estabelece duas licengas: a urbanistica e a ambiental.

A licenca urbanistica sera expedida pela prefeitura municipal,
mediante a aprovagéao do projeto de regularizagao. Também
compete ao municipio definir as responsabilidades relativas
a implantacdo do sistema viério, a infraestrutura basica, aos
equipamentos comunitarios definidos no projeto de regulariza-
cao fundiéria e as possiveis medidas de mitigagédo e de com-
pensacéo urbanistica e ambiental eventualmente exigidas.

Quando a Lei estabelece, no § 1° do art. 62, que deve haver
“‘compartilhamento” de responsabilidade entre a autoridade
licenciadora e os beneficiarios, certamente também esta se
referindo ao municipio, que é a autoridade competente para
assumir responsabilidade de implantagao dessa infraestrutura.

No ambito de cada estado, deve ser observado se ha lei es-
tadual determinando a atuagéo de algum érgéo estadual no
licenciamento urbanistico de regularizagao fundiaria. Se nao
houver, basta a aprovagao municipal.

Como exemplo, cita-se o Estado de Sao Paulo, no qual ha
um o6rgéo estadual competente para atuar nos licenciamentos
de novos parcelamentos do solo a serem implantados, que é
o Graprohab; contudo, ele ndo tem competéncia para atuar
nas regularizagoes fundiarias. Assim, em S&o Paulo, quanto a
licenca urbanistica, basta a aprovagao municipal.

A Lei n° 11.977/2009 estabelece que compete a autoridade
licenciadora a emisséo das respectivas licencas urbanistica
e ambiental. Assim, a licenca deve ser emitida por quem
tem “autoridade”, ou competéncia para tal. Mas quem
tem autorizagdo para dar essa licenga? Ha de se verificar a
legislacao federal e a estadual a respeito.

Inicialmente, necessério lembrar que o art. 24 da Constituicao
Federal declara ser da competéncia da Unido, dos estados
e do Distrito Federal legislar, entre outros assuntos, sobre
protegao ao meio ambiente e controle da poluicéo." Existe,
portanto, uma competéncia concorrente entre esses entes
federativos. Assim, tanto as leis federais quanto as estaduais
devem ser respeitadas. Ou seja, lei federal ndo pode excluir
competéncia legislativa estadual sobre questdes ambientais e
controle de poluigao.

Dessa forma, deve ser verificada a legislacao federal e a de
cada estado, a fim de determinar se ha previséo legal de atu-
acéo de algum érgdo ambiental federal ou estadual na regu-
larizacéo fundiéria de interesse especffico.

No ambito federal, o Conselho Nacional do Meio Ambiente
(Conama), no uso das atribuicbes e das competéncias que
Ihe s&o conferidas pela Lei n° 6.938, de 31 de agosto de 1981,
regulamentadas pelo Decreto n°® 99.274, de 6 de junho de 1990,
editou a Resolucao n° 237, de 19 de dezembro de 1997, que
dispde sobre as competéncias para licenciamento ambiental.

O art. 4° dessa Resolucao dispde que compete ao Insti-
tuto Brasileiro do Meio Ambiente e dos Recursos Naturais
Renovaveis (Ibama) o licenciamento ambiental de empreen-
dimentos e atividades com significativo impacto ambiental de
ambito nacional ou regional, como as localizadas em zona
de fronteira, no mar territorial, em unidades de conservacao
de dominio da Uni&o etc. O Ibama daré a licenga, ouvidos os
6rgéos ambientais estaduais e municipais envolvidos.

O art. 5° dispde que o licenciamento compete ao 6rgao estadual
ou do Distrito Federal nos empreendimentos e nas atividades:

a) localizados ou desenvolvidos em mais de um mu-
nicipio ou em unidades de conservacao'? estadual ou
do Distrito federal;

b) localizados ou desenvolvidos nas florestas e de-
mais formas de vegetagdo natural de preservagao
permanente;

C) cujos impactos ambientais ultrapassem os limites de
um ou mais de um municipio;

d) quando assim for delegado pela Unigo, por instru-
mento legal ou convénio.

O ¢6rgao ambiental estadual fara o licenciamento apds con-
siderar o exame técnico procedido pelos érgdos ambientais
municipais (paragrafo Unico do art. 5°).

11. No Estado de S&o Paulo, a atividade de parcelamento do solo € considerada
como fonte de poluigdo, conforme Lei n° 997, de 31 de maio de 1976,
regulamentada pelo Decreto n° 8.468, de 8 de setembro de 1976 (inc. Xdo art. 57).

12. As Unidades de Conservagao estdo enumeradas no art. 1° da Lei n°
9.985/2000, entre elas, Parque Estadual, Area, de Protecdo Ambiental (APA),
Reserva Perpétua do Patriménio Natural (RPPN), Area de Preservacao Permanente
(APP), area de vegetagao natural etc.



O art. 6° dispbe que:

Compete ao 6rgao ambiental municipal, ouvidos os
orgaos competentes da Uniéo, dos Estados e do Distrito
Federal, quando couber, o licenciamento ambiental de
empreendimentos e atividades de impacto ambiental
local e daguelas que Ihe forem delegadas pelo Estado
por instrumento legal ou convénio (Grifo nosso).

Em complemento aos artigos acima, o art. 7° fixa um principio:
os empreendimentos e as atividades serdo licenciados em um
Unico nivel de competéncia. Disso conclui-se:

— se a competéncia para licenciar for da Uniao, isso
exclui a competéncia dos estados e dos municipios,
que fardo apenas um exame prévio;

— se a competéncia for do estado, isso exclui a Uniédo
e 0 municipio, sendo que este Ultimo apenas fara o
exame previo;

— se a competéncia for do municipio, basta o seu licen-
ciamento.

E o art. 20 da mesma Resolugao dispoe:

Os entes federados, para exercerem suas competén-
cias licenciatorias, deverao ter implementados os
Conselhos de Meio Ambiente, com carater delibera-
tivo e participagao social e, ainda, possuir em seus
quadros ou a sua disposicao profissionais legalmente
habilitados.

Na mesma direcdo, a norma do § 1° do art. 53 da Lei n°
11.977/2009 estabelece que, para fins de regularizagéao
fundiaria de interesse social, basta a aprovagao municipal se
o municipio tiver conselho de meio ambiente e 6rgao ambien-
tal capacitado.

Considera-se 6rgdo ambiental capacitado o érgdo municipal
que possua em seus quadros, ou a sua disposicéo, profis-
sionais com atribuicdo para anélise do projeto e deciséo so-
bre o licenciamento ambiental (§ 2° do art. 53). Esse mesmo
procedimento pode ser utilizado na regularizagéo fundiaria de
interesse especifico, embora com base nos arts. 6° e 20 da
Resolugao n° 237/1997 do Conama.

Como o art. 61 da Lei n° 11.977/2009 exige uma autoridade
licenciadora, mas néo previu expressamente quem é essa au-
toridade, conclui-se que, para ter “autoridade” ou “competén-
cia” licenciadora, o municipio deve preencher os requisitos
do art. 20 da Resolugao n° 237 do Conama. Ou seja, deve
possuir Conselhos de Meio Ambiente, com carater delibera-
tivo e participagdo social e, ainda, possuir em seus quadros
ou a sua disposicao profissionais legalmente habilitados, com
atribuicéo para analise do projeto e decisdo sobre o licencia-
mento ambiental.

Dessa forma, nao basta que o municipio possua o Conselho
de Meio Ambiente, pois esse deve ser capacitado, condicio-
nando-se, ainda, que lhe seja delegada essa competéncia
pelo Estado por instrumento legal ou convénio (art. 6° da Res-
olugao n° 237/1997). Esse convénio, que deve ser assinado
com a entidade estatal encarregada das licengas ambientais,
deve prever a capacidade de licenciamento ambiental do Con-
selho Municipal nas regularizacées fundiarias.

O Conselho Municipal, portanto, deve ser instituido por lei mu-
nicipal, que ira defini-lo e enumerar suas competéncias, além
de especificar seu quadro técnico e sua estrutura administra-
tiva e atribuigdes, assim como dispor sobre as exigéncias téc-
nicas de seus componentes.

Assim, quanto ao licenciamento ambiental, se a competéncia
for do municipio, basta o seu licenciamento. Mas, para isso,
ele precisa:

1) possuir Conselho de Meio Ambiente capacitado,
criado por lei, com carater deliberativo e participagao
social que possua, em seus quadros ou a sua
disposigao, profissionais legalmente habilitados, com
atribuicéo para analise do projeto e decisdo sobre o
licenciamento ambiental;

2) haver lei ou convénio entre o érgao de licenciamento
ambiental estadual e o municipio, delegando-lhe a
competéncia especifica para esse licenciamento e
estabelecendo seus limites.

Observa-se que o parcelamento do solo é considerado
atividade que necessita de licenciamento ambiental, conforme
Anexo | daResolugao Conama n°237/1997. Embora estejamos
tratando de regularizacdo fundiaria, ou seja, assentamentos
consolidados, sempre sdo necessérias intervengbes, mesmo
que pequenas, notadamente em relacao a implementagéo
de saneamento basico, atividade que também carece de
licenciamento ambiental, conforme Resolugao Conama ne 5,
de 15 de junho de 1988.

Hé& casos especificos, como areas que envolvem praias nas
quais ha desova de tartarugas marinhas, que necessitam de
licenca especial do Ibama (Res. Conama n° 10, de 24 de outu-
bro de 1996, cujo art. 2° fixa onde se localizam essas éareas).

Merece mencéo a questao de regularizacéo fundiaria de nu-
cleos situados em areas ambientais.

No ambito federal, é a Resolugdo n° 237, de 19 de dezem-
bro de 1997, que dispde sobre as competéncias para licen-
ciamento ambiental, sendo dada competéncia ao lbama para
o licenciamento ambiental de empreendimentos e atividades



com significativo impacto ambiental de ambito nacional ou re-
gional, indicados no art. 4° da referida Resolugao. Esse 6rgéo
pode delegar essa competéncia ao Estado (§ 2° do art. 4°).

Situando-se o terreno em mais de um municipio, ou em area
que é considerada Unidade de Conservagéo estadual ou do DF
(enumeradas no art. 1° da Lei n°9.985/2000), entre elas, parque
estadual, Area de Preservacdo Ambiental (APA), Reserva
Particular do Patriménio Natural (RPPN), ou se localizados em
area de vegetagao natural, Area de Preservacdo Permanente
(APP), ou em areas assim consideradas em legislacao
municipal, ou em areas cujos impactos ambientais diretos
ultrapassem os limites territoriais de um ou mais municipio, é
necessaria a licenga do 6rgao ambiental estadual, conforme art.
5° da Resolugao n° 237, de 19 de dezembro de 1997. O estado
também poderéa expedir licenga ambiental em nome da Unido
se assim Ihe for delegado por instrumento legal ou convénio.

Observa-se que a licenca estadual ou do Distrito Federal sera
expedida apds o exame técnico procedido pelos érgaos am-
bientais dos municipios em que se localizar a atividade ou em-
preendimento, bem como, quando couber, o parecer dos de-
mais érgaos competentes da Unido, dos estados, do Distrito
Federal e dos municipios, envolvidos no procedimento de li-
cenciamento (paragrafo Unico do art. 5° da Res. n° 237/1997).

Como exemplo, citamos que a legislagao estadual paulista
prevé a competéncia do estado, pela Companhia de Tecno-
logia de Saneamento Ambiental (Cetesb), érgado competente
para licencas que envolvam atividades geradoras de poluicéo,
como é o parcelamento do solo (Lei n° 997, de 31 de maio de
1976, regulamentada pelo Decreto n° 8.468, de 8 de setembro
de 1976).

Em que pese a regularizagéo fundiaria ndo se adequar pro-
priamente ao conceito de parcelamento do solo, pressupondo
ter havido esse parcelamento e a ocupacao dos lotes, sabe-se
que nem sempre a regularizacdo atinge todo o loteamento,
sendo, muitas vezes, necessaria a intervencdo urbanistica,
a qual pode ocasionar impacto ambiental, visto necessitar
de implantacao de sistema viario adequado, infraestrutura
béasica (incluindo saneamento), equipamentos comunitarios,
atividades, enfim, que podem demandar intervengdes com
razoavel impacto ambiental.

O registrador deve sempre ter em mente que, pelo principio da
seguranga juridica, deve exigir a licenga do érgdo ambiental
estadual (em Sao Paulo € a Cetesb), ou a comprovacéo do
convénio deste com o municipio, que tenha érgdo ambiental
capacitado. Caso o 6rgao estadual decline de sua competén-
cia, alegando nao atuar em regularizagdes fundiarias, esse
documento legitima a aprovagao municipal, tanto na parte ur-
banistica, quanto na ambiental, e o registro da regularizagéo
podera ser efetuado.

Isso, também, evitara eventual embate com o Ministério PUbli-
€O, que tem interesse em ver exigidas as licengas ambientais.

A Area de Preservagao Ambiental (APA) € uma das modalidades
de Unidades de Conservagao (Lei Federal n° 9.985/2000) que
deve ser criada por lei e, necessariamente, precisa ser regula-
mentada. Pode ser constituida em terras publicas ou privadas,
podendo ser estabelecidas restricdes de uso nas terras privadas.

A APA disp6e de um Conselho presidido pelo 6rgéao responsa-
vel por sua administragdo e constituido por outros, conforme
se dispuser no regulamento da lei que a instituir. Quando uma
APA estadual é criada, a lei determina a sua abrangéncia e o
6rgéo que ira geri-la. Mas essa lei precisa de regulamentacéo.

Quando a APA ja esta regulamentada, qualquer aprovagéo
demanda também o licenciamento do seu érgdo gestor de-
liberativo.

O projeto de regularizagao de interesse especifico deve obser-
var as restricbes quanto a ocupacao de area de preservacéo
permanente previstas na legislagao ambiental (§ 1° do art. 61
da Lei n° 11.977/2009).

Sabe-se que muitos assentamentos irregulares estao localiza-
dos em areas de protegao ecologica, protecédo a mananciais,
mas principalmente em é&reas de preservacdo permanente
(margens de cursos d’agua, morros etc.).

A legislagao federal proibia, até a edigao da Lein° 11.977/2009,
qualquer tipo de regularizagao fundiaria nessas areas, mesmo
consolidadas. Assim aborda o paragrafo 5° do art. 40 da Lei
n° 6.766/1979. Essa proibicao gerou muitos impasses, pois
mesmo que a situagao fosse irreversivel, ndo se admitia a
regularizagao. Contudo, o paragrafo 1° do art. 54 da Lei
n° 11.977/2009 inovou ao permitir que o municipio, nas
regularizagbes de interesse social, por decisdo motivada,
admita a regularizagdo em areas de preservacéo permanente
ocupadas até 31 de dezembro de 2007, inseridas em area
urbana consolidada, desde que esta intervencdo implique
melhoria das condigbes ambientais em relagdo a situacao de
ocupacao irregular anterior. Todavia, essa permissao é apenas
para aqueles municipios que possuem 6rgédo ambiental
capacitado (§ 2° do art. 53). Aqueles que nao o possuem, essa
licenca deve ser dada pelo Estado (§ 3° do art. 54).

Mas essa excegao é somente para as regularizagoes de in-
teresse social, ndo havendo previsao para sua aplicagdo nas
de interesse especifico. Todavia, tratando-se de competéncia
concorrente, nada impede que o Estado complete a legislagao
federal, normatizando as regularizacoes fundiarias de interes-
se especifico, estabelecendo limites, permitindo as licengas.
Mas, enquanto isso nao for feito, continua sem possibilidade a
regularizagao de interesse especifico em area de APP,
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Evidentemente, ndo se pode considerar que um assentamen-
to irregular que possua pequenas intervencdes ou algumas
diminutas edificacbes em APP, de pouco ou nenhum impac-
to ambiental, nao possa ser regularizado. Essas situagoes
merecem ser estudadas de forma diferenciada e, havendo
aprovacao do érgéo ambiental estadual, ou do municipal, que
possua competéncia para licenciamento ambiental, a regula-
rizagdo podera ser feita.

Nessa hipodtese, a autoridade licenciadora podera exigir con-
trapartida e compensagoes urbanisticas e ambientais (§ 2° do
art. 61), definindo as medidas de mitigagao ambiental e de
compensagao eventualmente exigidas (art. 62, 1V).

a) basta a aprovagdo municipal naqueles municipios
que possuem Conselho de Meio Ambiente criado por
lei com carater deliberativo e participagéo social, e que
possua, em seus quadros ou a sua disposicao, pro-
fissionais legalmente habilitados, com atribuigao para
analise do projeto e decisdo sobre o licenciamento am-
biental; e, ainda, que tenham recebido, por lei estadual
ou convénio, delegacéo do estado (em Sao Paulo é da
Cetesb ou do Comité Cidade Legal) para o licencia-
mento ambiental;

b) os municipios que nao preenchem os requisitos
acima deverdo providenciar o licenciamento ambiental
junto ao 6rgao estadual competente (em Sao Paulo é a
Cetesb ou Comité do Programa Cidade Legal);

d) se o nlcleo habitacional estiver situado em APA
devidamente regulamentada, é necessario, também, o
licenciamento do seu 6rgéao gestor deliberativo;

e) se houver interesses ambientais regionais ou nacio-
nais envolvidos, deve haver licenca do Ibama;

f) o projeto devera observar as restricbes a ocupagéo
de Areas de Preservacdo Permanente e demais dis-
posicoes previstas na legislagdo ambiental (§ 1° do
art. 61 da Lei n° 11.977/2009). Contudo, pequenas
intervencoes, desde que devidamente licenciadas,
poderao ser aceitas.

g) a autoridade licenciadora podera exigir contrapar-
tida e compensacdes urbanisticas e ambientais, na
forma da legislacéo vigente (§ 2° do art.61).

h) a autoridade licenciadora devera definir, nas licencas
urbanistica e ambiental da regularizagao fundiaria de
interesse especifico, as responsabilidades relativas a
implantacgao (art. 62): | — do sistema viario; Il - da
infraestrutura bésica; Il — dos equipamentos comuni-
tarios definidos no projeto de regularizagao fundiaria;
IV — das medidas de mitigagéo e de compensacao ur-
banistica e ambiental eventualmente exigidas.

i) a critério da autoridade licenciadora, as responsabi-
lidades previstas acima poderao ser compartilhadas
com os beneficiarios da regularizagdo fundiaria de
interesse especifico, com base na anélise de, pelo
menos, 2 (dois) aspectos: | — os investimentos em in-
fraestrutura e equipamentos comunitarios j& realizados
pelos moradores; e Il — 0 poder aquisitivo da popula-
cao a ser beneficiada (§ 1° do art. 62).

j) as medidas de mitigacdo e de compensacao ur-
banistica e ambiental exigidas na forma do inc. IV do
caput do art. 62 deverdo integrar termo de compromis-
so, firmado perante as autoridades responsaveis pela
emisséo das licengas urbanistica e ambiental, ao qual
se garantira forga de titulo executivo extrajudicial (§ 2°
do art. 62).



De acordo com o art. 46, a regularizagao fundiaria consiste

no conjunto de medidas juridicas, urbanisticas,
ambientais e sociais que visam a regularizagdo de
assentamentos irregulares e a titulacdo de seus
ocupantes, de modo a garantir o direito social a
moradia, o pleno desenvolvimento das fun¢des sociais
da propriedade urbana e o direito ao meio ambiente

ecologicamente equilibrado.

Pela disposicdo acima, constata-se que a regularizagao
fundiaria possui dois objetivos:

1) a regularizagdo do assentamento irregular, com a
aprovagao do projeto (regularizagao urbanistica) e seu
posterior registro, com o qual nascem as unidades
habitacionais, sendo que cada uma recebera uma
matricula propria (regularizacgéo juridica);

2) atitulacdo dos ocupantes, que significa a outorga de
titulo que possibilite ao ocupante obter a propriedade
do imdvel (regularizagéo juridica da propriedade).

Somente ao atingir esses dois objetivos é que se cumprem
as finalidades da regularizacéo fundiéria, garantindo-se o “di-
reito social a moradia, o pleno desenvolvimento das funcoes
sociais da propriedade urbana e o direito ao meio ambiente
ecologicamente equilibrado”.

Nao basta, portanto, apenas a regularizacao do parcelamento
do solo no qual houve o assentamento se néo for possivel dar
titulo aos ocupantes ou possibilitar o registro daqueles que ja
existem, tais como escrituras, contratos de promessa de com-
pra e venda, cessoes, promessa de cessoes etc.

Esses dois objetivos se transformam em duas etapas: a pri-
meira se refere a regularizagao urbanistica com a aprovagao
do parcelamento do solo; e a segunda trata da regularizagao
juridica da situagao registral desse parcelamento e do registro
dos titulos dos ocupantes ou adquirentes de lotes.

A Lei n° 11.977/2009 previu novos institutos (demarcacao ur-
banistica, legitimacéo de posse, usucapido extrajudicial) que
visam nao sé a regularizagéo do parcelamento do solo, mas
também a titulacdo dos ocupantes, simplificando o processo,
dando-Ihe celeridade e seguranca.

Contudo, em uma simples leitura, ou utilizando-se apenas a
interpretacao literal ou gramatical dessas disposicdes legais,
é possivel concluir que esses institutos podem ser aplicados

apenas na regularizacdo de interesse social. Isso porque o pro-
cedimento de demarcagéo urbanistica esta disposto na secéo
Il, destinada somente aquela modalidade de regularizagéo, en-
quanto as disposicdes sobre regularizagao fundiaria de inter-
esse especffico estdo na segdo I, ndo havendo nesta Ultima
nenhuma norma que autorize a utilizagao daqueles institutos.

A cartilha sobre regularizacéo fundiaria que foi distribuida pelo
Ministério das Cidades, em 2010, apesar de apontar que a
irregularidade fundiaria ndo se restringe aos assentamentos
populares, existindo também bairros e loteamentos formados
por familias de média e alta renda que se encontram fora das
leis, traz orientagdo no seguinte sentido: ™

A regularizacéo fundiaria de interesse especifico
¢ toda aquela em que ndo esta caracterizado o
interesse social, nos termos da Lei 11.977/20009, e,
como tal, ndo pode se utilizar dos instrumentos e
mecanismos definidos especificamente para os casos
de regularizacéo fundiaria de interesse social, como
a demarcagado urbanistica, a legitimagdo de posse e
a regularizagao fundiaria em éareas de preservagao
permanente.

E explica da seguinte forma a razao dessa diferenciagao:

No caso dos assentamentos populares, os moradores
foram obrigados a viver num bairro irregular por falta
de alternativa legal de moradia. Nos demais, houve a
opgao por construir suas casas nos loteamentos e
condominios irregulares, apesar de terem condicoes
financeiras para adquirir uma residéncia legalizada.
Para que se tenha um ordenamento legal que
compreenda toda a cidade, é necessério regularizar
esses dois tipos de situagao, mas as condicoes e
instrumentos devem ser diferenciados' (Grifo nosso).

N&o nos parece, porém, que esta € a realidade, ou seja, que
a classe média brasileira tenha construido a sua moradia em
loteamento irregular por simples op¢ao.

Assim, seré esta a leitura correta que devemos fazer da lei?
Sera que ndo devemos fazer uma exegese sob o foco dos
principios constitucionais que devem irradiar em todo 0 nosso
ordenamento juridico?

E certo que os loteamentos destinados as classes média e
alta, de maneira geral, nao foram ocupados por simples in-
vasdo ou apossamento, mas, ao contrario, normalmente
provém de um loteamento irregular ou clandestino. Ou seja,
em tese, ha a figura de um parcelador, que é o proprietario
do terreno, que alienou seu imével com base em uma planta,
mesmo que particular. Existem titulos outorgados, mesmo que

13. BRASIL. Ministério das Cidades. Regularizagdo Fundiaria Urbana: como
aplicar a Lei Federal n° 11.977/2009. Brasilia: Secretaria Nacional da Habitagao
e Secretaria Nacional de Programas Urbanos, 2010, p. 27.

14.1dem, p. 12.



precarios; o que néo existe é a formalizagao do parcelamento
e a possibilidade de registro desses titulos.

Contudo, sao tantas as possibilidades da origem da informali-
dade que fica dificil, em alguns casos, a regularizacéo, se nédo
for possivel, por exemplo, utilizar-se da demarcagéo urbanisti-
ca para identificar e demarcar o imoével ocupado.

Pode ocorrer, ainda, de o ocupante ndo possuir titulo regis-
travel. Se nado for possivel a utilizacdo dos institutos da legi-
timagao de posse e usucapido extrajudicial, como sera solu-
cionada a questédo da titulagdo nos nlcleos habitacionais na
regularizacao de interesse especifico? Regulariza-se apenas o
parcelamento do solo?

E de se ressaltar que uma comissao de especialistas formada
pela Secretaria de Assuntos Estratégicos (SAE) da Presidén-
cia da Republica definiu que a nova classe média é integrada
pelos individuos que vivem em familias com renda per capi-
ta (somando-se a renda familiar e dividindo-a pelo nimero
de pessoas que compdem a familia) entre R$ 291,00 e R$
1.019,00."

Dentro dessa definicdo, a comissao dividiu a classe média
em trés grupos: a baixa classe média, composta por pessoas
com renda familiar per capita entre R$ 291,00 e R$ 441,00;
a média classe média, com renda compreendida entre R$
441,00 e R$ 641,00; e a alta classe média, com renda superior
a R$ 641,00 e inferior a R$ 1.019,00. Essa mesma comissao
concluiu que a classe média do Pais representa mais da me-
tade da populagéao.

Sendo assim, questiona-se: uma familia de classe média bai-
xa com quatro componentes, que possua renda total mensal
de R$ 1.164,00, ndo tem direito a ter a sua moradia inteiramen-
te regularizada, ai incluindo o parcelamento do solo e o seu
titulo de propriedade?

Se a classe média brasileira representa mais da metade da
populacao e se a regularizacao de interesse especifico € des-
tinada a ela, por que todos os mecanismos e instrumentos
da regularizacéo fundiaria de interesse social ndo podem ser
utilizados também naquela modalidade?

O direito a regularizagao nao pode estar restrito a camada da
populacdo de renda mais baixa. Também o cidadao de renda
média ou alta que, por falta de cautela ou desconhecimento,
acabou por adquirir lote em parcelamento irregular ou clan-
destino tem direito a ver sua situacao regularizada e ver seu
direito de propriedade protegido.

O fato de alguém possuir renda acima daquela que o enqua-
dra como de baixa renda nao é sindbnimo de que possui o dis-
cernimento necessario para entender que o imovel que adqui-

15. Disponivel em: <http://agenciabrasil.ebc.com.br/noticia/2012-05-29/nova-
classe-media-brasileira-tem-renda-entre-r-291-e-r-1019-familiar-capita-define-
governo>. Acesso em: 25 de set. de 2012.

riu ndo esta regularizado. E muito menos que tem condigéo
financeira de compartilhar as despesas da regularizagao do
parcelamento do solo e todas as consequéncias e as respon-
sabilidade pela aprovacao de projeto, implantacao de infraes-
trutura e outras, indispensaveis a uma completa regularizacéo.

7

Para discorrer sobre esse tema, primeiro é necessario que
se estabeleca uma linha de raciocinio interpretando a lei de
acordo com a Constituigao.

Vamos partir dos fundamentos da Republica, estabelecidos
no art. 1° da Carta Magna, entre os quais o da cidadania e da
dignidade da pessoa humana.

Constituem objetivos fundamentais da Republica Federativa
do Brasil, conforme art. 3° da Constituicdo da Republica: | —
construir uma sociedade livre, justa e solidéaria; Il — garantir
o desenvolvimento nacional; Ill — erradicar a pobreza e a
marginalizacéo e reduzir as desigualdades sociais e regionais;
e IV — promover o bem de todos, sem preconceitos de
origem, raga, sexo, cor, idade e quaisquer outras formas de
discriminacéo.

A Constituicao assegura, ainda, a todos os cidadaos, alguns
direitos fundamentais estabelecidos no art. 5°, entre eles o di-
reito de propriedade, estabelecendo que esta deve atender a
sua fungéo social. E o art. 6°, que garante o direito social a
moradia. Nao h& duvida de que o estado deve ser um meio
para a concretizacao desses direitos.

Ateoria daindivisibilidade dos direitos fundamentais se baseia
no pressuposto de que todos esses direitos se interligam e
dependem uns dos outros. Assim, qualquer cidadao para
exercer plenamente seus direitos politicos e sociais deve
dispor de trabalho, moradia e alimentagao.

A construcdo de uma sociedade livre, justa e solidaria
passa necessariamente pela concretizacdo dos direitos
fundamentais. Nesse aspecto, a regularizagdo fundiaria
contribui para que se alcance parte dos direitos sociais, em
especial o da moradia digna.

Objetiva-se, ainda, a redugao das desigualdades sociais e re-
gionais e a erradicagao da pobreza e da marginalizagao; e
a regularizagdo fundiaria também atinge esses objetivos na
medida em que tem como consequéncia a reconstrugao dos
espacos urbanos de acordo com as diretrizes urbanisticas e
ambientais previstas na Carta Magna.

Sabemos, também, que os principios constitucionais tradu-
zem-se na razao de todas as normas serem infraconstitucio-
nais, mormente o principio da dignidade humana que tem
como bastéao o principio da igualdade, ou isonomia, ou equi-
dade. Esse principio esté consagrado ndo apenas no seu art.
59, mas espraiado, ainda que implicitamente, em todo o texto
da Carta Magna e seu efeito se dissemina por toda a legisla-
cao patria.



Sendo assim, ndo ha como interpretar a legislagéo infraconsti-
tucional sem ter por base esses principios constitucionais e os
objetivos da Republica.

Nessa diregcdo, a Lei n° 11.977/2009 teve como uma de suas
finalidades concretizar os objetivos e os direitos da Constitu-
icdo da Republica, mediante a normatizagdo da regularizacéo
fundiéria de todos os assentamentos irregulares, visando a efe-
tivar o direito social @ moradia e a dignidade da pessoa humana.

Em sua defini¢cdo, o art. 46 preceitua que

a regularizagdo fundiaria consiste no conjunto de
medidas juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais
quevisamaregularizagéo de assentamentos irregulares
e a titulagao de seus ocupantes, de modo a garantir o
direito social a moradia, o pleno desenvolvimento das
fungOes sociais da propriedade urbana e o direito ao
meio ambiente ecologicamente equilibrado.

Esse artigo inicia o capitulo da regularizacao fundiaria e traduz
seus objetivos: 1) regularizacao de assentamentos irregulares;
2) a titulagao dos ocupantes. Assim, nao basta que as medi-
das juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais regularizem o
assentamento, ou seja, o parcelamento do solo, se nao atin-
girem também o objetivo de titular seus ocupantes.

E a finalidade? E concretizar os principios constitucionais
de dignidade da pessoa humana, do direito & moradia, for-
malizando a propriedade, dando seguranca juridica aos ocu-
pantes e adquirentes.

Mas, se é assim, por que apenas a populagao de baixa renda
tem esse direito? Por que a classe média, que representa
mais da metade da populacdo, também ndo pode ter garan-
tida a titulagao?

Destarte, sob a luz dos principios da igualdade e da dignidade
da pessoa humana, nao é possivel interpretar a legislagcéo
apenas em sua literalidade e excluir a possibilidade dos be-
neficiarios da regularizagdo de interesse especifico de tam-
bém se utilizarem dos mecanismos ali criados para soluciona-
rem a regularizagao de interesse social.

O abraco a uma exegese eminentemente literal e gramatical
do texto legal implica ignorar a plenitude inter-relacional do Di-
reito. Ou seja, o principio da dignidade da pessoa humana,
da igualdade, deve ser transportado para a legislacao infra-
constitucional.

A postura extremamente positivista e acritica de interpretagao
dos textos legais tem sido combatida e substituida por uma
interpretacéo holistica, voltada para a totalidade e a unissoni-
dade do Direito.

A lei interpretada em si mesmo torna-se arcaica e inaplicavel.
Nesse ponto, exalta-se a Teoria Tridimensional do Direito,

proposta por Miguel Reale, pela qual a lei s6 sera eficiente
se aplicada em respeito aos valores da coletividade a qual
se aplica.

Um Estado Democratico de Direito, em qualquer de seus
ramos, reger-se-a pelos principios e fundamentos consa-
grados na Constituicdo da Republica. A dignidade humana
€ um dos principios fundamentais da Republica e, por isso,
todas as normas infraconstitucionais tém de estar apoiadas
neste principio, sem a necessidade de que todo diploma
legal o traga expressamente, bastando, portanto, que ele
ali se instale de modo implicito e tacito ou ainda, sob outra
designagao.

Deixar que a regularizacao fundiaria de interesse especifico
envolva s¢ a legalizacdo do assentamento é deixa-la manca.
Faltar-Ihe-a o objetivo final, que é a concreta titulagao dos ocu-
pantes. Dar titulo de propriedade aquele que ocupa o imovel,
que ali edificou sua casa, que ali empregou seu capital, deve
ser sempre 0 objetivo final de qualquer tipo de regularizagao.
Fazer com que aquele que ndo possui titulo va ao judiciario
para conseguir por usucapiao a propriedade de um bem cujo
parcelamento do solo foi regularizado é vendar os olhos para
as finalidades principais da regularizacao.

Todas as modalidades de regularizagao devem atingir os ob-
jetivos e sua finalidade e cumprir os principios constitucionais.
Por essa razéo, todos os beneficiados, se nao tiverem titulo,
devem receber adequada titulacado que lhe assegure o direito
de habitar 0 espago ocupado para viver com seguranca.

N&o ha duvidas de que a Lei n° 11.977/2009 trouxe uma nova
ordem juridica no campo da regularizacdo fundiéria, que
teve por objetivo remover os obstaculos e as deficiéncias
existentes na legislagao e nas disposicoes normativas em
vigor, que vinham se mostrando insuficientes para cuidar
desse problema que possui amplitude nacional.

E foi para isso que introduziu em nosso ordenamento juridi-
co mecanismos ja& mencionados que visam a simplificar e a
acelerar o procedimento. Assim, todas as demais disposi¢oes
legais vigentes que forem incompativeis com ela ficam afasta-
das, conforme norma do art. 2°, § 1°, da Lei de Introducéo as
Normas do Direito Brasileiro. Tanto que as disposi¢des da Lei
n° 11.977/2009 séo eficazes mesmo que n&o haja prévia legis-
lagcéo municipal a respeito (art. 49, paragrafo Unico).

Isso demonstra que as alteracdes da Lei n° 11.977/2009 sao
estruturais, mas somente atingirdo o éxito se os operadores
do Direito empregarem-nas com desprendimento dos concei-
tos antigos e com a real vontade de regularizar os milhares de
assentamentos irregulares em todo o Pais.'

16. Nesse sentido, o que foi decidido pelo Conselho Superior da Magistratura
de Sao Paulo na Apelagao Civel n° 3529.65.2011.8.26.0576, publicada no DJE
de 25 de maio de 2012.



Se a Constituicdo da Republica garante o direito a propriedade
e a moradia, a regularizacéo fundiaria € um dos mecanismos
para a consecucao desses objetivos.

Todas as modalidades de regularizacao fundiaria pressupdem
a existéncia de um assentamento irregular, utilizado predomi-
nantemente para fins de moradia, conforme define o art. 47,
VI. Basta, portanto, que haja a ocupagao em um parcelamento
informal ou irregular para que seja possivel a implementagao
da regularizagao fundiaria. Observa-se que o art. 46 fala em
‘ocupacao” e nao em “posse”, visto que visa a tutelar e a
regularizar o lugar em que a pessoa habita, mora, reside, e
nao apenas aquele do qual tem posse, pois nem sempre se
reside neste.

O direito a regularizagdo fundiaria ndo € somente dos meros
possuidores, mas de todos que ocupam um espaco e nele
tém a sua moradia, mesmo que j& possuam alguma espécie
de titulo, como contrato de promessa de compra e venda ou
titulo de dominio de fragéo ideal nao localizada. E esse direito
nao pode ser destinado a somente uma camada da popula-
¢ao, sob pena de ferir a isonomia.

Esse direito também nao pode ser pela metade, ou seja, ape-
nas de regularizacao do parcelamento do solo sem que al-
cance o objetivo de titular os ocupantes.

O fato de, em principio, os beneficiarios da regularizagado de
interesse especifico ndo serem de baixa renda, ndo pode ser
uma razao para deixar 0s seus ocupantes sem o direito aos
mecanismos de titulagcdo existentes na lei, condenando-os a
conseguir de outras maneiras o titulo de propriedade, muitas
vezes mediante longa e onerosa via judicial por adjudicagao
compulsoria ou usucapiao.

Logo, deixar de titular os ocupantes de assentamentos quali-
ficados como regularizagéo de interesse especifico sob o
argumento de que a legislagao criou mecanismos apenas
para a regularizagao de interesse social fere a isonomia e 0s
principios que fundamentam a regularizagao fundiaria.

Podemos dizer que cabe nessa interpretacéao a aplicacao da
conhecida férmula juridica romana, segundo a qual “onde ha
a mesma razao, aplica-se o mesmo direito” (ubi eadem ratio,
ibi eadem jus).

Devemos, por isso, enfrentar todas as modalidades de regu-
larizacdo de modo Unico, global e planejado.

Seguindo essas diretrizes, a Corregedoria-Geral de Justica de
S&o Paulo, estudando a questao, partindo dessas premissas
inovadoras e da necessidade de unificar os procedimentos
por meio dos quais os oficiais de Registro de Imoveis proces-
saréo as diversas hipoéteses de regularizacéo fundiéria, editou
o Provimento n° 18/2012, em vigor desde julho de 2012, que
procurou extrair o maximo de efetividade da Lei n° 11.977/2009
com o intuito de resolver a até entao insollvel questao dos as-

sentamentos irregulares. Para tanto, preferiu-se a interpreta-
cao teleoldgica a literal.

Assim, estendeu-se a regularizacao fundiaria de interesse es-
pecifico todos os institutos de interesse social existentes na
Lei n° 11.977/2009, tais como a demarcagéo urbanistica, a le-
gitimacao de posse, o usucapiao administrativo.

Nessa direcao, foi estabelecido que o procedimento de re-
gistro do projeto de regularizagdo fundiaria de interesse so-
cial ou especifico é uno e deve observar o disposto na Lei n°
11.977/2009, no Capitulo XlI, do Titulo V, da Lei n°® 6.015/1973
e nas normas técnicas daquela subsecao, cabendo ao oficial
do Registro de Imoveis a realizacao do controle de legalidade
meramente formal acerca das aprovacbes dos 6rgéos com-
petentes.

Ressalte-se que, em se tratando de regularizagao de interesse
especifico, a area ocupada (lote) usualmente é superior a 250
m?. Nesse caso, tanto a Lei n° 11.977/2009, no paragrafo 3° do
art. 60, quanto o subitem 242.3 das Normas de Servigo pau-
lista (Prov. n° 18/2012) determinam que, caso seja outorgado
o titulo de legitimagéo de posse, o prazo para requerimento da
conversao desse titulo em propriedade seré o estabelecido na
legislagcao pertinente sobre usucapiéo.

Dessa forma, no ambito do Estado de Sao Paulo, restou so-
lucionada essa questao, com a possibilidade de utilizagéo de
todos 0os mecanismos da regularizacéo fundiaria de interesse
social — demarcagao urbanistica, legitimagao de posse e usu-
capiao extrajudicial —, também na regularizacéo de interesse
especifico.

Contudo, como resolver a questao nos outros estados que
nao contam com normas das Corregedorias Estaduais no
mesmo sentido? E provavel que com o decurso do tempo
esta inovagao seja seguida por outros estados cujas Correge-
dorias devem também editar normas no mesmo sentido.

Ha dois modos de se fazer a regularizagao fundiaria de inte-
resse especifico: 1) como parcelamento do solo; ou 2) como
condominio edilicio, dependendo, é claro, da natureza e do
histérico da ocupagao.
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Maria do Carmo de Rezende: “o direito a regularizagéo fundiaria ndo é somente dos meros possuidores, mas de todos que nele tém moradia”

Ja foi dito que a regularizacéo de interesse especifico esta
direcionada, basicamente, embora nao exclusivamente,
aos assentamentos que tém origem em parcelamentos do
solo irregulares ou clandestinos implantados apés a Lei
n° 6.766/1979. Assim, na maioria dos casos, ha a figura do
loteador e uma planta sobre a qual foram feitas as alienacoes.

Normalmente ha, também, titulos outorgados, mesmo que
precérios, tais como compromissos de compra e venda,
cessoes de direitos, promessa de cessoes. Contudo, como
o parcelamento é informal, ou seja, esta na ilegalidade, po-
dem ocorrer casos em que a cadeia de titularidade se perdeu
e o atual ocupante ndo tem titulo que possa ser aproveitado
para fins de registro, apos a regularizacdo do parcelamento
do solo.

H4, ainda, as ocupagdes que se originaram nas alienacoes
de fragOes ideais, aceitas durante muitos anos e s6 posterior-
mente proibidas.

Nessas hipéteses é que se defende a tese pela possibilidade
de utilizagdo dos institutos da demarcagao urbanistica, legiti-
magao de posse e usucapiao extrajudicial, pois esses me-
canismos serdo necessarios para a completa solugdo da ir-
regularidade.

Exemplificando, imaginemos um loteamento que nao possui
registro, cuja venda de lotes foi feita na década de 1980, ou
seja, ha mais de trinta anos, por compromissos ou até mesmo
mediante escritura de compra e venda de lotes. E evidente que
a regularizagao do parcelamento do solo ira propiciar aqueles
ocupantes que possuem titulo a possibilidade de registra-
los. Mas, como o empreendimento possui mais de 30 anos,
mesmo que o loteador tenha outorgado titulos no inicio das

alienacodes, ao longo dos anos, como esses nao podiam ser
registrados, as vendas subsequentes podem ter ficado menos
formais. Nessa diregéo, € possivel que haja documentos pre-
carissimos, como simples recibo, cessdo de posse, cessdo
de heranga, enfim, existem inUmeras hipéteses nas quais a
cadeia de titulos pode ter se perdido.

Caso a figura do loteador ainda exista, ou se ele esta sofrendo
uma agao civil publica, ou, ainda, se ird assumir contraparti-
das exigidas pelo poder publico, é possivel que ele mesmo
outorgue titulos aqueles ocupantes que ainda n&o possuem,
mas e se ele nao existe mais? Se for falecido, se for uma em-
presa falida ou encerrada®?

Existem vérias hipdteses em que a ocupagdo, embora néo
seja por populacéo de baixa renda, somente conseguira ser
solucionada se houver a possibilidade de utilizacado de todos
0s mecanismos da Lei n° 11.977/2009.

E evidente que isso n&o significa que nao possa haver diferen-
cas em alguns pontos ou exigéncias na aprovagéao do projeto,
que podem ser aceitas com tranquilidade. Assim, na regula-
rizagao de interesse especifico, ha limitacdes; dessa maneira,
COmMO N&o € aceita a ocupagao em areas de preservagao per-
manente, ha previsao possibilitando que a implementacao
do sistema viério, a infraestrutura basica e os equipamentos
comunitarios possam ser compartilhados, inclusive com os
beneficiarios, cabendo as autoridades responsaveis pelas li-
cengas urbanisticas e ambiental definir as responsabilidades.
Além disso, o poder publico pode exigir contrapartidas e com-
pensacoes, que deverdo ser previstas em norma municipal
e integrar, no caso concreto, termo de compromisso firmado
perante as autoridades responsaveis pelo licenciamento, com
forma de titulo executivo extrajudicial.



Essas disposigdes, contudo, ndo chegam a ferir o principio
da igualdade ou da isonomia, visto que o objetivo final e a
possibilidade de outorga de titulos aos ocupantes, uma das
finalidades da regularizagéo fundiéria, restarao preservados.

A regularizacéo do parcelamento do solo se opera em duas
etapas, a primeira consiste na aprovagao do projeto de regu-
larizacdo e a segunda, no seu registro.

Nessa primeira etapa, é feito o levantamento da &rea ocu-
pada, se ainda nao existir, € aprovado o projeto. Esse pro-
jeto deve conter os elementos indicados no art. 51 da Lei n°
11.977/2009, devendo definir, no minimo, os seguintes:

| — as areas ou os lotes a serem regularizados e, se hou-
ver necessidade, as edificagdes que serao relocadas;

Il — as vias de circulagao existentes ou projetadas e, se
possivel, as outras areas destinadas a uso publico;

[l — as medidas necessarias para a promogao da susten-
tabilidade urbanistica, social e ambiental da area ocupa-
da, incluindo as compensacbdes urbanisticas e ambien-
tais previstas em lei;

IV — as condig¢des para promover a seguranca da popu-
lacao em situagoes de risco, considerado o disposto no
paragrafo Unico do art. 3° da Lei n° 6.766/1979;"" e

V — as medidas previstas para adequagao da infraestru-
tura bésica.

O projeto deve ser elaborado de acordo com a legislagcéo
municipal, se houver, e, se ndo houver, caberd ao municipio
definir os requisitos para a sua elaboracdo, no que se refere
aos desenhos, ao memorial descritivo e ao cronograma fisico
de obras e servigos a serem realizados (§ 2° do art. 51).

Na regularizagao fundiéria de assentamentos consolidados
anteriormente a 8 de julho de 2009 (data da publicacao da
Lei n° 11.977/2009), o municipio podera autorizar a redugao
do porcentual de éreas destinadas ao uso publico e da &rea

17. Lein°6.766/1979 — “Art. 3° — Somente sera admitido o parcelamento do solo
para fins urbanos em zonas urbanas, de expansao urbana ou de urbanizagao
especifica, assim definidas pelo plano diretor ou aprovadas por lei municipal.
Paragrafo Unico. Nao seré permitido o parcelamento do solo: | — em terrenos
alagadicos e sujeitos a inundagoes, antes de tomadas as providéncias para
assegurar o escoamento das aguas; Il —em terrenos que tenham sido aterrados
com material nocivo a satide publica, sem que sejam previamente saneados; Il
—em terreno com declividade igual ou superior a 30% (trinta por cento), salvo se
atendidas exigéncias especificas das autoridades competentes; IV —em terrenos
onde as condigdes geoldgicas nao aconselham a edificacao; V — em éareas de
preservagao ecoldgica ou naquelas onde a poluicdo impega condigoes sanitarias
suportaveis, até a sua corregao”.

minima dos lotes definidos na legislacéo de parcelamento do
solo urbano (art. 52).

O projeto devera observar, ainda, as restricoes a ocupagéao
de Areas de Preservagao Permanente e demais disposicoes
previstas na legislagao ambiental (§ 1° do art. 61 da Lei n°
11.977/2009), sendo que a autoridade licenciadora podera
exigir contrapartida e compensacdes urbanisticas e ambien-
tais, na forma da legislagéo vigente (§ 2° do art. 61) e devera
definir as responsabilidades relativas a implantacao: | — do
sistema viario; Il — da infraestrutura basica; lll — dos equipa-
mentos comunitérios definidos no projeto de regularizagéo
fundiéria; IV — das medidas de mitigagdo e de compensacgao
urbanistica e ambiental eventualmente exigidas (art. 62).

As medidas de mitigacao e de compensagao urbanistica e
ambiental exigidas na forma do inc. IV do caput do art. 62 de-
verao integrar termo de compromisso, firmado perante as au-
toridades responséveis pela emissao das licengas urbanistica
e ambiental (§ 2° do art. 62).

O projeto deve obter a aprovagao urbanistica e ambiental. (art.
61 da Lei n° 11.977/2009).

Aprovado o projeto, este sera levado ao Registro de Imoveis.

Conforme art. 65 da Lei n° 11.977/2009, o projeto sera apre-
sentado ao Registro de Imdveis com o requerimento feito por
um dos legitimados (art. 50), acompanhado de:

a) certidao atualizada da matricula;

b) projeto de regularizagédo aprovado (licenca urbanisti-
ca), acompanhado da licenga ambiental (fornecida
pelo érgdo estadual competente ou pelo Conselho de
Meio Ambiente Municipal, se este tiver delegacdo ou
convénio com o estado);

c) a planta, assinada pelo profissional habilitado, deve
conter as subdivisdbes das quadras, as dimensdes e
a numeracao de lotes, logradouros, espacos livres e
outras areas com destinagao especffica;

d) quadro indicativo das areas ocupadas pelos lotes,
logradouros, espacos livres e outras areas com desti-
nagéo especffica;

e) memorial descritivo da gleba, dos lotes, dos bens
publicos e das demais éareas;

f) auto de regularizagdo municipal ou documento
equivalente;

g) nos casos das pessoas juridicas relacionadas
no inc. Il do art. 50, certidao atualizada de seus atos
constitutivos que demonstrem sua legitimidade para
promover a regularizagao fundiaria;



h) ART ou RRT do profissional que fez o projeto, devi-
damente quitada; dispensam-se esses documentos
quando o responsavel técnico for servidor ou em-
pregado publico (art. 288-C da Lei n° 6.015/1973);

i) certidao de langamento fiscal dos lotes;

j) Tratando-se de projeto aprovado na modalidade de
condominio edilicio, deve ser apresentada, ainda, a
instituicdo e a convengao de condominio, atendendo
as disposigdes do art. 1.332 do Cdédigo Civil, identifi-
cando as unidades autbnomas, as areas comuns e as
fracoes ideais das unidades autbnomas sobre as areas
comuns.

Observagoes e procedimento:

O registro independe do atendimento dos requisitos
da Lei n° 6.766/1979, ou seja, ndo deve ser exigida a
documentacéao prevista no art. 18, tais como certiddes
etc. (parte final do art. 64 c/c paragrafo Unico do art. 65
da Lei n° 11.977/2009).

O terreno a ser regularizado deve corresponder ao
matriculado. Se sua area, limites e confrontacdes nao
coincidir com o que esta na matricula, & necesséria
a previa retificagao nos termos do art. 213 da LRP
(independe de retificacdo apenas a regularizagéo de
interesse social e a do art. 71 da Lei n° 11.977/20009,
conforme incs. eV, do § 11, do art. 213 da LRP) .

Sera aberta matricula para a érea a ser regularizada, se
ainda ndo houver, e registrado o parcelamento (art. 66,
I, da Lei n° 11.977/2009, e art. 288-A, | e Il, da LRP).

Serao abertas matriculas para todas as parcelas que
resultarem da regularizacéo fundiéria (art. 66, Il, da Lei
n° 11.977/2009, e art. 288-A, lll, da LRP), tais como
matriculas para todos os lotes, chacaras etc., bem
como das areas publicas.

Nota: embora as disposicoes acima falem em abertura
de oficio de matricula para as areas publicas, enten-
demos desnecessério exigir levantamento completo
do arruamento e da abertura de matricula para as
ruas, pois esse procedimento pode onerar demais o
procedimento, dependendo da extensao da area a ser
regularizada. O comando legal certamente € destinado
a abertura de matriculas para as areas institucionais e
verdes.'®

As matriculas das areas destinadas a uso publico
deverao ser abertas, com averbacao das respectivas
destinacoes e, se for 0 caso, das limitagbes adminis-

18. Nesse sentido também é o entendimento de Henrique Ferraz (Op. cit., p. 19).

trativas e das restricbes convencionais ou legais (art.
67 da Lein®11.977/2009 e § 2° do art. 288-A da LRP).

As matriculas dos lotes devem ser abertas em nome
dos proprietarios da gleba original, nas quais também
serdo averbadas as limitacdes administrativas e as
restrigbes urbanisticas ou ambientais existentes que
tenham constado dos projetos aprovados e dos
licenciamentos.

Na hipoétese da regularizacéo fundiéria implementada
por etapas, o registro sera feito com base em planta
e memorial descritivo referentes a totalidade da éarea
objeto de regularizagao, que especifiquem as porcoes
ainda nao regularizadas (art. 288-B da LRP).

Nota: entendemos que essa exigéncia visa ao controle
qualitativo da gleba para evitar sobreposicoes futuras.
Nesse caso, a planta da area total pode conter apenas
o perimetro total da gleba e indicar a “ilha” que sera
regularizada. Exigir mais do que isso significa onerar
os beneficiarios, inviabilizando a regularizagéo.

As matriculas devem ser abertas somente em relagéo
ao terreno, sem a descrigao das edificacoes existentes,
pois, para a inclusdo de construgdes, sao necessarias
a certidao de habite-se, o alvara de conservagao ou
outro documento equivalente expedido pela prefeitura
municipal, bem como a CND do INSS das edificagoes
que nao se enquadrarem nas hipoteses de isencao da
legislagao previdenciaria. Na hipotese de regularizagao
fundiaria de interesse social, ha expressa dispensa
da CND do INSS no art. 47, § 6°, alinea “e”, da Lei n®
8.212/1991, o que ndo ocorre com a regularizagao de
interesse especffico.

A documentagao deve ser autuada, assim como e
feito nos memoriais de loteamentos e incorporagao
imobiliaria, o que facilitara o manuseio e a consulta ao
Processo.

A isengédo de emolumentos prevista no art. 68 da Lei
n° 11.977/2009 nao incide sobre os atos registrais da
regularizagdo fundiédria de interesse especifico, exceto se
houver na legislacao estadual regra especifica determinando a
gratuidade. Os emolumentos tém natureza de taxa, conforme
entendimento jurisprudencial consolidado (STF, ADI 1378MC-
ES, Rel. min. Celso de Mello, j. 30/11/1995). Em razao disso,
toda interpretacédo deve receber exegese estrita, conforme
regra de hermenéutica determinada pelo art. 111, inc. Il, do
Caddigo Tributario Nacional. Assim, como a Lei n° 11.977/2009
apenas isentou de emolumentos os registros pertinentes a
regularizagéo de interesse social, nesse campo, nao cabe
interpretacéo extensiva as demais modalidades.



Os registros dos titulos dos ocupantes dependem da modali-
dade escolhida pela regularizagéo, se parcelamento do solo
ou condominio edilicio.

Conforme j& mencionado, em principio, na regularizagcédo
fundiaria de interesse especifico, os adquirentes de lotes pos-
suem algum titulo, ou seja, promessa de compra e venda,
€essao ou promessa de cessao.

Nesse caso, é possivel aplicar-se o art. 41 da Lei n°6.766/1979
c/c § 6° do art. 26 da mesma Lei, registrando-se os titulos rela-
tivos as promessas de compra e venda, as cessoes de direi-
tos, a promessa de cessao, que eventualmente os ocupantes
possuam, desde que estes titulos tenham origem no loteador
do imovel ou proprietario do terreno.

Isso porque os dispositivos dos arts. 38 a 44 da Lei n°
6.766/1979 nao foram revogados pela Lei n° 11.977/2009,
sendo possivel um didlogo entre essas duas fontes. Assim, €
possivel aplicar-se o art. 41 da Lei n° 6.766/1979.

N&o se deve esquecer de que cada regularizacao de interesse
especifico deve ser analisada e estudada individualmente,
pois cada caso é Unico e tera, certamente, as suas particu-
laridades. Compete ao oficial de Registro de Imoveis orientar
os demais atores (municipio, beneficiarios, outros legitimados
etc.) quanto a regularizagcdo da situagdo dominial.

E preciso ter em mente que o espirito da Lei n° 11.977/2009 é
no sentido de facilitar as regularizagdes de parcelamento do
solo e a titulagéo de seus ocupantes. Se h4 um mecanismo
que pode ser utilizado, mesmo que buscado em outra legisla-
¢ao, devemos utiliza-lo.

E o art. 41 da Lei n°® 6.766/1979, por sua topografia, pode ser
utilizado isoladamente, como regra autdbnoma, ndo aplicavel
somente aos casos de regularizagcao de parcelamento do solo
previstos nos arts. 38 a 40. Assim, os legitimados indicados
no art. 50 da Lei n° 11.977/2009 podem requerer o registro
da regularizacéo de interesse especifico com base naquela
legislacao, em relagéo ao parcelamento do solo; e, apds, os
ocupantes (adquirentes de lotes) que tiverem titulo (compro-
misso de compra e venda, cessao de direitos e promessa
de cessao) poderdo requerer a aplicagao do art. 41 da Lei n°
6.766/1979 c/c § 6° do art. 26 da mesma Lei.

Nesse passo, o adquirente do lote, comprovando o depésito
de todas as prestagbes do prego avengado, podera obter o
registro de propriedade do lote adquirido, valendo, para tanto,
0 compromisso de venda e compra devidamente firmado.
Os compromissos de compra e venda, as cessdes e as
promessas de cessao valerdo como titulo para o registro da
propriedade do lote adquirido, quando acompanhados da
respectiva prova de quitagao.

A prova de quitagéo dar-se-a por meio de declaragéo escrita
ou recibo assinado pelo loteador, com firma reconhecida, ou
com a apresentacéo da quitagdo da Ultima parcela do prego
avencado.

Caso nao consigam comprovar a quitagao, poderao primeiro
registrar o titulo e, em seguida, tentar essa prova em juizo.
Poder&o, ainda, obter a propriedade mediante agdo de adju-
dicacéo compulséria ou outorga de escritura contra o parce-
lador.

Nos casos em que a regularizagao for promovida pelo poder
publico e os ocupantes ndo tiverem titulos habeis a serem
registrados, aquele podera conceder titulos de legitimacao de
posse.

Nessa hipétese, o detentor do titulo de legitimagao de pos-
se, apos 5 anos de seu registro, podera requerer ao oficial
de Registro de Imoveis a conversao desse titulo em registro
de propriedade, tendo em vista a aquisicao por usucapiao
nos termos do art. 183 da Constituicao Federal. No caso de
area urbana de mais de 250 m2 (duzentos e cinquenta metros
quadrados), o prazo para requerimento da conversao do titulo
de legitimacao de posse em propriedade sera o estabelecido
na legislagao pertinente sobre usucapiao (§ 3° do art. 60).

Os adquirentes de lotes, se ainda estiverem pagando presta-
cOes referentes a aquisicao dos lotes, poderdo suspender os
pagamentos que estdo sendo efetuados ao loteador faltoso,
bem como o municipio poderé obter, judicialmente, o levanta-
mento das prestacdes depositadas, com os respectivos acrés-
cimos de correcdo monetaria e juros, a titulo de ressarcimento
das importancias despendidas com equipamentos urbanos
ou expropriagbes necessarias para regularizar o loteamento
ou o desmembramento (§ 1° do art. 40 da Lei n° 6.766/1979).

Também estao na Lei n° 6.766/1979 as previsdes para que 0O
municfpio possa exigir do loteador as importancias despen-
didas para regularizar o loteamento, inclusive na hipétese de
ainda haver prestagbes a receber, caso em que ela podera
receber tais prestagoes, até o valor devido.

Assim, naqueles assentamentos cujas ocupagdoes iniciaram-
se com planta de loteamento ou desmembramento do solo,
aprovada ou ndo, certamente a regularizagdo dar-se-a nessa
modalidade.

Visualizam-se as seguintes hipéteses para a titulagdo dos ocu-
pantes apds a aprovacdo e o registro do projeto de regula-
rizacao nas modalidades de loteamento ou desmembramento:

1) Parcelamento irregular ou clandestino, integralmente
alienado a terceiros, regularizado pelo municipio, com
participagao dos beneficiarios:

a) possivel utilizar-se do art. 41 da Lei n° 6.766/
1979, com averbacdo do compromisso,



2)

cessOes e promessas de cessodes, padroni-
zados ou nao, que, se estiverem quitados,
permitirdo a transmissao da propriedade.

b)  casonao haja quitacao, poderao esses titulos
serem registrados, podendo o interessado
perquirir judicialmente a transmissao da pro-
priedade, mediante acao de outorga de escri-
tura ou adjudicacao compulséria;

c) a prova de quitagdo, se ndo houver, podera
ser conseguida em juizo;

d) caso o titulo de transmisséo ou os documen-
tos de quitagdo ostentem imperfeicbes ou
desajustes no que diz respeito aos aspectos
ligados a especialidade registraria, podera
o interessado requerer sua validagao ao juiz
corregedor permanente para habilita-lo ao
registro;

e) para a validagdo do titulo de transmisséo, o
interessado poder& produzir prova documen-
tal ou técnica, notificando, se for o caso, o
titular do dominio ou o empreendedor;

f) nos Estados que possuam normas a respeito,
é possivel estender os institutos da regula-
rizacao de interesse social para a de interes-
se especifico com utilizagdo da demarcagéo
urbanistica, legitimagao de posse, cujo termo
deve ser expedido pelo municipio;

g) utilizando-se dos institutos da legitimacao
de posse e usucapiao administrativo, deve-se
atentar para os prazos, visto que nos imoéveis
com menos de 250 m? o prazo para requeri-
mento da conversao do titulo em propriedade
seréa de 5 anos, e naqueles com mais de 250
m?2, 0 prazo seréa o estabelecido na legislagcéo
pertinente sobre usucapiao, conforme deter-
mina o art. 60.

Nota: nos casos em que o projeto de regula-
rizacao corresponda exatamente a uma plan-
ta aprovada, mas nao registrada, a demar-
cagéo servira para identificar o perimetro da
area ocupada, definir seus limites e identificar
0s ocupantes.

Parcelamento parcialmente alienado e ocupado: a
regularizacéo pode ser feita por etapas, em quadras
isoladas, ou somente com referéncia aos iméveis ocu-
pados. Nessa hipétese, o municipio pode requerer a
abertura de matricula das areas publicas, na forma do
art. 195-A da Lei n° 6.015/1973 e promover a regula-
rizagao das parcelas ocupadas.

3) Se o parcelador tiver sido notificado para promover a
regularizagao ou estiver sofrendo acéo civil publica no
intuito de forga-lo a regularizar ou titular os ocupantes,
ou ainda tiver assinado um TAC se comprometendo a
fazer a titulagao, a regularizagao podera envolver todo
o loteamento.

a) o municipio podera exigira uma contrapartida,
com acréscimo de areas publicas, ou outros bene-
ficios que entender cabivel,

b) os que tiverem contratos de promessa (padroni-
zados ou nao) e suas cessodes de direitos quitados
poderéo se utilizar do art. 41 da Lei n° 6.766/1979;

c) 0s que nao tiverem titulo registravel poderdo
obter escritura direto do parcelador, apds a regu-
larizacao.

A Lei n° 11.977/2009 tem por finalidade regularizar ndo sé as
ocupacdes que se deram sob a forma de parcelamento do
solo (loteamento ou desmembramento), mas também aquelas
que se deram sob a forma de condominio, ou seja, mediante
alienacoes de fragoes ideais, conforme autoriza o art. 64 c/c
65, inc. Ill, da Lei n° 11.977/2009.

Assim, aquele que possui uma fracao ideal, mas ocupa
area certa e delimitada também tem direito a regularizagéo
fundiaria.

Contudo, os terrenos alienados dessa forma podem ser regu-
larizados de duas maneiras, na modalidade de parcelamen-
to do solo ou como condominio edilicio. Por isso, na fase de
aprovacao do projeto, os promotores da regularizagao devem
indicar a modalidade que desejam estabelecer.

Se a modalidade escolhida for a de condominio edilicio, a
regularizagao fundiaria devera vir acompanhada da instituicao
e da convencéao de condominio que devem atender as dis-
posicoes do art. 1.331 do Cdédigo Civil, identificando as uni-
dades auténomas, as areas comuns e as fragbes ideais das
unidades autbnomas sobre as areas comuns. Se ja houver
fracao ideal registrada na matricula matriz, a instituicdo de
condominio devera identificar as fragdes ideais registradas
com as unidades autébnomas correspondentes no projeto de
regularizagao.

Se a modalidade escolhida for a de parcelamento do solo,
caso ja haja titulo registrado de fragéo ideal, deve ser apre-
sentada relagcdo atribuindo a cada beneficiario a parcela que
correspondera a fragao ideal adquirida e ocupada por ele.

A situacdo pode parecer mais complexa, mas é bem provavel



“E preciso ter em mente que o espirito da

Lei n® 11.977/2009 é no sentido de facilitar as regularizactes
de parcelamento do solo e a titulacdo de seus ocupantes.

Se h&d um mecanismo que pode ser utilizado, mesmo que
buscado em outra legislagdo, devemos utiliza-lo.”

que nao seja assim. Isso porque, nesse caso, é mais eviden-
te que os ocupantes devam possuir titulos, pois houve uma
prévia aquisicao de fragao ideal e ha necessariamente a figura
do alienante, ou seja, do proprietario do terreno que, contudo,
dependendo do lapso temporal, pode nao mais existir.

Né&o se pode esquecer que o espirito da Lei n° 11.977/2009 foi
a regularizagao fundiéria de todos os assentamentos irregula-
res, visando a garantir o direito social a moradia, o pleno de-
senvolvimento das fungdes sociais da propriedade urbana € 0
direito ao meio ambiente ecologicamente equilibrado (art. 46).

No ambito do Estado de Sao Paulo, na Apelagao Civel n° 3529-
65.2011.8.26.0576 da Comarca de Sao José do Rio Preto, o
Conselho Superior da Magistratura definiu que a regularizagéo
fundiaria no art. 46 fala em “ocupacao” e nao em “posse”, isso
porque visou a tutelar e a regularizar o lugar em que a pessoa
habita, mora, reside, e ndo apenas aquele do qual tem posse,
pois nem sempre se reside neste.

Assim, a ocupagao nao € uma prerrogativa exclusiva do pos-
suidor, pois também o titular de dominio de fragdo ideal ndo
localizada pode, especialmente nos casos de assentamentos
irregulares, ocupar local determinado onde fixou sua moradia.
E, embora ele seja titular de uma fragao ideal, nao pode exer-
cer seu direito de propriedade com exclusividade sobre a parte
individualizada em que reside, pois seu titulo ndo Ihe confere
esse direito. Por essa razdo, necessita da adequada titulacao
que lhe assegure o direito, mormente contra terceiros, de habi-
tar o espago ocupado, para que ali possa viver sem o receio
de ser retirado sem justa causa.

Ou seja, embora ele habite um local, ndo tem titulo habil que
Ihe assegure permanecer ali, pois seu titulo é apenas de fragéo
ideal. Assim, a sua situagao juridica, neste particular, & idéntica
a do ocupante possuidor que ndo possui nenhum titulo.

Exigir que o dominio desse ocupante venha a ser declarado
na via do usucapiao prejudica as demais questoes relativas a
habitacéo, ao acesso aos bens e servicos publicos e ao meio
ambiente equilibrado — itens integrantes nao s6 do direito a
moradia, mas da propria dignidade da pessoa humana — que
nao serao enfrentados e solucionados em razao dos conhe-
cidos limites das agoes individuais. Além disso, por se tratar
de forma originaria de aquisicao da propriedade, o usucapiao
nao respeita qualquer planejamento fundiario, de modo que
perpetua a desordem habitacional, social e ambiental no local
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do assentamento, na contraméao do que preconiza o comando
Constitucional da funcéo social da propriedade.

Por isso, a questao da regularizagao fundiaria deve ser enfren-
tada e solucionada de modo global e planejado, como previu
a Lei n® 11.977/2009, e n&o por meio de doses homeopéaticas
comprovadamente insuficientes, como o usucapiao.

Assim, o proprietario de fragao ideal em assentamentos clas-
sificados como de interesse especifico também pode buscar,
em nome da isonomia, 0os mecanismos da regularizacao de
interesse social para regularizar a sua ocupagao.

Por essa modalidade, podem ser regularizados também os
conjuntos habitacionais, caso em que deve, necessariamente,
ser apresentada a certiddo de regularizagdo da edificagao,
bem como a CND do INSS ou prova da isencéao.

11.2.1. Desejando os interessados regularizar como parcelamento
do solo

a) primeiro deve ser aprovado o projeto de regularizacao
fundiaria na modalidade de parcelamento do solo,
juntando-se a documentagao prevista para essa
modalidade, inclusive o comprovante da inscrigao
fiscal dos lotes no cadastro municipal;

b) deve ser apresentado, ainda, memorial descritivo
especializando as fragdes (lotes) e identificando-as;

c¢) os condéminos, embora titulares de fragdes ideais,
devem estar, de fato, ocupando, cada um, area certa
e localizada. Assim, deve ser apresentado, junto ao
pedido de regularizagdo, requerimento de todos os
coproprietarios, atribuindo lote certo e determinado
a cada um, mesmo que nao corresponda exatamente
a sua fracao ideal. Essa atribuicao de lote equivale
a atribuicao de unidade autbnoma prevista nos
condominios edilicios;

d) para aqueles ocupantes que nao possuem
registro de fragdo ideal, o registro de transmissao
da propriedade podera ser obtido, ainda, mediante
requerimento judicial ao qual se comprove a existéncia
de pré-contrato, promessa de cessdo, proposta de
compra, reserva de lote ou outro instrumento do qual
constem a manifestagdo da vontade das partes, a
indicacao da fragao ideal, o lote ou a unidade, o preco
e 0 modo de pagamento e a promessa de contratar.
Deve ser demonstrada, em juizo, a quitagao do prego;

e) caso algum dos ocupantes ndo possua titulo e
nao seja possivel encontrar o proprietario original do
terreno, nos estados que possuam normas a respeito,
€ possivel estender os institutos da regularizagao de
interesse social para a de interesse especifico com
utilizagdo da demarcacéo urbanistica, legitimagao de
posse, cujo termo deve ser expedido pelo municipio;
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f) utilizando-se dos institutos da legitimacao de posse e
usucapiao administrativo, deve-se atentar para os prazos,
visto que nos imdéveis com menos de 250 m? o prazo para
requerimento da converséo do titulo em propriedade sera
de 5 anos e, naqueles com mais de 250 m2, o prazo sera
0 estabelecido na legislacao pertinente sobre usucapiao,
conforme determina o art. 60.

Na hipdtese de os coproprietarios promoventes da regularizagao
fundidria optarem pela modalidade de condominio edilicio,
a possibilidade de aplicacdo da demarcagéo urbanistica, da
legitimacéo de posse e do usucapido extrajudicial fica mais
distante, ndo podendo, contudo, ser descartada se no estudo do
caso for a Unica opcao encontrada para titulagao dos ocupantes.

Deve ser apresentado ao Registro de Imoveis o requerimento
assinado pelos titulares das fracbes ideais ou seus legftimos
sucessores, instruido com:

a) projeto do empreendimento, devidamente aprovado
pela municipalidade como regularizacao fundiaria de
interesse especifico na modalidade de condominio
edilicio (ver item anterior sobre a exigéncias para regis-
tro do projeto), acompanhado das licengas urbanistica
e ambiental;

b) o projeto deve conter as plantas e os memoriais
descritivos, delineando o empreendimento, identifican-
do as unidades autbnomas, as fragbes ideais sobre o
terreno, as restricdes existentes sobre elas, bem como
as area de uso comum e de uso exclusivo de cada
unidade;

c) planilhas de calculos das areas devidamente assi-
nadas por profissional habilitado, discriminando, além
da global, a das partes comuns, circulagdes internas,
indicando cada tipo de unidades e a respectiva area
construida, areas de uso exclusivo etc.;

d) instrumento de instituicho de condominio, bem
COMO a convengao e o regimento interno;

e) documentos municipais que atestem as edificacdes
existentes, indicando as areas construidas;

f) CND do INSS referente as areas construidas, exce-
to nas hipéteses previstas no art. 370, |, da Instrucéo
Normativa n° 971, de 13 de novembro de 2009, da Re-
ceita Federal do Brasil, caso em que devem ser apre-
sentadas as declaragdes ou os documentos exigidos
naquela normatizacéo;

g) Instrumento de atribuicdo de unidade auténomas
no qual sejam indicadas as unidade que caberao a
cada condémino que j& possui fragao ideal registrada,

mesmo que ndo haja uma completa coincidéncia entre
a fragcdo que se encontra registrada e a que lhe couber
no projeto.

Se o terreno estiver integralmente alienado, mas as unidades
autbnomas nao estiverem todas edificadas, pode ser feita a
regularizacéo especificando-se as fragbes ideais cujas uni-
dades autbnomas ja estéo edificadas e as que ainda néo es-
tao, que permanecerao em estado embrionario.

Deve-se verificar se existem normas das Corregedorias Esta-
duais sobre o assunto. Nos estados ou municipios em que
sdo admitidos os chamados “condominios de lotes sem edi-
ficacdo”, ndo havera entrave para esse tipo de regularizagéo.

A Lei n® 11.977/2009 visou a dar solugoes efetivas as regulari-
zag0es fundiérias, estabelecendo novos procedimentos, todos
com objetivo de facilitar tais regularizagoes, de sorte que qua-
se todas as situagdes s&o por ele abrangidas e disciplinadas.

O procedimento de regularizagao fundiaria é feito diretamente
no Cartério de Registro de Imdéveis, sem necessidade de pro-
vimento judicial especifico.

Os oficiais de Registro de Imodveis precisam ficar atentos a
questao da regularizacéo fundiaria. Precisam olhar e interpre-
tar a Lei n°® 11.977/2009 sob a ¢tica dos principios e dos obje-
tivos da Constituicdo da Republica, sempre buscando facilitar
a efetividade desse procedimento, orientando e auxiliando os
demais atores.

Temos o dever de compatibilizar as normas infraconstitucio
nais com os principios fundamentais da Carta Magna, fo-
mentando a sua imediata aplicacao.

O registrador tem um papel muito importante nesse processo,
mas precisa primeiro ter consciéncia disso para depois bus-
car, nessa atuagao, a realizagao dos valores constitucionais,
compatibilizando-os com a normatizagao existente.

Por ocasiao do Encontro Regional do IRIB, ocorrido de 22 a 24
de marco de 2012, em Atibaia/SP, em minha exposicao sobre
regularizagao fundiaria de interesse especifico, interpretei a
Lei n° 11.977/2009 de modo literal, entendendo que os me-
canismos de demarcagao urbanistica, legitimagao de posse
e usucapiao administrativo extrajudicial somente poderiam ser
utilizados na regularizacéo de interesse social, visto ser este,
até entédo, o entendimento dos préprios técnicos do Ministério
da Cidade e da Secretaria Nacional da Habitacao.

Contudo, estudando de maneira mais efetiva a questao sob
o prisma dos direitos fundamentais constitucionais e espe-
cialmente apds o Provimento n° 18/2012 da Corregedoria-
Geral da Justica de Séo Paulo, que também se fundamentou



nos mesmos principios, curvo-me ao entendimento de que
aqueles mecanismos podem e devem ser aplicados a todos
os tipos de regularizagao para possibilitar que sejam atingidos
0S seus objetivos e as finalidades, bem como sejam concre-
tizados o direito a moradia e a dignidade da pessoa humana.

Finalizo, saudando os ensinamentos do nosso ilustre colega,
Emanuel Santos,™ que muito contribuiu para a mudanca do
meu entendimento sobre a matéria: devemos “densificar”, que
“é 0 ato de dar ‘corpo’ ao texto normativo, conferindo-lhe seu
sentido pratico-efetivante com desapego ao sentido literal”.

Afinal, como ensina esse brilhante registrador, o sistema re-
gistral ndo é uma ilha juridica. E a razao de o sistema registral
contar com previsao constitucional é porque a ele compete a
realizagdo dos valores constitucionais, notadamente os direi-
tos fundamentais.
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Ao participar do XXXIX Encontro Nacional dos Oficiais de Re-
gistro de Imoveis do Brasil, maior evento de ambito registral
realizado no Pais — a convite do entdo presidente do IRIB,
Francisco Rezende dos Santos, e por indicagao do presidente
da Associacdo dos Registradores Imobiliarios de Sao Paulo
(Arisp), Flauzilino Araljo dos Santos, dirijo meus agradeci-
mentos a ambos os dirigentes das principais entidades repre-
sentativas dos oficiais de Registro de Imdveis.

Na condicao advogado e palestrante neste Encontro, honra-
me compor a mesa de debates sobre “Regularizagao Fundiaria
de Interesse Especifico” com a palestrante Maria do Carmo de
Rezende Campos Couto, vice-presidente do IRIB/SP

Espero poder contribuir com a experiéncia juridica alcangada
no empenho pela regularizagao fundiaria urbana em Sao José
do Rio Preto, Estado de Séao Paulo, onde coordenamos mais
de uma centena de procedimentos administrativos visando a
regularizagao fundiaria de nucleos habitacionais consolidados
de forma clandestina ou irregular, nos quais residem aproxi-
madamente 40.000 habitantes.

No exercicio deste mister, buscamos a maxima aplicagao da
legislagao vigente, em especial a Lei n° 11.977/2009, com o
fim especifico de solucionar este problema nacional que afron-
ta a dignidade da pessoa humana.

Ja promovemos, junto a Corregedoria-Geral de Justica de
nosso estado, procedimentos administrativos de divida, além
de consultas, a fim de buscar a interpretacao necessaria a luz
da Constituicao da Republica, visando a auxiliar os municipios
paulistas na regularizacéao deste grave problema urbanistico e
ambiental que assola nosso Pais.

Desses procedimentos, surgiram as primeiras decisdes ad-
ministrativas referentes a extensdo da aplicacédo da Lei n°
11.977/2009 pelos registradores imobiliarios, e, recentemente,
a edicao do Provimento n® 18/2012, ato normativo que teve o
condéao de efetivar de forma ampla e ousada a regularizagao

fundiaria no Estado de Séao Paulo.

Com essa experiéncia, destaque-se um equivoco do legislador
autor da citada Lei, que, no afa de buscar o melhor para a popu-
lacéo, misturou temas distintos em um mesmo texto legislativo:
(a) programa habitacional com (b) regularizacéo fundiaria.

Com efeito, houve um equivoco por parte do legislador, visto que
o tema aqui debatido € objeto do direito urbanistico e ambien-
tal e nada, absolutamente nada, tem a ver com a condi¢ao social
das pessoas residentes em parcelamentos ilegais do solo.

Gerados por ricos ou por pobres, 0s problemas urbanisticos
necessitam ser sanados. Em ambos os casos, deve prevale-
cer o interesse publico do municipio em ordenar urbanistica-
mente seu territério, ndo podendo fazer distingao entre inte-
resse social ou especifico, quando se trata de regularizagao,
sob pena de ferir o principio da isonomia consagrado consti-
tucionalmente.

Para perceber esse equivoco legislativo, basta questionar se
0s “dejetos” dos pobres sao menos poluentes que os dos
ricos; e, n@o o sendo, portanto, por que razao permitir que
construgdes permanecam em area de preservagao perma-
nente quando classificamos a regularizagdo fundiaria como
social e ndo facultar o mesmo beneficio para os mais abas-
tados nos casos de regularizacdo fundiaria classificada como
de interesse especifico?

Ora, a Unica diferenciagéo que pode existir entre ricos e pobres
se da em obediéncia ao principio da capacidade contributiva:
pague-se mais quem tem mais e, consequentemente, pague-se
menos quem tem menos. De resto, todos s&o iguais perante a lei.

De forma que, na minha humilde opiniéo, a Lei n° 11.977/2009
regulamentou o assunto de maneira nao isondmica, conforme
explanamos a seguir.

Na regularizagéao fundiaria de interesse social, podera o ente
politico antecipar a infraestrutura e, na de interesse especifico,
nao! Mas se a instalacado de infraestrutura tem por objetivo
obstar 0os danos ambientais gerados pelo parcelamento ilegal,
por que antecipa-las para os mais pobres e permitir que os
mais ricos continuem poluindo?

Na regularizagédo fundiéria de interesse social, o Municipio
pode agir de oficio, o que no ocorre com a de interesse espe-
cifico. Entéo, indaga-se: se o loteamento é ilegal e causa da-
nos, por que o municipio pode agir imediatamente para sanar
os problemas urbanisticos e ambientais causados pelos mais
pobres e tem de esperar ou compelir os mais ricos a fazé-lo?

Na regularizacéo fundiéria de interesse social, podera o munici-
pio licenciar urbanistica e ambientalmente, enquanto na de in-
teresse especifico isso ndo é possivel. Ora, se 0 municipio tem
capacidade e corpo técnico para licenciar regularizagéao fundi-
aria dos mais pobres, por que ndo o teria para os mais ricos?

E, ainda, na regularizagdo fundiaria de interesse social, po-
dera o ente municipal legitimar a posse visando a titulagéo
de seu ocupante, sendo que na de interesse especifico ndo
pode. Contudo, se toda regularizagéo busca a titulagdo, nos
termos do art. 46 da Lei n° 11.977/2009, por que concedé-la
aos mais pobres e deixar os menos pobres sem titulo algum,
perpetuando a ilegalidade?

Percebam a flagrante falta de isonomia: como p&de o legis-
lador patrio diferenciar pessoas que vivem na mesma “reali-
dade fatica” de ilegalidade urbanistica, ambiental e registral?

De sorte que, penso que a Lei n° 11.977/2009 deve ser inter-
pretada conforme a Constituicao: isonomicamente.

Com relacao a area especifica dos Registros Publicos, tam-
bém n&o vislumbro fundamento legal algum para fazer distin-
cao registral entre a regularizacéo fundiaria de interesse social
e especffico. Para mim, esta unicidade do procedimento regis-
tral encontra transparéncia nas leis vigentes. Vejamos:
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Reza o art. 64 da Lei n° 11.977/2009: “O registro do parcela-
mento resultante do projeto de regularizagdo fundiaria de inte-
resse especifico devera ser requerido ao registro de iméveis,
nos termos da legislagdo em vigor e observadas as disposi-
cOes previstas neste capitulo”.

Duas sao as expressdes que chamam a atencao:

12 “Nos termos da legislacdo em vigor”. Pois bem, qual a le-
gislagéo registral em vigor? A Lei n° 6.015/1973. E o que ela
estipula? Estipula apenas o capitulo Xl sobre o registro da regu-
larizagao fundiéria urbana, sem fazer uma Unica disting&o entre
procedimentos registrais diversos para o registro do projeto de
regularizagdo em face do interesse — seja social ou especffico.

22 “Observadas as disposicoes previstas neste capitulo”.
A qual capitulo o legislador se refere? Ao capitulo Il — tam-
bém Unico —, no qual se prevé varios instrumentos que visam
a atender aos objetivos voltados para toda e qualquer espécie
de regularizacéo — regularizagao e titulacao —, tais como: de-
marcacao urbanistica, legitimacéo de posse etc.

A partir da leitura deste capitulo, percebemos, por exemplo,
que auto de demarcagéo urbanistica foi um instrumento criado
para sanar uma falha registral: a inexisténcia ou imprecisao de
matricula. Entdo, como limita-lo aos casos de regularizagao de
interesse social? E nos casos de interesse especifico: deixare-
mos de regularizar por ndo conseguir identificar uma matricula
no félio real e por que a lei ndo determinou expressamente o
uso do referido instrumento para esses casos?
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Qualquer que seja a lei, ela deve ser interpretada conforme a
Constituigao, portanto, de forma isonémica.

O oficial de Registro de Iméveis ndo faz distingdo quando pro-
cede ao registro de uma mansao ou de um casebre, desta fei-
ta, por que fazé-la entre um loteamento de rico e o de pobre?

Tal pergunta tem a ver com a principiologia registral: os princi-
pios que regem a conduta do registrador ndo trazem distingcao
pautada na condigao financeira do requerente. A seguranga
juridica, a publicidade, a especialidade, a continuidade bali-
zam qualquer espécie de registro ou averbacao.

E os argumentos pertinentes ao posicionamento juridico aqui
defendido ficam tanto mais fortes, quando tentamos diferen-
ciar regularizacdo de interesse social da regularizagéo de inte-
resse especifico. Vejamos:

Reza a Lei n° 11.977/2009 que, dentre outros requisitos, a re-
gularizacao de interesse social atende a populagdo de baixa
renda; e o0 que seria a definicdo de baixa renda? Para alguns,
renda familiar de até 3 salarios-minimos; para outros, renda
familiar de até 5 salarios-minimos. Primeiro problema: como
comprovar essa renda em um pais onde a informalidade toma
conta do mercado? Como acreditar tdo somente na informa-
cao verbal do ocupante de assentamento ilegal em um pais
onde a sonegagao do imposto de renda domina o mercado?
Ora, conhecemos diversos profissionais renomados, detento-
res de carros de luxo e mansdes, que se gabam de serem
isentos de declaragao de imposto de renda! Neste caso, esta-



riam eles “protegidos” pelos beneficios previstos para a regu-
larizac&o fundiéria urbana de interesse social?

A titulo de exemplo, se identificarmos um ocupante de um
loteamento clandestino que, hoje, tem uma renda de 10
salarios-minimos mensais, portanto, extrapolando qualquer
limite de pobreza, ele n&o fara jus aos instrumentos legais
da Lei n° 11.977/2009. Todavia, se amanha ele perde o em-
prego e entra em uma situagdo de miséria, entao, pode ele
se beneficiar da regularizagao fundiaria de interesse social,
da demarcacéao urbanistica, da legitimacgao de posse negada
ontem? E se, apds receber o titulo de legitimacéo de posse,
ele consegue outro rentavel emprego, o municipio cassara a
legitimagao outorgada?

Essa situagao exemplificativa demonstra o flagrante equivoco le-
gislativo que precisa ser imediatamente sanado por meio de uma
interpretagao correta e justa da lei, conforme a Constituicao.

Dito isso, conclamo os oficiais de Registro de Imdveis a se
unirem, por meio de suas associagoes de classe, em torno da
busca pela uniformizacao dos procedimentos registrais relati-
vos a regularizagéo fundiéria urbana com vistas a um procedi-
mento registral Unico, nos moldes do Provimento n°® 18/2012
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da Egrégia Corregedoria-Geral da Justica de Sao Paulo. Pre-
vendo a aplicacao dos instrumentos legais apontados pela Lei
n° 11.977/2009 para toda e qualquer forma de regularizagao,
deixando a diferenga social para ser verificada quando do pa-
gamento da conta da regularizagao.

Registro, encerrando esta breve explanacdo, que me encon-
tro a disposicaéo do IRIB para fazer parte desta luta por uma
legislagao mais justa e efetiva, que resolva definitivamente os
problemas dos parcelamentos ilegais do solo.

Finalizo relembrando-os que o Registro de Iméveis deve ga-
rantir a seguranga juridica que demanda a propriedade imo-
bilidria, contudo, essa seguranga juridica deve proteger e
certificar a realidade, sob pena de a populacao desacreditar
cada vez mais nas fungoes registrais, por nao entender seu
primordial papel no Estado Democrético de Direito.

Nesse sentido, suscito as seguintes reflexdes: de que vale
uma certidao imobiliaria expedida com fé publica e seguranga
juridica se o seu contelido retrata uma inverdade fatica? Qual
a utilidade e o valor desta certidao que atesta uma situagao
alterada h& décadas? O que o oficial de Registro de Imoveis
pode fazer para mudar esta situagao? =

Foto: Gian Gadotti
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Daniela Rosario: 0 tema condominios tem grande disparidade entre o tratamento dado no Estado de Sao Paulo e em outros estados da Federagao

/I Daniela Roséario Rodrigues

Oficial de Registro de Imoveis, Titulos e Documentos e Civil das Pessoas
Juridicas da Comarca de Monte Mor (SP). Especialista em Direito
Tributario pelo Instituto Brasileiro de Estudos Tributarios (Ibet/USP).
Mestre em Direitos Difusos e Coletivos pela Universidade Metropolitana
de Santos (Unimes). Professora de cursos de pos-graduacao e
preparatdrios para concursos publicos. Autora de diversos livros juridicos.
E integrante da Comissdo do Pensamento Registral Imobiliario e de
Assuntos Legislativos do IRIB (CPRI).
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O tema abordado no presente texto ndo € nada simples.
Trata-se de um tema que tem grande disparidade entre o
tratamento que é dado no Estado de S&o Paulo e o tratamento
que é dado em outros estados da Federacéo. Além disso, é
uma realidade que a cada dia cresce, a cada dia se alarga
e que torna inevitavel que haja uma regulamentagao juridica
expressa, uma regulamentagao juridica emergencial. Na
nossa concluséao final, vamos ver que pode ser tracada
pelos municipios, como forma de pelo menos garantir que
haja regularizagcdo desses empreendimentos e também uma
abertura maior aos empreendedores para que possam se
utilizar do chamado “condominio de lotes”. O condominio de
lotes sem edificagcdo, uma figura anébmala que, embora sem
previsao expressa na Lei n° 4.591/1.964, vem tendo bastante
destaque na realidade de um sem-nimero de municipios pelo
Pals e que, sem dulvida, atende a diversos interesses sociais.

O ponto de partida do tema é pensar brevemente em
urbanizagao, em urbanismo, em urbanificagéo. E necessario
se ter a ideia do que é uma cidade, do que é a estrutura de
uma cidade para poder desenvolver um rapido caminho até
o denominado condominio de lotes, como chegar nessa
regulamentagao que a municipalidade pode fazer em relagao
a essa modalidade empreendimento.

A cidade, trazendo a tona o conceito do prof. Hely Lopes
Meirelles, “é o nucleo urbano qualificado por um conjunto de
sistemas politico-econdmico, néo agricola”. Vale consignar
que o conceito de cidade nao se confunde com o conceito
de municipio, de ¢rgéo politico, integrante da estrutura da
Federagao. A cidade ¢ a estrutura urbanizada, enquanto, sob
0 aspecto geografico, o municipio é o limite territorial do ente
publico, do ente da Federagdo, composto tanto por é&reas
urbanizadas quanto nao urbanizadas. Dessa forma, a cidade
é apenas o espaco urbanizado dentro daquele limite territorial.
E dentro desse espago urbanizado que vai, por consequéncia,
incidir o Estatuto da Cidade (Lei Federal ne 10.257/2001),
é que vai ter a responsabilidade da municipalidade, a
responsabilidade do municipio em relagado ao plano diretor e
em relagcdo também aos instrumentos de politica urbana que
estdo previstos na mencionada lei. Cidade, entdo, € um nucleo
urbano qualificado por um conjunto de sistemas politico-
econbmico nao agricola, familiar e simbdlico como sede do
governo municipal, qualquer que seja a sua populacao.

O menor municipio da Federagdo, pelo menos a Ultima
noticia do levantamento do Instituto Brasileiro de Geografia
e Estatistica (IBGE), em 2010, fica no Estado de Sdo Paulo
— 0 Municipio de Bora, que tem 850 habitantes, de acordo
com o levantamento. Nos Ultimos 10 anos, teve crescimento
populacional de dez habitantes. E o menor municipio, mas
de qualquer forma teremos, mesmo com uma populacao
extremamente reduzida, um centro urbano e vai haver, portanto,
a possibilidade de aplicagao dos instrumentos de politica
urbana previstos no Estatuto da Cidade. Inclusive, embora
nao haja obrigatoriedade constitucional quanto a elaboragéo

de plano diretor por todos os municipios, caso o governo
municipal tenha a intengao de aplicar uma das punigoes pelo
descumprimento da funcao social da propriedade, prevista
no art. 182, § 42 da Constituicao Federal:" edificagao ou
parcelamento compulsorios, possibilidade de desapropriagao-
sangdo ou mesmo a incidéncia do IPTU progressivo no
tempo em razdo da violacéo a fungdo social. Para isso, o
municipio é obrigado a ter plano diretor, ainda que ele nao
tenha a populagao prevista na Carta Maior de mais de vinte mil
habitantes, como expressamente exigido pelo disposto no art.
41, inc. lll, do Estatuto da Cidade.?

Duas caracteristicas sempre vao estar presentes na estrutura
de uma cidade. Em primeiro, obrigatoriamente existirdo con-
juntos de edificagbes. Se nao existirem conjuntos de edifica-
¢Oes, nao teremos a estrutura de uma cidade e, portanto, nao
vamos tratar de normas de Direito Urbanistico ou aplica-las a
tal estrutura. Em segundo, é necessario, também, que nes-
sa estrutura da cidade estejam presentes 0s equipamentos
publicos, que s&o aqueles equipamentos previstos na Lei n°
6.766/1979. Tanto os equipamentos publicos comunitarios
como os equipamentos publicos urbanos — lazer, acesso a
escola publica, pavimentagdo, coleta da agua das chuvas,
calgada, arruamento, toda a estrutura de uma cidade, todo o
desenvolvimento dos equipamentos publicos previstos na Lei
n° 6.766/1979 devem estar presentes para que haja uma cida-
de, e a regulamentacéo juridica decorrente da sua existéncia.

E, diante dessa ideia, é na cidade que vamos falar do grande
desenvolvimento dos condominios de lotes. Existe uma mani-
festacao trazida por varios doutrinadores no sentido de que é
possivel instituir condominio de lotes também em area rural.
No entanto, vamos nos ater primordialmente aos empreendi-
mentos realizados nas cidades exatamente em razao dos ser-
vicos e dos equipamentos publicos que estas dispdem. Alem
disso, a destinagao dos condominios de lotes de que estamos
tratando é a edificagcdo, ndo se trata de condominio de lotes
ou alguma forma de parcelamento do solo com a finalidade
ruricola. Dal, entdo, nos afastarmos dessa ideia de que seria
possivel um condominio de lotes rural — que ndo quer dizer
impossibilidade de sua existéncia em area rural — na medida
em gue a destinagdo desse condominio que hoje existe de

1. “Art. 182. § 4° — E facultado ao Poder PUblico municipal, mediante lei especifica
para area incluida no plano diretor, exigir, nos termos da lei federal, do proprietario
do solo urbano néo edificado, subutilizado ou ndo utilizado, que promova seu
adequado aproveitamento, sob pena, sucessivamente, de: | — parcelamento ou
edificagdo compulsérios; Il — imposto sobre a propriedade predial e territorial
urbana progressivo no tempo; Ill — desapropriacao com pagamento mediante
titulos da divida publica de emisséo previamente aprovada pelo Senado Federal,
com prazo de resgate de até dez anos, em parcelas anuais, iguais e sucessivas,
assegurados o valor real da indenizagao e os juros legais.”

2. E oportuno registrar que o Estatuto da Cidade cria outras hipéteses de
obrigatoriedade do plano diretor além daquelas previstas na Carta Magna, a
saber: “Art. 41. O plano diretor é obrigatério para cidades: | — com mais de vinte
mil habitantes; Il - integrantes de regides metropolitanas e aglomeragdes urbanas;
Il = onde o Poder Publico municipal pretenda utilizar os instrumentos previstos
no § 4o do art. 182 da Constituigao Federal; IV — integrantes de areas de especial
interesse turistico; V — inseridas na area de influéncia de empreendimentos ou
atividades com significativo impacto ambiental de ambito regional ou nacional; VI
—incluidas no cadastro nacional de Municipios com éreas suscetiveis a ocorréncia
de deslizamentos de grande impacto, inundagbes bruscas ou processos
geoldgicos ou hidrolégicos correlatos”.



fato, mas nao tem uma regulamentagao expressa, seria des-
tinado a edificagéo. E, portanto, a finalidade urbanistica e nao
a finalidade ruricola, e ndo a finalidade de exploracéo agricola
propria do Estatuto da Terra, que vai caracteriza-lo.

A atividade urbanistica consiste em ordenar a estrutura de
uma cidade. O objetivo da atividade urbanistica é exatamen-
te garantir o pleno desenvolvimento da cidade. O pleno de-
senvolvimento da cidade fica a cargo do municipio. E uma
determinacéao constitucional. O art. 30, nos incs. | e VI, da
Constituicao Federal, faz essa expressa determinagao. Com-
petir4, portanto, ao municipio fazer garantir e promover esse
desenvolvimento. Competird ao municipio definir quais séo as
formas de ocupagdo do seu solo. Partindo dessa premissa
€ que vamos chegar a concluséo deste debate. Ou seja, a
atribuicao constitucional para ordenag¢éao do uso do solo, para
definicao das formas pelas quais o solo urbano pode ser ex-
plorado, é constitucionalmente atribuida ao municipio. Ca-
berd, portanto, ao municipio definir, apesar da existéncia da
legislacao federal como paréametro geral. Cabera ao ente mu-
nicipal definir efetivamente como se executara aquela politica
urbana e como, portanto, sera possivel a ocupagéo do solo
urbano. Parece algo n&o tdo simples, mas ja temos exemplos
concretos dessa situacao.

O primeiro exemplo concreto que nos temos é exatamente o
parcelamento do solo urbano da Lei n° 6.766/1979. Todos se
recordam de que o art. 4° da Lei n° 6.766/1979 prevé que o
lote, como regra, deve ter uma area minima de 125 m? desde
que tenha cinco metros de frente. Af é a regra comum: cinco
metros de frente e de fundos, por vinte e cinco metros da
frente aos fundos, de ambos os lados. Pronto. E o tamanho
minimo daquele lote. S6 que o municipio pode estipular outras
regras. Ele pode estipular regras mais gravosas em relagao a
ocupagao do seu solo e estipular que em determinada zona,
em determinada regido do seu territério aquela forma de
empreendimento sera inadmitida.

Ha um municipio integrante da regido metropolitana de Cam-
pinas, como exemplo, que tem a previsao legislativa de que
pelo prazo de 10 anos ndo podem ser aprovados loteamentos
com &rea inferior a 1.000 m? cada lote. E ordenagao do solo.
A municipalidade, reconhecendo a sua dimensao territorial, re-
conhecendo os problemas urbanisticos decorrentes da forma
de desmembramentos e loteamentos que existem hoje, deter-
mina que nao serdo aprovados loteamentos cuja area minima
nao tenha pelo menos 1.000 m?. Qual a justificativa? Garantir
que sejam executadas outras formas de empreendimento. En-
tao, a municipalidade altera a estrutura de ocupacao do seu
solo, preferindo, privilegiando as incorporaces imobilidrias e
os condominios em edificagbes e ndo mais a estrutura dos lo-
teamentos. Estes, embora implementem uma série de equipa-
mentos urbanos, alcangcam espacos territoriais muito maiores,
0 que nem sempre é benéfico ao municipio, dependendo da
estrutura existente e dos projetos de crescimento e desenvol-
vimento social.

Na Comarca de Monte Mor, como outro exemplo, no final
de 2010, foi feita a reforma de toda a legislagdo urbanistica,
aprovado o plano diretor, o qual, independentemente de
quaisquer criticas que qualquer legislagdo possa merecer,
trouxe uma inovacéo a adequacéo urbanistica, estipulando que
o lote tem de ter area minima de 250 m2, embora na legislacéao
anterior houvesse a previsao de que os lotes poderiam ter a
area de 125 m2,

Nos loteamentos que se pretende aprovar em zona limitrofe
com a area rural, hoje a municipalidade exige uma érea
minima de 1.000 m? para que seja aprovado um projeto de
loteamento. E a ideia, portanto, de que compete ao municipio
definir como seréa feita a ordenacéo do seu solo, como sera
feita a organizagdo dos empreendimentos, quais serao os
empreendimentos que poderao ser executados no limite
daquele municipio.

Em razdo dessa conclusdo, em razao dessa afirmagao inicial,
podemos concluir que também a municipalidade poderéa definir
outras formas de ocupacao do solo. E encontra respaldo na
legislacéo hoje em vigor no Pals para que ele possa estipular
que uma das formas de ocupacéo do seu solo, que um dos
empreendimentos possiveis de serem implementados no seu
territorio € exatamente a figura do condominio de lotes.

O “urbanismo é o conjunto de medidas estatais destinadas
a organizar 0s espacos habitaveis de modo a proporcionar
melhores condicdes de vida ao homem em comunidade”.
O que quer dizer? O tema que nos interessa desse conceito:
“urbanismo é a atividade publica”. Compete ao Estado -
Estado em sentido amplo — a organizagao da ocupagao do
seu solo. Nao compete ao particular definir de que forma
sera feita a ocupagéo, porque ndo pode ser o seu interesse
individual o direcionador do interesse coletivo.

Para garantir o bom desenvolvimento da cidade, portanto,
atender ao bem-estar dos cidadaos previsto no art. 1°,
paragrafo Unico, do Estatuto da Cidade, compete ao municipio
estipular quais séo as politicas, quais sdo os instrumentos de
politica urbana, quais sé&o as politicas publicas necessarias a
ordenacéo e a ocupacgao regular do seu solo.

O art. 30 da Constituicdo Federal, mencionado no inicio, trata
exatamente dessa responsabilidade, dessa atribuicdo dada a
municipalidade em relagdo a ordenagao da ocupagao do solo.
Esse dispositivo prevé que compete aos municipios, primeiro,
legislar sobre assuntos de interesse local. Forma de ocupacao
do solo, tipo de empreendimento que sera aprovado naquela
localidade, efetivamente, € um assunto de interesse local.
Nao € um assunto de interesse estadual. Nao € um assunto
de interesse federal. A Unido define quais s&o os tipos de
empreendimentos que podem ser feitos, em caréter geral.
Como eles serao feitos e onde eles serdo feitos € assunto
local. Nao cabe, por exemplo, a Unido Federal determinar que
no Municipio de S&o Paulo s6 podem ser aprovados projetos
de loteamento. Nao tem espago, é impossivel, inexecutavel.



Nao cabe a Unido Federal determinar que no Municipio de
Américo Brasiliense, da Comarca de Araraquara, somente
serdo aprovadas incorporagbes imobiliarias, exatamente em
razdo das caracteristicas locais. As caracteristicas daquele
municipio, o desenvolvimento daquele municipio, a economia
predominante naquela localidade é que véao definir quais os
empreendimentos que o municipio entende como adequados
ou inadequados a sua regularizagéo, levando em conta,
ainda, elementos como a topografia, as limitagoes de Direito
Ambiental etc.

Essa responsabilidade, portanto, pessoal, em razdo daquilo
que esta previsto no art. 30, incs, | e VIIl, da Constituicao
Federal, é uma atribuicdo da municipalidade. E o municipio
que vai definir. E € necessario insistir bastante nesse tema para
que se chegue a uma conclusao final. Eo municipio que tera
de definir se permite ou ndo a execugao de certa modalidade
de empreendimento dentro do seu territério. E ai, em razéo
dessa aprovagao, vamos procurar a legislagao federal que vai
servir de amparo para essa autorizagao ou para essa eventual
negativa da municipalidade.

Tudo o que diz respeito a ordenacéo da cidade, tudo o que
diz respeito a organizagdo da estrutura de um municipio tem
de ter, por parametro, por fundamento, por diretriz o art. 1°,
paragrafo Unico, do Estatuto da Cidade. Depois de mais de 10
anos do texto constitucional em vigor, tivemos a aprovacao da
lei geral a que se referia a Constituicao Federal nos arts. 182 e
183 ao tratar de politica urbana.
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O Estatuto da Cidade — tema que ja foi bastante debatido
nao s6 em outros encontros do IRIB, mas também por varios
registradores que tém excelentes textos publicados sobre
o ingresso dos instrumentos de politica urbana no assento
imobiliario — traz um conjunto de instrumentos, um conjunto
de medidas necessarias a ordenacgao das cidades. O objetivo
é dar mecanismos ao legislador municipal, é dar instrumentos
ao Poder Executivo municipal para que ele possa, em razao
desses varios instrumentos, definir quais deles sédo ou néao
adequados a sua politica urbana. Exemplo disso, visto antes,
¢é a possivel aplicagdo das sangdes decorrentes da violagao
a funcao social da propriedade. A Constituicao Federal prevé
essa autorizacao no art. 182, mas o Estatuto da Cidade
regulamentou, determinando que, se o municipio assim
entender, ele é obrigado a ter plano diretor. E de se ressaltar
que o Estatuto da Cidade n&o determina que os municipios
devam ter plano diretor fora do ditame constitucional. Todavia,
se ele entender por bem se utilizar desses mecanismos,
desapropriacao/sancao, IPTU progressivo no tempo em razao
da violagdo da fungéo social, notificagédo para edificagao,
parcelamentos compulsorios, se 0 municipio entender por
bem aplicar esses mecanismos, ele fica obrigado a aprovar
o plano diretor, exatamente para ordenar a execucao dos
instrumentos de politica urbana previstos em lei.

Outra circunstancia, o préprio Estatuto da Cidade prevé o di-
reito de preferéncia em favor do municipio. Ele esté legitimado.
Para isso precisa aprovar lei especial. Prevé a possibilidade
da transferéncia do direito de construir, também dependera da



opcéo do municipio em usar esses mecanismos. Nao ha moti-
VO, portanto, para que o legislador municipal fique proibido de
usar outros mecanismos de ordenacgao da estrutura da cida-
de em razdo de nao haver uma literal previsao daquela forma
condominial na Lei n® 4.591/1.964. Temos outros mecanismos
juridicos, temos outros fundamentos normativos que vao per-
mitir instituir um condominio de lotes. Embora tenhamos, na
atualidade, pelo menos no Estado de Séo Paulo, uma posi-
cao firme quanto a impossibilidade desse registro originario,
€ possivel que esse posicionamento se modifique, talvez em
médio prazo, mas que se modifique em razao da recente deci-
sdo do STJ, a qual determinou a regularizagao e o prossegui-
mento de uma especial situacdo no municipio de Indaiatuba,
bem como em razao da possibilidade da regularizagao desse
tipo de empreendimento pelos mecanismos de regularizagao
fundiéria tratados no Provimento CG ne 18/2012.

Vamos considerar o uso e a ocupagao do solo urbano prin-
cipalmente por meio de dois instrumentos, de duas modali-
dades de empreendimentos. Vamos fugir, portanto, daquelas
ocupagcoes individuais, da pessoa que tem o seu lote, constroi
a sua casinha, constréi o seu galpéo, pessoa gue tem o seu
lote e fica com ele parado com finalidade especulatéria. Va-
mos pensar na ocupagao do solo urbano sempre por empre-
endimentos. E af vamos trabalhar com dois deles. Ou havera
um parcelamento do solo ou havera a instituicao de um con-
dominio especial. Tenhamos em mente a ideia de “condominio
especial” para fugir ao “condominio em edificagbes” como o
texto que hoje mais estamos acostumados a tratar. Podemos
até tratar do “condominio edilicio”, previsto no Cédigo Civil,
mas fugir da ideia, fugir da terminologia “condominio em edi-
ficagbes”, porque, se essa for a nossa afirmagao inicial, certo
¢ afirmar que “condominios de lotes destinados a edificagao”
nao vao se enquadrar nesse conceito inicial e, por conseguin-
te, ndo poderéo ser executados.

O primeiro ponto, o primeiro empreendimento que nds va-
mos ter é o parcelamento do solo urbano previsto na Lei n®
6.766/1979. O art. 2° da Lei n°® 6.766/1979 prevé expressa-
mente 0 que é um loteamento e prevé também o que € um
desmembramento, nos paragrafos 1° e 2°, respectivamente.
Seja loteamento, seja desmembramento, teremos a divisao de
uma gleba em lotes destinados a edificagdo. Esse é o con-
ceito tratado pela lei. Seja em um loteamento, seja em um
desmembramento, havera a divisdo de uma gleba em lotes
destinados a edificagdo. O que vai diferenciar, portanto, uma
figura da outra? Nos loteamentos, é necessério criar/ampliar
um sistema viario. Ou seja, a criagdo daquele nucleo urba-
no, ou a expanséo de um nucleo urbano ja existente pressu-
pde que o loteador crie, amplie, prolongue o sistema viario
existente. Ele vai ter de fazer novas rotas, ele vai ter de fazer
novos caminhos naquela estrutura para que possa ordenar a
circulagao da cidade. Em um desmembramento, isso nao se
faz necessario. No desmembramento, todo o sistema viario
existente vai ser aproveitado. Pode haver uma alteragédo de
um caminho, mas nao se criam vias; aquele parcelador nao

vai depender da criagédo de novos caminhos, de novo sistema
viario, ou da implantacao de um novo sistema viario porque ele
ja existe. E ali, entao, ele sera aproveitado.

Ao lado do parcelamento do solo, temos a figura dos condo-
minios, chamados aqui como condominio especial. Este en-
controu uma regulamentagao expressa na Lei n°® 4.591/1964,
embora haja noticia histérica da denominada “casa de dois
senhores” como uma modalidade condominial. E o texto que
veio se prolongando na nossa legislacao continuou em vigor
por mais que a realidade social exigisse que houvesse outro
tratamento juridico. No que tange aos parcelamentos, princi-
palmente no que se refere aos loteamentos, nds temos uma
realidade, de fato, que é o loteamento fechado. Embora nao
tenha havido uma regularizacdo expressa reconhecendo essa
figura, encontramos mecanismos de Direito Administrativo que
bem ou mal permitiram a regularizagdo ou uma pequena se-
guranca em relacao a esses empreendimentos. Mas no que
tange aos condominios, ndo esta, por uma palavra especial
contida na Lei n® 4.591/1964 e repetida no art. 1.331, caput
do Cddigo Civil, previsto que essa estrutura especial possua
edificacoes. Essa € a previsdo que consta expressamente do
art. 1.331 da lei civil. O proprio Codigo Civil, alias, ao trazer a
figura do condominio edilicio que néo estava previsto, eviden-
temente, no Codigo Civil de 1916, acabou por parecer proibir
outras figuras de condominio ao definir no caput do art. 1331
que é um condominio em edificagdes. Se ali tivesse dito que
€ um condominio em razéo de propriedade comum, o § 1° do
art. 1.331 estaria perfeito, porque ele traz um rol exemplificati-
vo. Ele expressa que “haverd um condominio de unidades, tais
como: apartamentos, lojas, boxes” (g.n.). Nao fala de casas,
por exemplo. Mas ja que estamos em um rol exemplificativo, ja
que se diz “tais como”, poderfamos dizer: “Havera condomi-
nio considerando-se unidades autbnomas ‘tais como’: casas,
apartamentos, lojas, vagas de garagem, lotes destinados a
edificacdo”. Entéo, teriamos ali um campo aberto. Mas uma
palavrinha que apareceu no texto original, trazendo o texto da
propria Lei n® 4.591/1964, acabou derrubando uma abertura
legislativa para que fossem criados esses novos empreendi-
mentos que de fato ja existem. De qualquer forma, ndo pode-
mos nos esquecer de que o projeto do Codigo Civil é da déca-
dade 1970. Década, alids, anterior a propria Lei n°® 6.766/1979.
No inicio da década de 1970, foi apresentado o Projeto 634-B,
que depois foi recebido na metade da mesma década e, em
seguida, recebido como projeto de Cddigo Civil e af tramitou
por mais de 30 anos no Congresso. Nao podemos esquecer
que la em 1973, quando elaborado o texto inicial, ndo se falava
em condominio de lotes.

Podemos afirmar que regulamentar de forma melhor a figura
de loteamento era um ideal. Afastar o Decreto-Lei n® 58/1937
e incorporar outros dispositivos legais, inclusive o texto do
Decreto-Lei n° 271/1967, era uma meta. Nem era necessario
alterar substancialmente a Lei n°® 4.591/1964, porque nao era
ela a preocupagao imediata de reclamagéo. Era necessario
alcancar outros textos normativos. E, entdo, temos o resultado



atual, que é um texto normativo que, em tese, nos bloqueia
para reconhecer o condominio de lotes como uma figura
amplamente aceita na nossa legislacao.

O condominio, diferente do que vai ocorrer no parcelamento
do solo, sempre vai pressupor propriedade comum a mais
de uma pessoa. Jamais existira condominio sem que haja
propriedade comum. O condominio é a propriedade comum
a mais de uma pessoa. Seja condominio comum, previsto
no Cdédigo Civil, seja ele voluntario ou acidental, voluntario
ou involuntério, seja condominio de paredes, valas, tapumes
também previstos no Cdédigo Civil como condominio
necessario, seja o proprio condominio edilicio ou condominio
especial regulado no Cddigo Civil e regulado também na Lei
n°® 4.591/1964. E essa propriedade comum jamais existird no
parcelamento do solo por ser incompativel com a sua natureza.
No parcelamento do solo, ou a propriedade é publica ou a
propriedade é privada. Nao existe uma propriedade comum
entre municipio e particular, ou entre particular comum entre
os vérios particulares adquirentes dos lotes. No loteamento,
ainda que ele seja fechado, a propriedade é publica ou a
propriedade € privada. Nos condominios, a propriedade &
sempre privada.

No condominio n&o vai existir propriedade publica. Mesmo
em relacao ao arruamento, mesmo em relagdo a sistema
de iluminagado. Todo o patrimbénio vai ser privado, e a
responsabilidade, portanto, é privada e nao publica.

Vé-se que é necesséario tratar rapidamente do loteamento
para poder chegar no denominado loteamento fechado e na
comparacao do loteamento fechado com o condominio de lotes.

Pois bem. Nos parcelamentos, o objetivo € sempre a criagéo
de lotes. E o conceito tratado na Lei n°® 6.766/1979, a qual
afirma que “a divisdo da gleba resulta em lotes destinados a
edificacao”. O § 4° do art. 2° prevé o que € um lote e determi-
na que ele é a érea servida da infraestrutura decorrente dos
equipamentos publicos e destinada a edificacdo. Por conse-
quéncia, essa infraestrutura é de responsabilidade do lotea-
dor. Quem tem de estruturar o empreendimento, quem tem de
executa-lo, garantindo que tenha infraestrutura basica — aces-
so a rede de &gua, esgoto, coleta da agua das chuvas, que te-
nha canalizacéo, iluminacao publica, calgamento, arruamento
—quem tem de fazer essa estrutura é o préprio empreendedor.
H4, aliés, reiteradas decisdes, tanto dos Tribunais locais, dos
Tribunais estaduais, quanto do STJ, no sentido de que néo se
pode sequer transferir ao administrado, ao particular, ao ad-

quirente do lote essa responsabilidade pela infraestrutura do
loteamento. E responsabilidade do empreendedor. Em caso
da sua omisséo, é possivel o embargo daquele empreendi-
mento. O municipio toma a execugéo das obras, o adquiren-
te pode suspender 0 pagamento das prestacdes e passar a
deposita-las no Servico de Registro de Imoveis, pode noticiar
ao Ministério Publico o abandono do empreendimento e sera
possivel até instaurar um procedimento de regularizagéo. A
ideia, em verdade, é dizer: “a quem cabe essa responsabili-
dade?” Essa responsabilidade é do parcelador, somente se
transferindo a outros entes em razdo de sua omissao, mas
jamais como ato originario.

Além dessa responsabilidade do parcelador, o art. 22 da Lei n°®
6.766/1979 expressamente prevé que, no exato momento do
registro do parcelamento, se opera a transferéncia das areas
destinadas aos equipamentos publicos e de areas destinadas
ao arruamento para o municipio. Trata-se de transmissdo que
se opera de pleno direito em razéo da determinacéo legal.

Dessa forma, sendo aprovado o projeto de loteamento pela
municipalidade, levado para o registro imobiliario, no exato mo-
mento em que foi feito o registro, opera-se a transferéncia do
dominio para o municipio. Nao existe mais o dominio privado
daquelas &reas destinadas a instalagéo de equipamentos pu-
blicos ou as éreas relativas ao arruamento do projeto de lotea-
mento. E, para o loteador, bem ou mal, € um encargo grande.
A previsdo da Lei n°® 6.766/1979 é de que um pouco mais de
um tergo da area que vai ser loteada, 35%, se converte em pa-
triménio publico. Converte-se em patrimdnio publico e o lotea-
dor ordinariamente vé isso de que forma? “Eu estou perdendo,
estou perdendo lotes! Estou perdendo areas que eu poderia
vender [...] Eu estou perdendo, eventualmente, padrao desse
parcelamento que eu estou executando, porque sou obrigado
a destinar parte da minha area para o Municipio.” Poxa, entao,
coitado do loteador? Nao, néo chega a tanto.

Em razado da natureza do empreendimento que ele escolheu
fazer, ele tem essa obrigacao legal, tem esse encargo legal.
Da mesma forma que se ele tivesse escolhido executar uma
incorporacdo imobilidria, uma construgdo, o loteador teria
outras responsabilidades: aplicagdo do Cédigo de Defesa do
Consumidor, responsabilidade por cinco anos em relagéao a
integridade da obra, entre outras, em razao da natureza do
empreendimento. Mas ele tem esse encargo quando se trata
de loteamento, que é transmitir, por determinacéo legal, uma
parcela correspondente a 35% da &rea a ser loteada para a
municipalidade. Automaticamente, independentemente de
qualquer ato solene ou expresso com tal finalidade.

Para o registro imobilidrio, para a técnica registral, para
escrituragao, qual seria o caminho? Registrado o loteamento,
ja se pode abrir matricula daquelas areas institucionais, das
areas destinadas ao patriménio publico e ali, entéo, noticiando
o registro do loteamento, j& se opera a transferéncia desses
bens. Esse é o primeiro ponto; s6 que ha também o encargo
para o municipio. O municipio recebe esses bens, recebe



essas areas afetadas ao uso comum do povo. Entdo, néo é
que o municipio, “livre e feliz da vida”, recebe bens dominicais.
Ele recebe bens afetados e esses bens, uma vez que estao
afetados, correm o risco de nao poderem ser desafetados.
O art. 180 da Constituicao Estadual Paulista prevé que esses
bens nao podem sofrer desafetacdo. O ente municipal, vez
por outra, tenta pela desafetagdo tirar um imovel, tirar uma
parcela de imoével, uma porgao da area parcelada, da area
institucional, por exemplo, e depois doar para a associagao de
moradores. Nao se deve.

Apesar dessa previsdo, a orientagao mais recente e reiterada
da Corregedoria do Conselho da Magistratura do Estado de
Sao Paulo é no sentido de que ndo compete nem ao registra-
dor nem ao juiz corregedor permanente o controle da legalida-
de dos atos da administragéo. Entao, podemos dizer: Poder
ndo pode, mas faz. Poder ndo pode, mas pode. Se olharmos
estritamente o que esta na lei, ndo pode, mas se faz. Entéo,
por vezes, 0 que se consegue — e talvez al a vantagem de
uma comarca pequena — é conversar com o administrador
municipal, tentar demové-lo da ideia da desafetagao, falar dos
problemas que terdo, conversar com o promotor de Justica,
ou seja, buscar diretamente com tais érgaos demonstrar o que
pode haver de prejuizo a coletividade a alteragado da destina-
cao dessas areas.

Certo € que adestinagao das areas visa a atender as finalidades
publicas. A Lei n® 6.766/1979 prevé que é obrigatério no
projeto de loteamento haver a destinacao para instalacéo
de equipamentos publicos. Varios desses equipamentos,
embora a estrutura deva ser feita pelo empreendedor, pelo
préprio parcelador, sdo de responsabilidade do municipio.
E, por consequéncia, os servicos publicos também sdo de
responsabilidade do municipio. Nado compete ao particular
ou ao loteador prestar o servigo, seja de seguranga, seja de
manutencdo das vias publicas, de limpeza. Esses servigos
publicos sdo de responsabilidade do préprio municipio. Nao
sao servicos de responsabilidade do loteador.

Diferente vai acontecer quando estivermos diante de um
condominio especial. Nessa modalidade de empreendimento,
quem responde por essa estrutura, quem arca com todas as
despesas decorrentes dos servigcos, manutencao etc. sao
os préprios conddbminos. Entdo, aquela convengéo que foi
aprovada € que definira a forma de contribuicdo de cada um
deles para arcar com todas essas despesas para garantir
seguranga, limpeza, conservacao e atendimento a outros
interesses comuns.

No caso de um parcelamento, em razao de as éreas e 0s bens
relativos a circulacao, por exemplo, serem municipais, essa
responsabilidade automaticamente vai para o municipio.

Por fim, em relagdo ao parcelamento, este Ultimo ponto é o
que nos interessa. Parcelamento, de acordo com a previsao
da Lei n° 6.766/1979, é um empreendimento aberto, ou seja,
as vias criadas no projeto de parcelamento, as vias criadas no

loteamento s&o de livre circulagao da populacdo, assim como
os bens publicos destinados a instalagdo de equipamentos.
Nao ha previséo na Lei n°® 6.766/1979 de que se faga alguma
restricdo a circulagao, ao ingresso, a permanéncia de pessoas
nos bens publicos. Vale lembrar o conceito do art. 99 do
Caodigo Civil, que prevé, no inc. |, que sdo bens publicos de
uso comum do povo ruas, pracgas, mares, rios. Nao vamos
aprofundar a ideia de desafetagdo de mares e rios, porque a
natureza desses bens nao o permite. E bem ambiental; e, como
preceitua o art. 225 da Constituicao Federal, bem ambiental
nao tem dominio, é bem de uso por expressa determinacao
constitucional. Entdo, ndo tem como o estado desafetar, por
exemplo, uma praia, e dispor: “a praia passa ao dominio
privado. Transformemos a praia em bem dominical e com isso
podemos vender, doar, dispor!”. Nao pode, porque é bem
ambiental. Diferente de ruas e pracas. Ruas e pragas ndo sao
bens ambientais; séo bens publicos. Por serem bens publicos,
entram no regime de Direito Constitucional Administrativo.
Praias, agua dos oceanos, rios sdo bens ambientais. Por
serem bens ambientais ndo séo, no conceito constitucional,
bens publicos. Eles ndo séo bens publicos de tal sorte que
a administragao possa dispor livremente desses bens. Para
concluir, se nés olharmos para o art. 225 da Constituicdo
Federal, isso é § 1°, a previsao € que o ente publico é gestor
desses bens e nao titular. Ele ndo tem dominio de tal sorte
que possa desafeta-los para em ato subsequente promover
alienacao na forma da Lei n° 8.666/1993 ou na forma de outro
texto normativo que venha a ser criado.

Pois bem. A Lei n°® 4.591/1964 prevé no art. 8° quais seréo os
objetos que permitem a criagdo de um condominio especial.

Uma das hipéteses de condominio previsto na Lei n°
4.591/1964 vem ali prevista na alinea “a” do art. 8°, que é
exatamente condominio de casas. E, entéo, verifica-se que a
redacao do art. 1.331, caput, do Cédigo Civil, nao contempla
de forma expressa essa modalidade, mas apenas indica que
pode ser estabelecido o condominio em situagoes “tais como”.
E, por conseguinte, se o rol é exempilificativo, cabe incluir outros
objetos juridicos que nao estejam expressamente previstos.

E o entendimento da decisao proferida pelo Superior Tribunal
de Justica (STJ), na apreciacdao do REsp n¢ 709.403-SP,
pautou-se exatamente na Lei n°® 4.591/1964, afirmando que a
mencionada lei, quando trata da figura do incorporador, nao
o obriga a ser construtor. Prevé que esse incorporador pode,
inclusive, fazer um contrato de promessa de construcao; seria
um contrato preliminar de empreitada, na forma da lei civil.
E esse contrato preliminar de empreitada seria feito com cada
adquirente de lote condémino, ja que a unidade autébnoma
seria o préprio lote. Ele faria esse contrato com cada um dos
adquirentes dos lotes condéminos ou eventualmente aquele
adquirente poderia até contratar outra pessoa, ou ele mesmo
assumir o resultado daquela construcao, desvinculando-se da
obrigatoriedade de que a casa tem de ser construida dentro do
contrato de incorporagao. Manifestou-se na deciséo, portanto,



que nao faz parte dessa estrutura a obrigatoriedade que a
construgéo seja feita pelo incorporador ou alguém dentro do
contrato de incorporagao, caso a incorporacao e a construcao
nao sejam feitas pela mesma pessoa.

De qualquer forma, o art. 8°, “a”’, da Lei n® 4.591/1964,
prevé expressamente o condominio de casas com algumas
restricbes com relacdo ao condominio de edificios, com
relacdo ao condominio de pavimentos horizontalmente
sobrepostos. O condominio deitado ou condominio de casas
vai ter por caracteristica a definicao de um exato terreno
vinculado a unidade autbnoma, a construgéo erguida sobre
esse terreno e, por consequéncia, eventual area de quintal, de
jardim, que se liga aquela unidade auténoma. Essa unidade
autébnoma formada por terreno, construgao e area livre de
circulagéo da propria unidade como quintal, como area de
jardim, é que vai se vincular as demais unidades autbnomas
em relagdo as correspondentes fragoes ideais.

Vem, em razao da mencionada decisdo, uma duvida: é possi-
vel fazer esse condominio de casas ainda que haja uma fragéo
comum, ainda que haja uma propriedade comum reduzida?
Sim, é. Mas tem de haver a propriedade comum. O que ndo é
possivel € a edificacao de unidades que nao guardam qualquer
vinculagéo entre si, alegando que a vinculagao € apenas do ter-
reno. N&o, as unidades ndo podem se vincular exclusivamente
em razao do solo em que sdo implementadas. Elas n&ao estao
vinculadas em razao do terreno. O terreno ndo pode ser des-
membrado, nem pela Lei n® 6.766 nem pela lei municipal.

E o que se prevé no art. 1.331, caput, do Cédigo Civil: “Pode
haver, em edificacoes, partes que sao propriedade exclusiva,
e partes que sdo propriedade comum dos condéminos”.
Se o trecho “entre virgulas” n&o existisse, nos talvez hoje nao
estivéssemos debatendo a possibilidade de instituicao de um
condominio especial cujas unidades auténomas sdo lotes
destinados a edificagdo. Mas na medida em que o préprio
legislador civil trouxe a previsdo de que esse condominio
edilicio — & esse o titulo do capitulo do Codigo Civil — se
fara “em edificagbes”, pode ter derrubado a possibilidade
de condominio de lotes no Codigo Civil. Poderia ter sido
normatizado e poderia, portanto, apagar as discussoes que
hoje se tém quanto a sua regularidade ou nédo. No entanto,
o § 1° trouxe essa abertura maior quanto a possibilidade
de condominio em relacéo a outros tipos de unidades que
permitiria, portanto, se nao houvesse essa restricao do caput,
concluirmos pela viabilidade de aplicagdo do Cédigo Civil para
instituicdo do condominio de lotes. “As partes suscetiveis de
utilizagdo independente, tais como apartamentos, escritérios,
salas, lojas e sobrelojas”. E ai incluiiamos casas, casas
térreas, sobradadas, lotes destinados a edificagdo. Seria
possivel fazer essa incluséo na interpretagao se nao houvesse
a restricao inicial do caput do art. 1.331.

A Lei n® 4.591/1.964 prevé no art. 28, paragrafo Unico, o que
€ uma incorporacéo, e, no art. 29, quem é o incorporador.
No conceito de incorporacéo, o legislador prevé:

Para efeito desta Lei, considera-se incorporagéo imo-
biliaria a atividade exercida com o intuito de promover
e realizar a construgao, para alienagao total ou parcial,
de edificagbes ou conjunto de edificagbes compostas
de unidades auténomas.

O STJ, ao interpretar essa disposicao normativa, entendeu
dois pontos primordiais. O primeiro, a incorporagdo € uma
atividade necessaria se houver a finalidade de alienacao.
E isso para nos ja é bastante sabido. Se o empreendedor n&o
tiver por objetivo alienar antes de concluir a construgéo, ele
nao precisa incorporar. Ele pode obter a aprovacao do projeto
na municipalidade, obter a aprovacao do projeto na prefeitura,
executar esse projeto. Depois de executado o empreendimento,
averba a construcao, promove a instituicao e especificagao
do condominio, define cada unidade autbnoma e, a partir de
entao, esta liberado para vender. Mas se pretender vender
antes de concluir a construgéo, ele é obrigado a incorporar.
Essa foi a primeira interpretagéo do Tribunal, em consonéncia,
alias, com o texto da Lei n 4.591/1964.

Mas seguindo em frente nessa ordem de ideias, o Superior
Tribunal de Justica entendeu, ainda, que, se 0 empreendedor
nao é obrigado a incorporar, ele também néao é obrigado a
construir. Ou seja, ele pode incorporar sem construir, tal qual
ele pode construir sem incorporar. Como? Al vamos a leitura
do art. 29:

Art. 29 — Considera-se incorporador a pessoa fisica
ou juridica, comerciante ou néo, que embora nao
efetuando a construgdo, compromisse ou efetive
a venda de fragbes ideais de terreno objetivando a
vinculagao de tais fragbes as unidades autbnomas que
serao construfdas.

A ideia do STJ, embora justificada, para regularizar, bem
como para reconhecer a regularidade de um empreendimento
existente no municipio de Indaiatuba, para esses dois
dispositivos, foi no sentido de que esse incorporador nao
necessariamente precisa construir para ser incorporador.
Ele pode executar uma incorporacao, vincular fragbes
ideais, sem que seja construtor sem que ele tenha de se
responsabilizar por um projeto de construgao vinculado a um
memorial inicialmente apresentado e que, por conseguinte,
criara a vinculagéo entre os varios condéminos em razao
das construgdes, fazendo com que estas apenas sejam
consideradas unidades autébnomas.

Ha casos, dentro do Estado de Séao Paulo, por exemplo, em
que o registro de um empreendimento foi feito considerando
que haveria uma area ocupada no terreno de “tantos metros
quadrados”, mas nao tem previsao nem no registro dessa
incorporagao nem mesmo nas fichas auxiliares, depois de
registrada a incorporacédo, de que é o incorporador que vai
executar essa construcao. Existe apenas a definicao de quanto
do terreno seré ocupado pela construgao. Se nos voltarmos

a leitura da lei, enquadra-se o art. 8°, “a”, que prevé essa



necessidade de se definir quanto do terreno sera ocupado
pela construgcéo, mas ndo prevé que o proprio incorporador
necessariamente executaré a construgao.

Surgiria, entao, outro ponto: definicdo das fragoes ideais, nos
quadros da ABNT para a definicao da proporgao pela qual cada
um vai responder. Essa questao ja se encontra superada na
medida em que a responsabilidade de cada condémino pode
ser definida em razao da sua qualidade, nao necessariamente
em razao da fragdo ideal de que ele é titular. Nada impede que
se defina que todas as unidades, por exemplo, os lotes A, Be
C, os lotes da quadra A, gerarao contribuicao condominial de
determinado valor; da quadra B, contribuicao de outro valor,
independentemente da dimenséo da construgéo. Dependerd,
isso é certo, da previsao convencional.

E os loteamentos fechados? A conturbada figura dos lotea-
mentos fechados. Vimos que o projeto de loteamento é aberto
na forma da Lei n° 6.766/1979. Nao adianta dizer que se tra-
ta de uma interpretacdo mais favoravel. Nao ha previsdo em
lei de projeto de loteamento fechado que assim se configure
desde seu nascimento. Todo projeto de loteamento deve ser
aberto. O que se admite & um fechamento posterior, mas dizer
“aprovar desde o inicio como loteamento fechado” realmente
nao ha previsdo normativa. Entdo, o projeto é realmente de
loteamento aberto, admitindo-se o fechamento em momento
posterior. Quando poderia ser feito, entao, esse fechamento?
Depois de registrado o loteamento — aprovado na municipa-
lidade, levado para os 6rgaos ambientais —, 0 que pode ser
feito? Caso haja — vamos pensar no mundo juridico e também
no mundo real — previsdo na legislagdo municipal, é possivel
se utilizar do ato administrativo previsto na lei municipal para
o fechamento daquele loteamento. Ou seja, para que esse lo-
teamento seja totalmente murado, seja totalmente cercado e
0 acesso a area interna seja controlado por guarita, seja con-
trolado por pessoas contratadas por uma associagao de mo-
radores para garantir sua maior seguranca, sera necessario o
ato autorizador da municipalidade, na forma de sua legislagao.
Essa é a alternativa. A municipalidade pode prever que desde
o inicio do projeto havia possibilidade de fechamento? Pode.
Mas isso ndo quer dizer que o empreendimento ingressara na
matricula como loteamento fechado. Ele ingressa como lotea-
mento e em momento posterior se da autorizagdo, ou melhor,
se pratica 0 ato administrativo previsto na lei municipal que
autorize esse fechamento.

Vamos trabalhar com trés atos administrativos: ou € uma
autorizagao ou € uma permissao ou uma concessao de direito
real de uso. As trés figuras sao extremamente criticadas pela
doutrina. Ou em razéo da precariedade dessas autorizagoes e
permissdes ou em razao da natureza do direito real de uso e
sua personalizacao nesses empreendimentos, considerando
que nao deveria ser outorgado em favor do exclusivo interesse
privado, mas sim em favor do interesse publico. Entdo, de
qualquer forma, as trés figuras sdo bastante criticadas. Mas
nos deparamos com outro problema: compete ao registrador
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verificar a legalidade do ato da administragcdo que concedeu o
direito real de uso em favor de certa associagao de moradores?
N&o. Controle dos atos da administragdo sera feito pelo
Ministério Publico. Eventual improbidade seréa apurada pelo
Ministério Publico e pelo Judiciario e nao pelo registrador e
pelo seu correspondente juizo corregedor.

Pergunta natural: Se houve o fechamento de um loteamento,
é possivel ou ndo fazer com que esse ato ingresse na matri-
cula do imével? Entendo que s6 é possivel ingressar na ma-
tricula do imovel se for uma concesséao de direito real de uso.
Os atos de permissao e autorizagao, em razao da precarieda-
de, me parecem que ndo se enquadram no teor do art. 246
da Lei de Registros Publicos, que confere um rol aberto para
as averbagoes. Exatamente em razéo dessa possibilidade de
serem revogados pela propria administragdo. Entdo, a meu
ver, n&o teriam ingresso na matricula, mas sim, o direito real de
uso até em razao da perenidade desse direito.

E n&o se pode deixar de lado o fato de que essa inseguranca
em relacéo aos atos administrativos e a sua precariedade
acaba por desestimular tanto os investidores do setor
imobiliario quanto os adquirentes de lotes.

Além disso, como ja comentado, o art. 180, inc. VII, da Constitui-
¢ao do Estado de Sao Paulo, proibe a desafetagao dessas éare-
as institucionais, dessas areas publicas dos loteamentos, em-
bora na pratica haja uma desafetacéo por uma autorizacéo, por
uma permissao ou por uma concessao de direito real de uso. A
meu ver, somente este Ultimo entrando na matricula, reitere-se.



E qual é, entédo, o posicionamento do Estado de Sao Paulo
em relacéo a possibilidade do fechamento de loteamentos?
As decisbes mais antigas, década de 1990,reconheceram a
inconstitucionalidade das leis municipais que autorizavam o
fechamento dos loteamentos por conta de a Lei n° 6.766/1979
trazer expressa previsdo que sdo empreendimentos abertos.
Portanto, as vias s&o publicas e a circulagao € livre a qualquer
pessoa, além de que as demais areas publicas tém destinagao
especifica. Até a segunda decisao, a Apelagao n° 4.860/1990,
cujo relator foi exatamente Narciso Orlandi, declara a incons-
titucionalidade da legislagao municipal que tratasse de fecha-
mento de vias publicas, de desafetagdo de vias publicas de
loteamento para permissao do seu uso privado.

Em 2001, o Tribunal de Justica de Sé&o Paulo mudou
de posicionamento e, tratando especificamente da Lei
Municipal n° 5.441/1998 do Municipio de Sao José dos
Campos, reconheceu a constitucionalidade do fechamento
do loteamento com base em autorizacdo dada por lei
municipal, ou seja, podia desafetar, fechar em razao
de um direito fundamental — o direito a seguranca. A
decisao inclusive menciona que a prestacao desse direito
fundamental, a prestacao do servico de seguranca pelo
estado, tem sido ineficiente. Entdo, o estado nao pode
proibir o particular de se utilizar de outros mecanismos que
garantam a sua propria seguranga. Nao quer dizer que essa
virou uma responsabilidade do particular, mas se ele quer
se utilizar de mecanismos que melhorem a sua segurancga,
que garantam o seu direito fundamental, o estado ndo pode
impedir. E, porisso, reconheceu a constitucionalidade da lei
do Municipio de Sdo José dos Campos e, por consequéncia,
vem aparecendo em outros municipios a mesma figura.
No Estado de Sao Paulo, diga-se, é uma realidade cada
vez mais comum. Nem todos os municipios contam com
previséo em lei, mas, de qualquer forma, o fato existe. E
pelo fato existir € que gera a inseguranca.

Quais as consequéncias? Deparamo-nos com grandes e
conturbadas questoes.

Primeiro ponto: se existe um loteamento fechado, a responsa-
bilidade pela seguranca e por outros servigos publicos é na-
turalmente do ente publico. A ideia é transferir essa responsa-
bilidade, ou a0 menos uma parcela dela, para os moradores.
E que entao poderiam fundar uma associagao de moradores,
como uma associagao de amigos de bairro, como associagao
de pais e mestres, enfim, as pessoas se unem com uma fina-
lidade comum, que é exatamente garantir a manutencao dos
interesses dos moradores daquele determinado loteamento.
Entdo, em razdo da associagao de moradores, eles trazem
para a propria associagao, para os moradores a responsabili-
dade pela seguranga, que passa a ser privada e ndo mais pu-
blica e também pela prestacéo de inUmeros servicos publicos
- cuidado de calgadas, cuidado de pavimentacéo, da propria
iluminagao, coleta de lixo. Puxam essa responsabilidade para
a associacao de moradores. Veremos adiante o problema dai

advindo: como ficam as contribuicdes para a manutencao e
prestacdo desses servicos?

Segundo ponto: essa é a maior critica daqueles que néo con-
cordam com o fechamento dos loteamentos. Ele cria uma se-
gregacao social. Entao, acaba se criando um grupo de pesso-
as de um padréo talvez mais elevado que moram nesses nu-
cleos e outro grupo de pessoas que nao conseguem chegar a
esse padrao e que, portanto, ndo teriam acesso a esses mes-
mos beneficios. Hoje em dia, embora ainda seja uma afirma-
cao bastante forte na doutrina, ja perdeu forca, principalmente
porgue existem inUmeros loteamentos fechados populares.
N&o é mais uma figura téo rara. Dizer, “Nossa!l S6 a classe
média, média alta que vive em loteamento fechado” ja ndo é
uma realidade social. Hoje € muito comum que loteamentos
com lotes de 125, 150, 200 metros quadrados e com volume
enorme de unidades tenham o fechamento autorizado. Nao
é algo mais tdo incomum quanto era no passado. Entdo, por
mais que apareca ainda na doutrina, essa segregacao social
também ja perde forga.

Terceiro ponto: e ai sim o problema real. O impacto na cir-
culagéo de pessoas e veiculos. Quando vocé autoriza o fe-
chamento de um loteamento, fecha-se o acesso a essas vias
publicas de circulacéo. O tragado das vias que estava previsto
na organizacédo do municipio se altera. Altera-se substancial-
mente o impacto nessa organizagdo do municipio, circulagao
de Onibus, circulagao de veiculos nessa restricao. Alem do
mais, ordinariamente, o tempo gasto por pessoas, indepen-
dentemente do meio de locomogéo, também se altera na me-
dida em que passa a ter de fazer “retornos” ou “voltas” em
razdo do caminho criado pelo loteamento, mas sem acesso
em razao do fechamento deste.

Quarto ponto: o maior de todos os problemas - a
precariedade do ato administrativo. Se for um ato de
permissao ou autorizagao, corre-se o grande risco de mudar
o chefe do Poder Executivo municipal, muda o prefeito e,
por consequéncia, pode revogar. Segundo, mesmo que
se trate de uma concessao de direito real de uso, existe
a discussédo doutrindria do destinatario do direito real de
uso, que nao pode ser o interesse do particular, mas sim o
interesse publico. Por consequéncia, pode haver um ato de
improbidade e da mesma forma esse ato ser revogado ou
anulado.

O quinto ponto: mais um problema grande — incidéncia
tributaria. O municipio tem grande fonte da sua receita
através da arrecadagcdo do IPTU. Os municipios que
tenham grande circulagao de servigos formam sua receita
principalmente com o ISS; mais os demais dependem da
arrecadacao do IPTU. Se estamos diante de um loteamento,
as vias internas e, portanto, as areas institucionais séo bens
publicos. O municipio n&o institui imposto sobre seu proprio
patriménio. Nao é nem dizer em caso de imunidade. Nao
tem. Nao ha como exigir de si préprio certa obrigacao.

Entdo, o municipio, bem ou mal, perde a arrecadagéo. Ele



nao se desvincula da responsabilidade pelos servigos que
vimos antes e estao constitucionalmente previstos, porque
esses servigos sao publicos. Embora ele ndo se desvincule,
e na pratica nao precise prestéa-los, ele tem de considerar que
isso faz parte do seu orcamento, das suas despesas, mas,
em compensacao, nao recebe a contraprestacado. “Ah, mas
ele nao vai pavimentar”. O préprio “condominio”, o préprio
loteamento, a associagcdo de moradores é que vai cuidar
disso. Realmente vai, s6 que esta cuidando como se fosse
um bem privado e ndo esta pagando, contribuindo para a
arrecadacao tributaria municipal como se fosse bem privado.
Qualquer um que, em vez de estar em um loteamento fechado,
estiver em um condominio de casas, vai pagar a contribuicdo
correspondente a conservagdo e a manutengao das coisas
comuns. Quando o interessado receber a notificagdo do
langamento de IPTU para pagamento, sera considerada a sua
fragao ideal, ndo sé o seu terreno/lote, ndo s6 a sua construgéo.
Vai considerar a fragao ideal dentro do todo. E a fracao ideal
dentro do todo inclui as areas comuns, inclui aquelas areas
que tém uma pista de Cooper, que tém area de ciclismo, saldo
de festas, garage band, espago gourmet e mais um monte de
coisa que os conddminos quase ndo usam por nao terem
tempo. Tudo isso vai entrar na base de calculo. No loteamento
fechado, € comum ter tudo isso também. Sé que tudo isso
foi considerado equipamento publico ou, como regra, se
instala em equipamentos publicos. Tudo isso foi considerado
que aquela praca que tem no fundo do loteamento fechado é
publica, s6 que ela é usada privativamente pelos moradores
do loteamento que foi fechado. Portanto, os associados
usam privativamente os bens publicos, mas nédo pagam o
correspondente imposto.

Por fim, no loteamento n&o temos propriedade comum, por-
tanto jamais poderemos falar em contribuicdo condominial.
Embora n&o se trate de contribuicdo condominial, é possivel
criar uma associagao de moradores, que hoje é a figura mais
comum. Cria-se a associagao de moradores, faz-se 0 regis-
tro dessa associagao no registro civil de pessoas juridicas da
sede da comarca. Eventualmente, faz em titulos os documen-
tos, se nao conseguiram formar muito bem aquela associa-
cao, para fins de guarda e conservagao, mas fazem algum
documento que determina que todos os associados deverao
contribuir para manutencao da coisa de interesse comum.
N&o € coisa comum, reitere-se.

Dentro deste tema, em primeiro, cumpre tratar do art. 5°, inc.
XX, da Constituicdo Federal, que prevé que ninguém pode ser
compelido a se associar ou se manter associado. A conclusao
natural & que “Ah, entdo eu n&o posso ser obrigado a me as-
sociar. Logo, ndo posso ser obrigado a contribuir!” Nao ha o
que discutir. Isso € certo. Todavia, a orientagao jurisprudencial
€ no sentido de que, embora n&o associado, tem o dever de
contribuir para o interesse de todos. Ou seja, ndo se associou,
nédo concorda, alias, nos loteamentos fechados, é rara a situ-
acéo em que a pessoa recebe um estatuto dizendo: “Vocé vai
se associar para comegar a pagar?” Nao. Na prética, apos

a aquisigdo, comunica-se a administragdo. A administradora
daquele loteamento manda boleto para pagamento das taxas
de manutencao. O novo morador paga e, se for encrenqueiro,
discute judicialmente. Mas na pratica ninguém recebe um con-
vite para se associar aquela determinada pessoa juridica que
foi criada para exatamente atender aos interesses dos vérios
moradores. O que acontece € que, como estamos diante de
um loteamento e ndo de um condominio, ndo temos contribui-
¢ao condominial.

Nos casos de loteamentos fechados, temos essa contribui¢cao
associativa. Entao, todos os associados tém um interesse co-
mum. Todos contribuem na proporcao estipulada no estatuto,
contribuicoes iguais ou ndo, e essas varias contribuicoes vao
manter a associacao e os interesses dos associados. Seria
perfeito. Mas sempre hé o discordante, o que se sente injus-
ticado, o que faz conta na ponta do lapis e néo se utiliza de
coisas destinadas a todos, além do inadimplente.

Diante disso, qualquer que seja 0 motivo do nao pagamento
da contribuicéo, vem a pergunta: € possivel alcangar a pro-
priedade privada para responder por aquela obrigagao? Nao.
Basta verificar os casos de impenhorabilidade tanto do Codigo
Civil quanto da Lei n® 8.009/1990. No Cédigo Civil, o art. 1.715
prevé que se houver a instituicdo do bem de familia, bem de
familia voluntario, que gera a impenhorabilidade exatamente
porque é a forma de garantir a manutencéo da familia, ela cai
diante de despesas condominiais. Ela nao cai em razéo de
despesas associativas. Entao se, por ventura, certa pessoa
instituiu bem de familia sobre o lote de terreno e a respectiva
construcéo de que ele é titular em um loteamento fechado, ele
pode deixar de pagar a contribuicdo associativa sem correr
risco de perder a unidade? Pode. Porque ndo entra na excegao
legal. Norma de carater restritivo, a interpretacdo nao pode ser
ampliativa. Entdo ndo vamos dizer que existe natureza de con-
tribuicao condominial.

Mas, entdo, vamos dizer que caia a impenhorabilidade con-
vencional. Ele nao instituiu bem de familia. Ele vai se afastar
da impenhorabilidade legal, da impenhorabilidade da Lei n®
8.009/1990? Também nao, porque a Lei n°® 8.009/1990 tam-
bém se vincula, conforme previsto no art. 3°, a despesa con-
dominial. E essa nao é uma despesa condominial. Essa é uma
despesa associativa que, alias, ele entendeu por bem em nem
mesmo se associar. E um débito que ele tem sem ter ingres-
sado na associacdo e que sera executado por uma acgéo de
cobranca comum.

Entéo, percebam quantos problemas que hoje nos deparamos
quando estamos diante de um loteamento fechado! Esta
modalidade de empreendimento pode parecer uma 6tima
alternativa, mas percebam com quantos problemas concretos
nos deparamos. Dai a necessidade de regulamentar de outra
forma a figura desses condominios especiais de lotes.

Quanto ao condominio de casas, tracemos algumas palavras
bem rapidas para podermos chegar a concluséo final de que é



o condominio de lotes sem edificagdo. Condominio de casas
previsto no art. 8°, “a”, da Lei n°® 4.5691/1964 e as partes des-
tacadas que sdo as que nos interessam e que vao diferenciar
condominios de lotes. Em relagdo as unidades auténomas
que se constituirem em casas térreas ou assobradadas, serédo
discriminadas:

|. Parte do terreno que seré ocupada pela edificacéo;

Il. Aquela reservada a utilizacao exclusiva como jardim
e quintal;

lll. A fracdo ideal do todo e das partes comuns.

N&o existira condominios de casas ou outra forma
de condominio especial se ndo existirem as partes comuns.
Estes trés elementos estardo presentes se ndés pensarmos
em um condominio de lotes destinados a edificagdo, nos
seguintes termos:

|. Considerar a parte do terreno que sera ocupada pela
edificacao;

Il. Definir se existe nesse terreno parte de propriedade
exclusiva que devera ser destinada a area de jardim,
recuo, quintal ou outra finalidade;

Il. Obrigatoriamente havera parte comum que vinculara
aquele adquirente, aquele condémino aos demais
titulares das unidades auténomas.

O art. 1.331 do Cédigo Civil traz nos §§ 2° e 3° também essa
obrigatoriedade de que existam partes comuns para que pos-
samos falar de condominio especial, para que possamos falar
de condominio edilicio, evitando-se condominio em edifica-
¢Oes. E ai vamos falar das consequéncias do condominio es-
pecial. Seja condominio de lotes ou condominio de casas para
poder atestar a viabilidade do condominio de lotes.

O primeiro passo é ter em mente quais séo as vantagens,
na verdade, de se regulamentar um empreendimento como
condominio e ndo como loteamento e posterior fechamento.

1. A efetiva responsabilidade pela seguranga, presta-
cdo de alguns servigos publicos, manutengdo do
proprio imével, da prépria estrutura é dos condéminos.
Eles sdo legalmente obrigados a responder pela ma-
nutencao da estrutura, a responder pelo servigo de se-
guranga, de coleta de lixo, da manutencdo do prédio,
da manutencédo daquela area comum. E determinacao
legal, diferente do que ocorre no loteamento fechado,
em que ndo ha essa determinagao, mas eles assumem
a responsabilidade em razdo do distanciamento do
municipio que autorizou o fechamento;

2. O impacto a circulagdo de pessoas e veiculos. Para
que seja estabelecido um condominio especial, é o-

brigatério que nds j& estejamos em uma area urbaniza-
da. Diferente ocorreu quando falamos em loteamento.
Lembram? No loteamento, vamos abrir vias, alterar
tragados, ampliar, prolongar o tragado daquelas vias.
No condominio, ndo. Nele, todo o sistema viério j& existe
e serd inserido um empreendimento habitacional, um
empreendimento comercial. Nada de novo sera criado.
Entdo, nao se gera, por si, impacto negativo na circu-
lagdo, porque o empreendimento nao tem via publica.
Assim, o empreendimento teréa de se adaptar ao sistema
que existe, ndo havendo abertura de novas vias;

3. Seguranga juridica em razéo da previsao normativa.
Loteamento fechado nao esta previsto em lei. Portanto,
temos inseguranca em relag&do ao ato da administracao
que pode, em algum momento, revogé-lo. Como o con-
dominio especial tem expressa previsdo em lei, néo ha
de se falar dessa inseguranga que, em determinado mo-
mento, a municipalidade ordene que sejam derrubados
0S muros que cercam aquelas vérias unidades auténo-
mas, que cercam aquela estrutura condominial;

4. Incidéncia tributaria com regulamentagao expressa.
O Imposto sobre a Propriedade Territorial Urbana vai in-
cidir sobre o todo na correspondente fracao ideal de que
cada conddémino seja titular. Diferente do loteamento em
que nas areas publicas nao ha incidéncia do IPTU;

5. Contribuicbes condominiais. Cada condémino
pagard em razédo de sua qualidade de condémino,
seja em razéo da sua fracéo, se assim estiver previsto
na convencéo de condominio, seja em razdo da deter-
minagao convencional de que é uma parcela fixa. Mas
cada condémino paga contribuicao condominial. A
contribuicao condominial tem regramento diferente da
contribuicdo associativa. Os débitos decorrentes das
contribuicbes condominiais que ndo tenham sido pagas
caem diante da impenhorabilidade. Seja impenhorabili-
dade legal, seja impenhorabilidade convencional. Muito
mais seguro para os proprios moradores, porque, se
estamos em um loteamento fechado e um vizinho nao
paga, qual vai ser a consequéncia? Agao executiva. Mas
ele vai continuar morando. A casa dele continuara ilu-
minada. O lixeiro contratado vai recolher o lixo da porta
dele. Ou seja, ele continuaréa a perceber as vantagens
da associacéo. Mas se for um condominio também, ele
continua a perceber essas mesmas vantagens. S6 que
na execucgdo é possivel alcancar a unidade auténoma,
que, se for loteamento fechado, a unidade autébnoma
nao é unidade autbnoma e ndo gera despesas condo-
miniais. E lote comum, portanto, protegida pela impen-
horabilidade, seja convencional, seja impenhorabilidade
da Lei n° 8.009/1990, inclusive para pessoas solteiras,
na forma da Sumula n® 364 do STJ;

6. E, por fim, as normas de relagéo juridica e as nor-
mas de condutas estardo no regimento interno na con-
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vengao de condominio. Temos uma padronizagao no
condominio decorrente da convengéo e decorrente
do regimento interno, mas l& no loteamento é possivel
fazer isso pela associagao? Sim, o €. Sé que o conceito
de direito civil de associacdo vincula os associados.
N&o vincula pessoas estranhas a associagéo. Entéo,
0 que eu posso fazer? Nao me vincular a associagao
e, ainda assim, pagar pelos beneficios que eu percebo
e pagar porque recolheram meu lixo, porque varreram
minha calgada, porque limparam a rua. Eu pago, mas
nao entro na associacdo. Entdo, ndo sou obrigada a
cumprir as normas estabelecidas na associagdo. Em
um condominio, é possivel fazer isso? Nao. Indepen-
dentemente de ser ou ndo signatario da convencéo,
0 arquivamento da convengao no registro imobiliario,
o registro da convencao no Livro 3, no Livro de Regis-
tro Auxiliar, obriga a todos — condéminos presentes e
conddminos futuros, inclusive agqueles que sejam a mi-
noria vencida. Percebam, novamente, que seguranca
maior existira na medida em que estamos falando em
uma convencao condominial, na medida em que esta-
mos diante de um condominio.

Vé-se, portanto, que a regulamentagao do condominio de lotes
confere muito mais seguranga que um loteamento fechado.
Logo, hoje, o que € imprescindivel?

E imprescindivel umaregulamentagao que trate expressamente
da figura denominada condominio de lotes, modalidade
de condominio especial. O objetivo do presente debate foi
trazer esse conceito que ainda remete ao Projeto de Lei n°®
3.057, que falava de condominio urbanistico, que visa a
alterar substantivamente a Lei n° 6.766, mas ai traz a figura
do condominio urbanistico. Esse & um conceito que foi trazido
pelo Secovi:

Condominio urbanistico é divisdo de gleba ou lote em
fracoes ideais correspondentes a unidades autbnomas
destinadas a edificacdo e em éreas de uso comum dos
conddminos que nao implique na abertura de logra-
douros publicos, nem na modificagdo ou ampliagao
dos ja existentes.

Lembrem que o impacto no sistema viario nao existe quando
estamos falando de um condominio — “podendo haver abertura
de vias internas que seréo de dominio privado”, ndo seréo, por-
tanto, de dominio publico. Percebam, na parte inicial desse con-
ceito abordado pelo Secovi, um conceito que n&o é trabalhado
pelo registro imobiliario, mas que interessa aos incorporadores,
aos empreendedores, cujo objetivo é dividir em fragoes ideais
destinadas a edificagédo. N&o havera divisdo em lotes destina-
dos a edificagdo. Sao fragoes ideais, as quais os lotes se vin-
culam, e esses lotes s&o colocados como unidades autbnomas
para que seus adquirentes possam fazer a construgao.

Bom, emconclusédo, ocondominiode lotes, que, diferentemente
do condominio em edificacdes e do loteamento, ndo possui
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uma previsdo normativa expressa. Nao temos qualquer
dispositivo de lei que determine ou disponha: “considera-se
condominio de lotes destinados a edificacao: [...]". Nao existe,
ainda. Entdo, dispomos de uma construgdo doutrinaria a
respeito da figura do condominio de lotes. E essa construgao
doutrinaria se fundamenta principalmente no Decreto-Lei n°®
271/1967, o qual equipara loteador e incorporador. O ponto
crucial do Decreto-Lei n°® 271/1967 é a previsdo do § 1° do art.
3°, que determinava a edi¢cao de um decreto no prazo de 180
dias para regulamentar o seu texto. Inimeros autores afirmam
que o Decreto-Lei n® 271/1967 foi totalmente revogado e, por
essa razao, nem se poderia tratar de qualquer interpretagao
especial do art. 3°. No entanto, é certo afirmar que, em verdade,
ele nao foi totalmente revogado, porque inclusive foi alterado
pela Lei n°® 11.481/2007, que trata da regularizagdo fundiaria
de bens publicos federais. Entédo, em vigor continua. De toda
forma, a discussao seria dizer: ‘A falta de regulamentacao
especifica realmente impede ou nao que se faca, que se
execute o denominado condominio de lotes?” A meu ver, que
nao é o posicionamento das decisdes do Tribunal de Justica
de Sao Paulo, ndo ha vedagéo legal para que se estabeleca
um condominio de lotes. Independente do Decreto-Lei n°
271/1967, voltemos para o ponto inicial do nosso encontro de
hoje. A ocupagéo do solo compete ao municipio. O elemento
imprescindivel sera, portanto, que o municipio preveja essa
forma de ocupagao, que ele traga a previsao de que € possivel
instituir um condominio especial cuja unidade autbnoma é
um lote destinado a edificagdo. Se o municipio ndo trouxer
essa previsdo, nao tem nem o que aprovar. Mas se houver
uma previsao normativa municipal adequada, que inclusive
possa usar por base o Decreto-Lei n° 271/1967 — porque a
falta dessa regulamentagéo posterior ndo afasta os conceitos
do Decreto-Lei n® 271/1967 —, ndo havera impedimento. Mas,
havendo essa previsao na lei municipal, teremos a segurancga
para registro do empreendimento, dependera do qué?

S6 existird condominio de lotes sem edificacdes se houver
unidade autdbnoma que seja lote. E em razao do lote que se-
rao definidas as fragdes ideais e ndo em raz&o da construcao.
Mas, entdo, podemos ter construgdes muito dispares e gerar



um desequilibrio em relagdo a contribuigcdo de um e de outro.
Nao necessariamente, basta regulamentacdo. Previsdo nor-
mativa municipal: i) para implantacao do empreendimento; ii)
a regulamentagao do direito de construir e a limitagéo a estru-
tura do empreendimento. O municipio ja faz isso. O loteador
faz isso.

Quantos ndo sao os loteamentos cujas restricoes urbanisticas
incluem também limitagdo ao direito de construir? Essas
varias restricoes urbanisticas tém disposicoes desde tipo de
cor que pode ser pintada a casa, o tipo de planta que pode
ser cultivada, mas também existem restricbes em relacdo as
medidas da construcao, taxa de ocupacao do solo, altura da
construcéo, limitagdo ao uso do subsolo. Ha a previsdo de
uma medida minima e maxima. Existe a previsao se pode ou
nao fazer pavimento subterréneo, se pode ter mais de um
andar, qual vai ser o coeficiente de aproveitamento do solo.
Entdo, esses elementos devem estar muito bem definidos,
seja na lei municipal, seja no projeto de aprovagao.

Além disso, depararemo-nos com outro excelente instrumen-
to: a convengao de condominio. A convengao de condominio
é um elemento estatico. E um elemento seguro. E um elemen-
to que vai perdurar durante a vida condominial. Logo, é na
convencao de condominio que o empreendedor deve ter a
cautela de definir padroes para as construgoes de forma a im-
pedir que um conddmino tenha de arcar com muito mais des-
pesas do que outro porque sua construcao excedeu o padrao
daquele empreendimento. Temos varios casos, por exemplo,
de loteamentos abertos, em que existe a previséo, nas restri-
¢Oes urbanisticas do contrato padréo, de que ndo pode haver
um condominio edilicio em qualquer dos lotes. Entéo, pode ter
quantos lotes forem. Condominio edilicio ndo pode ter. O com-
prador dir4: “Eu queria unificar quatro lotes e fazer um prédio”.
N&o pode. Tem essa restricdo. Se é possivel fazer essa restri-
¢ao no loteamento por que nao se pode fazer essa restricao
no condominio de lotes j& que a destinagéo desses condomi-
nios é a edificagao que sera executada mediante contrato de
empreitada seja com o incorporador, seja com o terceiro, seja
pelo proprio adquirente, seja pelo proprio condémino?

Ent&o, para concluir esse ponto, o caminho pode ser ter real-
mente a previsdo na legislagado municipal; previsdo essa que
deve ser uma legislagdo muito segura em relagéo a forma de
construcao, aprovando aquele tipo de empreendimento e de-
finindo, desde a aprovacao, como pode ser feita a construgao.
Ao lado dessa restrigao na lei municipal, havera também a pre-
vis&o pela convencao de condominio, aquela minuta de con-
dominio que esta prevista na Lei n® 4.591/1964. Essa minuta
deve trazer a previsao de padrdes para construcao e quais-
quer outras restricoes ao direito de construir, de tal sorte que
0 adquirente da unidade nao seja surpreendido porque o seu
vizinho ou construiu muito além do padrao estabelecido, ou,
pior, porque o seu vizinho construiu um barraco no fundo do
terreno nao fez mais nada e foge do padrao que se pretendia
estabelecer.

Para fechar, vamos a alguns pontos da decisdo do STJ antes
mencionada e cujo inteiro teor se encontra no site do IRIB: o
Recurso Especial n°® 709.403-SP.

O empreendimento foi registrado como condominio e o
memorial descritivo previa que em cada terreno das unidades
autbnomas — ja que nao estamos falando de lotes — seria
erguida uma constru¢ao de 20 m?e que o adquirente desse
terreno em construcéo poderia requerer a prefeitura aprovacao
de um novo projeto para ampliar ou alterar a construgao.
E essa construgao seria em momento posterior averbada na
correspondente matricula. E foi assim registrado regularmente.

O Ministério Publico ingressou com Acéo Civil Publica
indagando que, na verdade, era um loteamento mascarado,
j& que so existe incorporagao imobiliaria e condominio edilicio
se as construcoes forem previamente definidas pelo préprio
incorporador. E, em momento posterior, se houver alguma
alteragao, faz-se necessario apresentar novo quadro de areas,
novo memorial descritivo, novo processo de especificacao,
arquivar no registro imobiliario para que se alterassem as
fracOes ideais. E o grande ponto da decisao do STJ é dizer
que nada disso é preciso.

A deciséao afirma que, em verdade, a forma como foi registrado
foi regular e que, alids, tamanho de construgdo nem mesmo
é exigido pela Lei n° 4.591/1964. Se n&o é exigido pela Lei n°
4.591/1964, salvo melhor juizo, ndo caberia ao MP questionar
a necessidade de observancia a tal ditame legal; esse foi o
teor da decis&o.

Dela, extrai-se: i) que o incorporador ndo é obrigado a
responder pelas construgdes; i) que o fato de haver mengao as
construgdes ndo vincula o incorporador para que ele so possa
construir daquele tamanho; e iii) que, mais ainda, se houver
alteragdo do padrao de construgado, isso ndo exige depdsito
de novo memorial, novo quadro de area, para definicdo das
fracoes ideais. Porque essas fracdes foram definidas logo no
inicio, quando apresentado o projeto de loteamento com uma
previsao de que poderiam ser alteradas essas construgoes.

Além de tudo, trata-se de empreendimento absolutamente
consolidado. Todas as construgdes ja erguidas ha tempo.
Entdo, também néo é adequado determinar que se desfaca
tudo, se afaste tudo o que existe, cancele aquele registro e tudo
isso se transforme em loteamento sendo que as construgoes
ja estao edificadas de longo periodo.

http://www.irib.org.br/html/encontros-irib/programacao.php?evento=13



Marcos Ortiz mostrou como a tecnologia pode otimizar o trabalho, aumentando a seguranca e a agilidade e reduzindo custos

/I Marcos Ortiz

Administrador de empresas com mais de 20 anos de
experiéncia em implantacéo de soluces informatizadas para
todas as especialidades notariais e registrais.
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Inicialmente, gostaria de parabenizar o IRIB pela iniciativa de,
pelo segundo ano consecutivo, convidar especialistas em
tecnologia que tenham experiéncia concreta no desenvolvi-
mento e na implantacéo de solugdes informatizadas para car-
torios para participar como palestrante no Encontro Nacional
de Registradores Imobilidrios. Com isso, saimos um pouco do
discurso académico, que também é importante, e passamos
mais para o lado pratico, tendo assim a oportunidade de com-
partilhar sua vivéncia ao lado de oficiais e tabelides de todo o
Pals no desafio de adotar boas praticas de gestéao informati-
zada em seus cartorios. Agradeco e fico honrado, portanto,
com o convite.

Meu nome é Marcos Ortiz, sou empresario e atuo ha 23 anos
no segmento de informatizagao de cartorios de todas as espe-
cialidades. Nesse periodo, tive oportunidade de acompanhar
muitos erros e acertos de registradores na implantagéo de
solugdes tecnolégicas em seus servigos de registro imobilia-
rio e, durante essa apresentacao, buscarei compartilhar essa
experiéncia com os senhores, além de mostrar alguns dos
caminhos que encontrarao pela frente em um futuro préximo,
ajudando-os a entender como a tecnologia podera otimizar a
sua performance no exercicio de suas atividades, aumentando
a seguranca e a agilidade e reduzindo custos.

Interessante destacar que, a cada dia, apesar de o registra-
dor ser um profissional do Direito, que faz parte de “ciéncias
humanas” e, portanto, muito diferente de informatica, que faz
parte de “ciéncias exatas”, aos poucos esse profissional esta
ficando muito por dentro do assunto “tecnologia”, seja por
gosto ou mesmo por necessidade. E € bom que seja assim,
pois, hoje em dia, nenhum dos senhores conseguira exercer
plenamente a sua fungdo sem se valer, em algum momento,
da tecnologia.

Quero convida-los a fazer uma breve recapitulacdo da evo-
lugédo da informatizagéo dos cartérios no decorrer dos anos
para nos ajudar a criar uma linha de raciocinio légico que faci-
lite a compreensao do que esta por vir.

Todos se recordam da primeira vez que ouviram falar de com-
putadores, certo? Alguns ha mais tempo, outros a menos, mas
a imagem que representa bem os primérdios da informatica
sdo aqueles antigos CPDs com equipamentos de computa-
gao de grande porte, que ocupavam grandes salas, arma-
zenavam dados em fitas e discos enormes, precisavam de
uma numerosa equipe de técnicos para opera-los, custavam
verdadeiras fortunas e eram privilégio apenas de bancos ou
grandes corporagoes. Isso ja faz seus 30/40 anos e a maioria
de nds sb viu esses equipamentos em fotos ou na televisao.
Por incrivel que parega, alguns dos microcomputadores que
existem nos cartérios hoje tém uma capacidade de processa-
mento e armazenamento superior & daqueles “trambolhos”.

Todos se recordam também da primeira experiéncia que ti-
veram com microcomputadores. Talvez por intermédio de um
videogame, ou na escola, ou no trabalho com os primeiros

computadores pessoais (PC) etc. Muitos chegaram a utilizar
aquelas primeiras maquinas de escrever eletrénicas que vi-
nham com um monitor e gravavam o texto datilografado em
um disquete e depois imprimiam o texto no papel de forma
automatica, nao é? Aquilo ja era um computador. O fato é que
essa experiéncia esta acontecendo cada vez mais cedo, em
que toda crianga, a bem dizer, j& nasce utilizando um compu-
tador. Nao duvido que existam pais que, antes mesmo de o
filho nascer, ja criaram para ele um perfil no Facebook cuja foto
¢ a reproducgao da imagem do seu ultrassom.

Voltando a realidade, todos se recordam também do primeiro
computador usado no cartério. Muito provavelmente devem
ter sido aqueles PCs com tela verde cujos principais aplica-
tivos eram os processadores de texto (Wordstar, Carta Certa
etc.) e que usavam “disquetes de 5 /4" e aquelas impressoras
matriciais “super silenciosas”. O uso daqueles equipamentos
ja foi uma significativa evolugéo, trazendo grande agilidade,
principalmente na redagao de textos e, aos poucos, aposen-
tando as maquinas de escrever.

Depois dessa primeira experiéncia, muitos passos se suce-
deram. QOutros computadores foram adquiridos e os primei-
ros programas comecaram a surgir, oferecendo processa-
mentos basicos da rotina do cartério, tais como digitagdo de
titulos, calculo de custas, emissao do recibo protocolo etc.
Eu me lembro que, no Estado de SP, a tabela de custas era
dividida em milhares de fracdes, sendo necessario confec-
cionar tabelas impressas que pareciam verdadeiras listas te-
lefbnicas. Os primeiros programas que faziam o calculo das
custas e dispensavam o uso dessas tabelas impressas ja foi
um avanco enorme.

A tecnologia foi evoluindo e, hoje em dia, a maioria dos car-
térios possui microcomputadores modernos, que ocupam
pouco espaco com suas telas de LCD e utilizam o ambiente
visual agradavel do Windows. Isso facilitou muito o trabalho do
usuario, além de permitir a criacdo de sistemas que oferecem
recursos operacionais mais avangados para auxiliar na rotina
diaria do cartério, como o controle dos indicadores, o registro
dos atos e as notas devolutivas, as listagens de recolhimento
de custas etc. Pena que, por incrivel que parega, alguns para-
ram no tempo e se contentaram em utilizar o computador ape-
nas como aquela maquina de escrever turbinada do passado,
deixando de aproveitar todos os recursos que a informatica
pode trazer para dentro do cartério.

Além de os equipamentos evoluirem, o ambiente interno de
infraestrutura de rede também se desenvolveu. Saimos da-
quele cenério dos micros isolados (stand alone) para uma
rede na qual os micros sao conectados, utilizando um equipa-
mento mais potente como servidor de dados e de aplicacoes.
Os dados passaram a ficar compartilhados de forma que to-
dos pudessem acessar 0s lancamentos uns dos outros, distri-
buir e compartilhar tarefas e dispositivos, tornando o trabalho
mais colaborativo e, com isso, ganhando muita agilidade.
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Inicialmente centralizado em apenas alguns processamen-
tos, esse cenario evoluiu para todos os setores do cartério,
abrangendo todas as especialidades. Um ambiente de redes
descentralizadas (Figura 1) no qual cada setor possui uma
rede e servidor independente ja é bastante comum em muitos
cartorios. Esse ambiente permitiu ampliar ainda mais a lista
de processamentos gerados de forma automatizada, como o
controle de Indisponibilidades, emissdo de Certidoes Eletro-
nicas, controle de Selos Eletrénicos etc. Hoje em dia, mesmo
as especialidades consideradas “deficitarias” acabam por se
valer de um sistema que controla e agiliza suas tarefas. Afinal,
pior do que ter uma especialidade pouco rentavel no cartério é
essa atribuicdo ser muito trabalhosa e demandar muito tempo
e esforgo do oficial para executa-la. Dessa forma, entdo, os
sistemas informatizados se espalharam por todos os setores
do cartério.

Figura 1 — Redes descentralizadas para cada setor do cartorio
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O passo seguinte e natural dessa evolucao foi a centralizagao
dos servidores do cartério em um servidor principal, em um
ambiente de CPD. As redes anteriormente separadas e inde-
pendentes passam a ser centralizadas em um servidor prima-
rio e 0s outros passam a ser servidores secundarios (Figura 2).

Figura 2 — CPD com servidor primario

REGISTRO | REGISTRO
IMOVEIS CIVIL

Caca on ICECHCHE
NOTAS CPD

== .

Fonte: elaboragao propria.

Esse cenario, com um ambiente de rede adequadamente di-
mensionado, reflete a estrutura dos cartérios mais bem infor-
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matizados do Pais. E uma satisfagao muito grande quando
encontramos cartérios com uma estrutura desse porte, pois
fica claro que o oficial tem uma cabega antenada nos avan-
¢os tecnoldgicos e usufrui de todos os beneficios e seguranca
advindos dessa forma de organizagao. Melhor ainda, leva ao
publico usuério do cartério um servico &gil, seguro e de boa
qualidade.

Bem, mas, para chegar até aqui, nem sempre foram obser-
vados na informatizagdo dos cartérios os mesmos cuidados
que se tomam com assuntos igualmente importantes. Como
assim? Vamos fazer algumas analogias para ilustrar melhor o
significado dessa afirmacao.

Imagine uma mae com um filho doente, chorando e com fe-
bre, a procura de um médico para consulta-lo. Essa méae, por
indicagdo de um amigo, marca a consulta com um jovem ra-
paz, sobrinho desse amigo e que, segundo ele, & muito inte-
ligente e prestativo, porém nem sequer é formado em Medi-
cina. Pergunto: vocé entregaria algum ente querido doente a
um médico inexperiente? Mas ja conheceu algum colega que
entregou a informatizagdo do cartério para técnicos ou empre-
sas sem o devido preparo e especializacédo? Esse é um dos
erros comuns em grande parte dos oficiais. Muitos esquecem
que a estrutura de informatica do cartério ja ndo é uma mera
coadjuvante no seu dia a dia, mas sim a grande protagonista.
Solugbes caseiras, ou criadas por pessoas que nao detém o
conhecimento da rotina do cartério, que ndo sabem lidar com
as criticidades dos dados envolvidos e que nao estao compro-
metidos com a evolugéo das exigéncias que a legislagao tem
imposto aos cartdrios sdo responsaveis por um grande atraso
nos niveis de informatizacéo dos cartérios de maneira geral.

Nesse aspecto, vale uma mengéo de elogio a iniciativa da
Anoreg/BR que, com apoio do IRIB, criou um selo de certifica-
cao para empresas atuantes no segmento de informatizagao
de cartérios. A ideia é que os senhores conhegam quais em-
presas adotam boas praticas no desenvolvimento, na implan-
tacdo e no suporte aos seus sistemas, o que sera de muita
valia no momento de buscar o0 seu parceiro na informatizagao
do seu cartorio.

Outro exemplo: imagine um pai que esta dando um carro de
presente ao seu filho que acabou de completar 18 anos e
sempre sonhou em té-lo. Esse pai, ao invés de comprar um
carro novo e de uma marca confiavel, opta por adquiri-lo de
uma loja que monta, ela propria, carros com pegas de diver-
sos fornecedores desconhecidos, contrabandeadas do Para-
guai, acreditando que o resultado seré étimo e que vai funcio-
nar igualzinho ao que o filho sempre sonhou. Pergunto: vocé
deixaria seu filho dirigir um carro que nao tivesse sido produ-
zido sob rigorosos controles de qualidade? Mas j& conheceu
algum colega que informatizou o cartério com computadores
“la garantia soy yo"? A conclusao é ébvia. De que maneira o
cartorio espera ter um ambiente estavel de informatizacgao,
sem travamentos, sem defeitos, se ndo utilizar equipamentos
de boa qualidade? Ja vi casos em que o filho/neto do oficial,



menino ainda, tinha em sua casa um microcomputador de
Ultima geragao para jogar, acessar a internet, sendo que no
seu cartério 0s equipamentos estavam caindo aos pedacos.
Equipamentos de primeira linha, de marcas renomadas como
Dell, HP etc., ttm um custo/beneficio muito maior do que os
tradicionais montados, pois s&o fabricados com controle de
qualidade rigido, com pegas genuinas dos melhores fabrican-
tes mundiais, com 6timo servico pds-venda, o que justifica o
preco um pouco maior do que os “paraguaios”. Em resumo,
nao da para esperar que o sistema informatizado do cartério
trabalhe adequadamente se os equipamentos nao forem de
boa qualidade.

Mais um exemplo: imagine uma dona de casa vendo seus
aparelhos eletrodomésticos se queimarem durante uma forte
chuva com raios e descargas elétricas, a maioria deles ligados
em instalacoes elétricas precarias e improvisadas, os chama-
dos “gatos”, feitos pelo marido, que quis economizar com as
instalagdes. Pergunto: vocé moraria em uma casa com insta-
lagOes elétricas precarias e arriscadas? E tem alguma duvida
de que uma otima infraestrutura é fundamental para o funcio-
namento do sistema informatizado do seu cartério e para ga-
rantia da perenidade dos dados acumulados? Infelizmente, é
comum encontrarmos cartérios nos quais o cabeamento de
rede fica todo solto, as tomadas sdo compartilhadas com 2
ou 3 aparelhos, os cabos de rede s&o conduzidos junto com
fios elétricos, gerando interferéncias que comprometem a in-
tegridade dos dados trafegados pela rede. E imperioso utilizar
uma rede elétrica bem aterrada, o que faz grande diferenca na
estabilidade do ambiente de informética, evitando que os ban-
cos de dados sejam corrompidos. O uso de no-breaks, princi-
palmente em servidores, é fundamental e deveria se entender,
se possivel, a todas as estacdes de trabalho, evitando, assim,
as quedas abruptas de energia que colocam em risco os da-
dos do cartério. A recomendacao, portanto, € de que procu-
rem sempre adotar instalagdes adequadas, de acordo com as
recomendagoes técnicas. Nao adianta utilizar equipamentos
de boa qualidade se a infraestrutura ndo for adequada. Assim
como nao se consegue uma boa performance de um carro
esportivo se o dirigirmos em uma estrada toda esburacada.

Outra analogia: imagine uma linda jovem apresentando ao seu
pai 0 seu novo namorado, por quem esta apaixonada e quer
ficar noiva e se casar. Esse namorado usa uma barba compri-
da, um tapa-olho, tem uma perna de pau e vive com um pa-
pagaio no ombro. Com um jeitdo bem irénico, diz que vai levar
a garota para muitas viagens e enché-la de joias, deixando-a
ainda mais deslumbrada. Pergunto: vocé acha que essa jo-
vem tem chances de ser feliz? E, por acaso, conhece algum
colega que, igualmente ingénuo, instalou softwares piratas em
seu cartério? A verdade é que software pirata s6 vem com uma
garantia: dor de cabeca. Eles ndo permitem atualizagbes do
fabricante, o que deixa o ambiente vulneravel e com as por-
tas abertas para virus e invasdes de hackers. Além do mais,
¢ ilegal, e 0 seu uso pode gerar multas altissimas, como de
fato j& ocorreram em alguns casos. No caso dos registradores

e notarios, profissionais do direito que tém fé publica e que
trabalham pela aplicagao da lei e pela boa-fé dos negdcios, €
uma grande incoeréncia se valer desse expediente. Pode ter
certeza de que o prejuizo causado por ter o cartério parado
em virtude de um problema no seu ambiente de informatica,
que poderia ser evitado utilizando-se software original, € muito
maior do que os custos de aquisicao de softwares legalizados.

As analogias comentadas evidenciam a fundamental impor-
tancia que os oficiais e os tabelides devem dar ao assunto
“‘informatizagao”, tratando-o com a seriedade que o tema me-
rece. Principalmente se lembrarmos a enorme relevancia que
0 “registro eletrénico” vem adquirindo como um dos pilares de
sustentagdo da economia moderna.

Bem, voltando a falar sobre a organizagao da infraestrutura
dos cartérios, dissemos que a Figura 2 representa os cartérios
que consideramos como bem informatizado, certo? Cartérios
como esses podem existir varios em uma cidade. Principal-
mente nas cidades de maior porte. Esses cartérios, embora
bem informatizados, as vezes estdo trabalhando de forma
isolada dos demais, o que gera certo sacrificio para a popula-
cao. E comum ouvirmos a reclamacao de parte da sociedade,
que diz ser obrigada a percorrer diversos cartérios em busca
de documentos para formalizar seus negécios. E a histérica
imagem de burocracia e lentidao que rotularam os cartérios
durante décadas.

Com o advento da internet, esse cenério comegou lentamente
a mudar. Comegaram a surgir as primeiras iniciativas de cria-
cao de Centrais de Dados com a participacao de diversos car-
térios, mas muito pouco em relagéo ao universo de cartérios
do Pais. Alguns estados, por meio das associagdes ou mesmo
dos Tribunais de Justica, tém criado suas centrais para inte-
grar dados de diversas especialidades, o que é muito bem
visto pela populagao. Centrais essas que, vale lembrar, ndo
tiram do cartério a titularidade das informagbes, mas apenas
facilitam a busca de dados que levam o usuario a se conectar
de forma rapida com o cartério, que detém a informagéo de
que ele precisa.

Gradativamente, o ritmo de envio e a quantidade de cartérios
que enviam informagdes eletronicamente esta aumentando.
O advento da certificacdo digital gerou maior seguranga no
tramite de documentos em formato eletronico fazendo com
que, progressivamente, essas redes de dados passem a as-
sumir papéis relevantes, por iniciativas de associagdes ou por
imposicao do governo ou das Corregedorias. Isso tem criado
para os cartérios uma crescente dependéncia de processos e
de sistemas e exigido o fornecimento ininterrupto e pontual de
informagoes requeridas.

O volume de obrigagdes que estao sendo impostas aos car-
torios so cresce: atender ao publico cada vez mais rapido e
melhor, além de criar estruturas internas para atender as exi-
géncias assessorias impostas pelo governo ou pelo Poder Ju-
diciario. Surge, entéao, a pergunta: como fazer isso sem mul-



Figura 3 — Nuvem de servidores hospedados em Data Centers
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Fonte: elaboragao propria.

tiplicar os custos com aumento no quadro de pessoal, com
sistemas e equipamentos?

A realidade que os cartérios estdo tendo que conviver apon-
ta para um grafico em que a linha de investimento apenas
sobe. O ideal seria um grafico onde os investimentos apontem
para um equilibrio, e o aumento seja de eficiéncia e resulta-
dos. Nesse cenério de inovacdes e de novas exigéncias, a
informatizagao tera um papel cada vez mais importante. Sera
necessério atuar com a consultoria de especialistas, que pos-
sam auxiliar no presente, mas que tenham a viséo do cenario
futuro dos negécios na internet, dos documentos eletrénicos,
da certificacao digital e outras tecnologias. Especialistas que
tenham em mente o imediatismo do publico usuério dos car-
torios. Que entendam que as iniciativas de centralizagéo de
informagbes deixaram de ser preocupagbes para o futuro e
passaram a ser para “hoje”.

Ha alguns anos atras, nés falavamos sobre registro eletroni-
co, certificagdo digital, como exercicios de futurologia. Esse
tempo passou! O futuro é hoje! E o registrador que nao tiver
consciéncia disso corre sérios riscos de “perder o bonde”.

Voltando a falar dos cartérios trafegando dados pela internet.
Essas demandas crescentes aumentaram bastante o trafego
de informagdes que acabam por ficar armazenados nos locais
de destino. O gigantesco volume de informagdes decorrentes
de websites, e-mails, redes sociais etc. levou todos a aumen-
tar o dispéndio em tecnologia, em gastos com provedores de
acesso e na compra de equipamentos de comunicagao e de
armazenamento local.

Esse é o cenério atual dos cartérios de maior porte:

e redes internas com servidores armazenando
diversos gigabytes de dados e imagens, gerenciando
as aplicagdes em processamento;

* micros conectados, um para cada funcionario, com
crescentes necessidades de memoria e de velocidade
para capacitar a equipe ao ciclo cada vez mais curto
de atendimento ao publico;

* websites publicados em provedores de servigcos web.

Ou seja, aumentaram as despesas para atender as novas
exigéncias. Onde isso vai parar? A resposta é: na nuvem.
Ou melhor, na Computagcéo em Nuvem.

Computagao em Nuvem ou Cloud Computing. Esse € o ter-
mo que esta na moda. Mas o que é computacdo em nuvem?
Quando se fala em computagao em nuvem, fala-se na possi-
bilidade de acessar arquivos e executar diferentes tarefas pela
internet. Quer dizer, vocé néo precisa instalar aplicativos no
seu computador para tudo, pois pode acessar diferentes ser-
vicos on-line para fazer o que precisa, ja que os dados nao se
encontram em um computador especifico, mas sim em uma
rede.

A “nuvem” s&o vérios computadores, servidores e sistemas
de armazenamento de dados que criam a “nuvem” de ser-
vicos de computagéo. Esses servidores estdo instalados em
gigantescos Data Centers (Figura 3) mantidos sob rigorosos
planos de replicagdo de dados e contingéncia, muitos deles
localizados em diversos continentes, e que disponibilizam
esse fantastico poderio de processamento e armazenamento
para aplicagbes compartilhadas, com acesso via internet. As
principais nuvens existentes hoje séo mantidas por empresas
como Microsoft, Apple, Google e Amazon, ou seja, nomes que
por si sé nos dao a garantia de seguranca e confiabilidade.

Em um sistema de computagdo em nuvem, ha uma redugéo
significativa da carga de trabalho. Isso porque os computa-
dores locais ndo tém mais de fazer todo o trabalho pesado
quando se trata de rodar aplicacdes. Em vez disso, a rede
de computadores, que faz as vezes de nuvem, lida com elas.
Com isso, a demanda por hardware e software no lado do usu-
ario cai. A Unica coisa que o usuéario do computador precisa
é ser capaz de rodar o software da interface do sistema da
computacao em nuvem, que pode ser tao simples quanto um
navegador web, e a rede da nuvem cuida do resto.

Atendéncia de adogéo da Computacdo em Nuvem é tao forte
que as maiores empresas internacionais de consultoria mos-



tram que esse mercado movimentard US$ 150 bilhdes em
2020. E um crescimento espantoso, principalmente se imagi-
narmos que, em 2012, esse niimero alcangou pouco mais de
US$ 20 bilhdes. Vejam que aumento espantoso. Interessan-
te saber que, pelas pesquisas, o Brasil esta na lideranca do
ranking de empresas que estao investindo nessa plataforma.

Se as maiores empresas do mundo estao direcionando seus
investimentos nesse rumo, alguém duvida que essa tecno-
logia vai ser amplamente disseminada e sera a sustentagéo
para o modelo de informatizacéo do futuro? Esta mais do que
claro que vai, porque ela é a chave para trazer para as empre-
sas a economia em infraestrutura e a agilidade que todos os
segmentos buscam.

O poderio computacional trazido pela Computagdo em Nu-
vem podera ser amplamente aproveitado pelas associagoes
e pelo governo, assim como pelos cartérios. Alids, ja existe,
hoje, uma aplicagéo utilizada por dezenas de cartérios — 100%
fundamentada na plataforma de Computagdo em Nuvem —
trazendo grandes beneficios. Trata-se de um sistema chama-
do “Backup na Nuvem”.

Nos falamos que a “nuvem” é formada por milhdes de ser-
vidores instalados em grandiosos Data Centers pelo mundo,
certo? Imagine o poder de armazenamento e os recursos de
seguranga dos dados de altissimo nivel utilizado por essas
nuvens. Por que ndo aproveitar esses recursos como backup
para os dados do cartério? E exatamente isso que faz o siste-
ma “Backup na Nuvem”. Nao vamos entrar em detalhes téc-
nicos sobre esse sistema, mas, a grosso modo, ele foi desen-
volvido com tecnologia e apoio da Microsoft e utiliza a nuvem
da Microsoft para armazenar o banco de dados e de imagens
do cartério, além de outros arquivos, em um processo que
ocorre parte durante o dia e parte durante a noite. E se vale
de um dos grandes diferenciais da tecnologia da Computacéao
em Nuvem, que é a elasticidade e o custo de acordo com a
utilizagao. Ou seja, se vOC& usa poucos recursos e consome
pOoUCO espago na nuvem, paga pouco. Se usa muito, paga
mais, sempre dentro de uma proporcionalidade. Isso torna
acessivel essa tecnologia de ponta a cartérios de qualquer
porte. Mas tal fungéo é s6 um aperitivo do que a nuvem pode
representar na evolugao da informatizagcdo dos cartérios.

A perspectiva de adogao da Computagao em Nuvem nos car-
torios é equivalente ao cenario exposto na Figura 4.

No6s dissemos que a demanda de hardware e software do lado
do usuério cai com a adogao da Nuvem. Isso quer dizer que
nos N&o precisaremos mais investir na aquisicao e na manu-
tencdo de uma estrutura de servidores e licencas, ja que eles
poderao ser deslocados para a Nuvem. O processamento pe-
sado que hoje é feito nas estagoes de trabalho passam todos
para a Nuvem, com o seu altissimo poder de processamento e
armazenamento. As estagbes poderdo ser maquinas simples
que tenham configuracdo suficiente apenas para rodar, por
exemplo, os navegadores (browsers) web. Isso representara
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Figura 4 — Computagao em Nuvem nos cartorios
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reducao de custos para o cartério, sem dizer nos outros ga-
nhos, como mobilidade, disponibilidade etc. Esse é o cenério
ideal e que temos convicgao de que chegara em um prazo nao
tao distante, a julgar pelo ritmo das demandas que o governo
tem imposto para adogao do registro eletrénico e integracéo
em bases de dados nacionais.

Mas a pergunta é: por que isso nao é feito de imediato?
Quais os fatores limitantes para adogao ou ampliagao do uso
da Computagao em Nuvem pelos cartérios?

Podemos citar dois motivos principais. O primeiro sédo as
normas de servico e as legislacdes estaduais e federais que,
ainda, ndo contemplam esse modelo de utilizacao dos dados
fora do cartério. Valem para os dados 0 mesmo que vale para
os livros, ou seja, nao podem ficar armazenados fora do servi-
co registral imobiliario. Mas esse cenario tende a mudar. Inicia-
tivas vencedoras, como o Oficio Eletronico, a Penhora On-line,
a Central de Indisponibilidade de Bens, a recente Central do
Registro Civil, utilizam os conceitos de documento eletrénico,
certificacao digital e sdo armazenados em servidores localiza-
dos em Data Centers; uma prova de que essas operacoes sao
totalmente seguras. Algumas delas, inclusive, ja se valem do
conceito de Nuvem. O Poder Judiciario tem enxergado isso e,
gradativamente, tem estimulado a criagao de repositorios on-
-line, permitindo, assim, o rapido acesso aos proprios 6rgaos
do governo, favorecendo o andamento dos processos formais
e, inclusive, a fiscalizagéo da atuacgéo dos cartérios.

Outro grande motivo é a disponibilidade de internet no Pais.
A tecnologia da Nuvem é fundamentada no acesso a inter-
net e, como sabemos, a infraestrutura de telecomunicagoes
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no Brasil esta longe do adequado. Mas o Programa Nacional
de Banda Larga do governo federal parece estar caminhan-
do a todo vapor. Esse € um compromisso do governo, prin-
cipalmente se pensarmos que estamos as vésperas de uma
Copa do Mundo e de uma Olimpfada. A previséo do governo é
chegar a 2014 com 70% dos domicilios do Pais conectados a
internet, oferecendo planos com precgos baixos e atendimento
abrangente. Para se ter uma ideia, o orgamento da Telebras
para 2013, que é o érgéo que esta capitaneando o PNBL, é
de R$ 800 milhdes. Ou seja, tudo indica que os entraves que
existem para a adogao do modelo da Computacao em Nuvem
pelos cartérios seréo superados dentro de poucos anos.

Mas seré que precisamos ficar parados esperando essa libe-
racao? A resposta &€ NAO! Podemos comegar, desde j4, o re-
direcionamento do planejamento e dos investimentos em tec-
nologia nessa diregdo. Para situagbes como a dos cartérios,
onde o marco regulatério impede a adogao da Nuvem Publica
— aquela na qual os Data Centers hospedam aplicagbes de
milhares de corporacdes de forma compartilhada — existe o
cenario da Nuvem Privada.

Vamos voltar ao cenario do nosso CPD interno com os nossos
servidores, ilustrado na Figura 2, e agora vamos inserir uma
figura nova no cenario, o Storage. Este € um equipamento
que utiliza vérios discos (HD) para armazenamento dos da-
dos do cartério fora do servidor, mas ainda dentro do CPD.
Normalmente ele possui uma capacidade de gerenciamento e
ampliagao de capacidade bem superior a do proprio servidor,
e por um custo menor. Com o Storage, nds vamos enviar o
contetido dos HDs dos servidores para dentro dele e, junto
com o servidor primario, formar o que chamamos de “Nuvem
Privada” (Figura 5).

A Nuvem Privada funciona de maneira muito semelhante a Nu-
vem Publica (Data Centers), com a diferenga que utiliza o equi-
pamento do préprio cartério para armazenar as aplicagcoes e
os dados. A vantagem € que os dados estdo sob completo
dominio do cartério, dentro de sua infraestrutura, e ndo em um

Figura 5 — Nuvem Privada
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ambiente externo. A desvantagem é que perde-se no quesito
“custo”, pois, ao invés de utilizar os servidores compartilhados
da Nuvem Publica, todo o equipamento tem de ser adquiri-
do pelo cartério. Mas as demais vantagens sao preservadas,
como a desnecessidade de manter um hardware € licenga de
alto custo nas estagdes e a possibilidade de acesso via dis-
positivos moveis.

A questdo da mobilidade, alias, € um diferencial formidavel.
O oficial poder4, tal como na Nuvem Publica, acessar suas
aplicacdes de onde estiver. Imaginem, por exemplo, a adog¢ao
do modelo de home office para situagdes que possam permitir
maior produtividade dos funcionérios do cartério e menor cus-
to (ex.: conferentes e extratistas).

Esse cenario, além de oferecer a grande maioria das vanta-
gens da Computagdo em Nuvem, esta totalmente aderente a
legislacéo em vigor e, pelo menos para uso interno do cartério,
independe da qualidade do link de internet.

O modelo adotado pelas associacoes e pelo governo para as
suas centrais de dados também representa uma estrutura de
Nuvem Privada, s6 que de maior porte. Imaginem que essa
nuvem grande (Figura 6), com grades e porteiros represen-
tando uma nuvem muito segura, seja, por exemplo, a Nuvem
da Arisp/IRIB, que hospeda os servigos de Oficio Eletronico,
Penhora On-line e Central de Indisponibilidades.

Figura 6 — Nuvem Privada da Arisp/IRIB
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Essas centrais também ndo estédo na Nuvem Publica — aquela
que é compartilhada por milhares de empresas —, mas estao
hospedadas em Data Centers, que oferecem uma estrutura
muito maior do que a nuvem privada que o cartério pode ter.
A Unica diferenga é o tamanho, pois 0 modelo é praticamente
0 mesmo.

Essas Nuvens Privadas poderdao compartilhar informacoes
de maneira muito facil e segura. Seguranca esta baseada no
uso de documentos eletrdnicos assinados digitalmente, com
certificacao digital, tecnologia que os registradores ja estéao
habituados a utilizar.



A migragao do cenario atual dos cartérios, que vimos nas pri-
meiras figuras, para o cenéario da Nuvem Privada sera o ca-
minho para a ampliagdo das possibilidades de os cartérios
aderirem as necessidades de atendimento as demandas da
populagdo e do governo. E a partir desse momento é que
aquela reducéo de custos mencionada no inicio, que tem mo-
tivado as maiores empresas do mundo a investir nesse mode-
lo de rede, comega a fazer sentido. De que forma? Por meio
da readequacéo da infraestrutura de hardware do cartério, da
compatibilidade desses hardwares, de um licenciamento de
softwares adequado as suas necessidades, da criagdo da cul-
tura de restricdo de acessos, do uso de sistemas portaveis,
com dados estruturados, armazenamento inteligente de todos
os dados de todos os atos praticados, de todas as imagens
dos documentos de origem dos atos praticados e daqueles
criados a cada registro.

Agora, ndo temos duvida de que o caminho natural é a ado-
cao da Nuvem Publica, aquela que é formada pelos enormes
Data Centers que mencionamos antes. Por que sdo chamados
de Nuvem Publica? Porque todos aqueles imensos recursos
sédo compartilhados com outras aplicagdes, e n&o sao de uso
exclusivo do cartério. A grande vantagem é que nao ha custos
com investimento em equipamentos como servidores, Stora-
ges, HDs etc. Esse custo passa a ser minimo, pois é compar-
tilhado com os provedores de servigo.

A tendéncia, entdo, € que os recursos instalados dentro dos
cartorios, nas Nuvens Privadas, passem gradativamente a ser
migrados para a Nuvem Publica. Nesse meio tempo, comega a
existir o conceito de “Nuvens Hibridas”, ou seja, parte dos da-
dos estéo na Nuvem Privada e parte na Nuvem Publica. Por fim,
quando a legislacéao e a infraestrutura de internet permitirem,
teremos o0s servigos vinculados a Nuvem Publica, usufruindo de
recursos enormes e custos reduzidissimos (Figura 7).

Esse, meus caros, € um cenario muito viavel para o futuro proé-
ximo. Esse é o conceito tao difundido de Cloud Computing/
Computagao em Nuvem. Ea parte do cenério que aguarda
nao s6 o segmento de cartérios, mas a grande porcéo das
aplicacdes tecnoldgicas. E é o que vai pavimentar o acesso
cada vez maior da populagéo a servicos on-line disponibiliza-
dos pelos cartérios.

Resumindo:

e Vimos a evolugao da informatizagao dos cartérios até
chegarmos nos dias de hoje.

e Relembramos as boas préaticas que devem ser ado-
tadas na informatizagdo dos cartérios:

= recorrer a especialistas na area de tecnolo-
gia para cartérios;

= utilizar equipamentos e instalagdes de qua-
lidade;
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Figura 7 — Migracao da Nuvem Privada para a Nuvem Pdblica

NP PN

Fonte: elaboragao propria.

= Adotar softwares originais que possuam ga-
rantia de qualidade.

e Conhecemos a tecnologia de Computagao em Nu-
vem, que facilitara aos cartérios atender as exigén-
cias de servigos rapidos imposta pela populagéo e
pelo governo.

e Identificamos o caminho para seguir em busca dessa
melhor tecnologia e seus beneficios de ganhos de
eficiéncia com investimentos reduzidos.

Esse é o caminho. Portanto, a mensagem que fica é:

A adocao de tecnologias que tornem os servicos dos
cartérios mais disponiveis para o publico € que vai
ajudar a preservar o modelo privado, que é o modelo
notarial e registral brasileiro. Esse modelo que, mais
do que ninguém, vocés sabem o quanto vem sendo
constantemente ameacado. E o0s registradores e
notarios também precisam estar sintonizados com
todas essas inovagdes para impedir a criacao de
alternativas de atendimento macigo ao publico que os
excluam. =
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Em relagdo ao tema de hoje, fiz aqui algumas anotacdes
principalmente focadas em alguns aspectos juridicos.
O primeiro deles diz respeito a regularizagdo das terras
publicas denominadas terras devolutas.

Como se sabe, a regularizagdo dessas terras é feita por meio
de um procedimento que tanto pode ser administrativo como
pode ser também judicial, denominado “procedimento discri-
minatério”, também chamado de “procedimento arrecadaté-
rio”. Esse procedimento é regulamentado pela Lei Federal n®
6.383/1976, que contém uma particularidade esse diploma
legal. Visto que ele somente previu a possibilidade de regu-
larizacdo dessas terras devolutas na esfera administrativa a
Unido Federal e aos estados, deixando, assim, os municipios
de fora. Ou seja, quando os municipios necessitarem de re-
gularizar terra publica e inseri-las no patriménio do bem publi-
co municipal, ele sé tem uma alternativa, que é a via judicial.
Ao passo que, em relagao a Unido, aos Estados-membros e
ao Distrito Federal, eles podem fazé-lo tanto na via administra-
tiva quanto, se for o caso, na via judicial.

Como se sabe, a regularizacéo de terras publicas denomina-
das devolutas se da por meio do procedimento discriminato-
rio, administrativo ou judicialmente. O procedimento também
é chamado de arrecadagéo. A normativa especifica é a Lei n°
6.383, de 7 de dezembro de 1976, que somente prescreveu
0 processo discriminatério na via administrativa para a Uniéo
(art. 1°) e Estado (art. 27). O municipio ficou de fora. Resta ao
municipio, @ mingua de previsao legal para a utilizagao do pro-
cedimento administrativo, a via jurisdicional como Unica saida.

Com efeito, prevé a Lei n° 6.383:

Art. 13 — Encerrado o processo discriminatério, o
Instituto Nacional de Colonizacéo e Reforma Agraria —
INCRA providenciara o registro, em nome da Unido,das
terras devolutas discriminadas,definidas em lei,como
bens da Uniao.

Paragrafo Unico. Cabera ao oficial do Registro de
Iméveis proceder a matricula e ao registro da area
devoluta discriminada em nome da Uniao.

Art. 27 — O processo discriminatério previsto nesta
Lei aplicar-se-&4, no que couber, as terras devolutas
estaduais [...]

Existem importantes diferengas, inclusive com reflexos no
registro imobiliario, em relagéo principalmente a aplicagao dos
principios da presungao e da oponibilidade no que concerne
ao registro de terras devolutas e aos terrenos de marinha.

Vejam bem, em relagdo as terras devolutas, a jurisprudéncia
predominante, inclusive no Supremo Tribunal Federal — e eu
trago aqui um exemplo de relatoria do ministro Celso de Mello,
no caso julgado em 2005 —, no sentido de que n&o existe a
presuncéao juris tantum do carater devoluto dos imoveis pelo
sO fato de nao se acharem inscritos no registro imobiliario.
Insuficiéncia da mera alegagao estatal de tratar-se de imével
pertencente ao dominio publico. Afirmagao que néo obsta a
posse ad usucapionem, necessidade de efetiva comprovacao
pelo poder publico de seu dominio. Esta é a ementa do voto
condutor unanime do ministro Celso de Mello:

RE 285615 / SC — SANTA CATARINA

RECURSO EXTRAORDINARIO

Relator(a): Min. CELSO DE MELLO

Julgamento: 15/2/2005

Publicacao DJ 23/2/2005 PP-00037

Partes:

RECTE.: UNIAO

ADV.: ADVOGADO-GERAL DA UNIAO

RECDOS.: DARIO TIMOTEO SIQUEIRA E CONJUGE
ADVDOS.: ANDRE LUIZ MENDES MEDITSCH E
OUTRO

llhas Maritimas — Dominio Insular da Uniéo — Terras
Devolutas — Usucapiao (Transcrigdes) RE 285615/SC*
relator: ministro Celso de Mello

ementa: ilhas maritimas (ilhas costeiras ou continentais
e ilhas oceénicas ou peldgicas). Santa Catarina.
llha costeira. Usucapido de areas de terceiros nela
existentes. Dominio insular da unido federal (cf, art. 20,
iv). Possibilidade juridico constitucional de existirem,
nas ilhas maritimas, é&reas sujeitas a titularidade
dominial de terceiros (cf, art. 26, ii, “in fine”). A questao
das terras devolutas. Inexisténcia de presungao “juris
tantum” do carater devoluto dos imdveis pelo so fato
de n&o se acharem inscritos no registro imobiliario.
Insuficiéncia da mera alegacéo estatal de tratar-se de
imovel pertencente ao dominio publico.

Afirmacao que nao obsta a posse “ad usucapionem”.
Necessidade de efetiva comprovagéo, pelo poder
publico, de seu dominio. Doutrina. Jurisprudéncia.
Dominio da unido federal ndo comprovado, no
caso. Possibilidade de usucapiao. Matéria de prova.
Pronunciamento soberano do tribunal recorrido. Simula
279/STF. Recurso extraordinario ndo conhecido.

Em outras palavras, por este julgado, percebe-se que o carater
devoluto dos imdéveis nao é presumido, prevalecendo, entéo,
a oponibilidade do registro, inclusive em relagao a Uniao
Federal. Este é o tratamento pretoriano em relacéo as terras
devolutas. Agora, esse tratamento muda 180 graus quando
formos falar de terrenos de marinha.

No tocante as chamadas terras devolutas, destaca-se a
inexisténcia de presuncao juris tantum do caréter devoluto dos



imoveis pelo s6 fato de ndo se acharem inscritos no registro
imobiliario. Disso resulta a insuficiéncia da mera alegagéo
estatal de tratar-se de imovel pertencente ao dominio
publico. Afrmagéo que néo obsta a posse ad usucapionem.
Necessidade de efetiva comprovacéo, pelo poder publico, de
seu dominio (STF, RE 285.615, Rel. min. Celso de Mello, DJU
23/2/2005).

Ou seja, nao se pode dizer que, por nao estar registrada em
nome de alguém, é devoluta. O poder publico precisa provar
ser titular do seu dominio. Para a matricula do imével objeto de
usucapido e o registro da sentenga, ndo é necessario registro
anterior da propriedade.

Em relacdo aos terrenos de marinha, no més passado,
exatamente no dia 13 de agosto, o Superior Tribunal de Justica
editou um novo enunciado de sua simula de jurisprudéncia
predominante. E o Enunciado n°® 496, o qual menciona o
seguinte: “Os registros de propriedade particular de imoéveis
situados em terrenos de marinha nao sao oponiveis a Uniao”.
O que quer dizer esse enunciado? Que em relacao aos
terrenos de marinha, o registro, em caréater excepcional, ndo
gera oponibilidade, inclusive perante a Unido Federal. Vale
dizer, € ineficaz o registro em relacao a Uniao Federal quando
se trate de terreno de marinha. Um dos precedentes anotados
para elaboragdo desse Enunciado n°® 496 é de relatoria do
ministro Mauro Campbell Marques, que diz o seguinte:

O procedimento de demarcagdo de terreno de
marinha tem efeito meramente declaratorio. Além
do qué, o direito de propriedade no Direito brasileiro
goza de presuncgéo relativa no que alude ao dominio.
E desnecessario o ajuizamento de acgéo prépria pela
Unido para anulagdo dos registros de propriedade
dos ocupantes de terreno de marinha, em razao de o
procedimento administrativo de demarcacao gozar dos
atributos comuns a todos os atos administrativos, quais
sejam: as presuncgoes de legitimidade imperatividade
exigibilidade e executoriedade. Esta Corte Superior,
Superior Tribunal de Justica, possui entendimento
pacificado no sentido de que o registro imobiliario nao
é oponivel em face da Unido para afastar o regime
dos terrenos de marinha, servindo de mera presuncao
relativa de propriedade particular a atrair, por exemplo,
o dever de notificagdo pessoal dagueles que constam
desse titulo como proprietario a fim de participarem
do procedimento de demarcagao da linha da preamar
média (LPM) e fixacdo de dominio publico. Uma vez
que a Constituicdo da Republica em vigor, no seu art.
20, VII, atribui originariamente aquele ente federado a
propriedade e dominio exclusivos desses bens.

Outro aspecto polémico referente a questdo dos terrenos de
marinha diz respeito a possibilidade ou ndo de serem objeto
de acdo de usucapidao. Mas o entendimento, com uma leve
predominancia em vigor atualmente, € no sentido de que é
viavel juridicamente a deflagracdo de acéo de usucapidao

em relacdo ao dominio Util e ndo ao dominio direto. Esse
Ultimo, por certo, pertence a Unido Federal. Mas em relacéo
ao dominio Util dos terrenos aforados de propriedade da
Unido, em tese, este sujeita-se a posse ad usucapione. Nesse
sentido, o julgado Tribunal Regional Federal da 52 Regiao, aqui
do Nordeste, com sede em Recife, sugere, por meio ementa
vazada nos seguintes termos:

Outrossim, apenas poderao ser objetos de usucapiao,
0s terrenos de marinha e seus acrescidos, se a
pretenséo aquisitiva visar somente o dominio Util, e
correr contra anterior titular desse direito sob o regime
de aforamento, nao alcancando o dominio direto
do ente publico em razdo da dualidade dominial.
Nesse sentido tendo sido editada o Enunciado n°® 17
da Sumula de jurisprudéncia dominante do Tribunal
Regional Federal da 52 Regiao.

Prossegue o acérdéo:

O aforamento deve ser comprovado, nao podendo ser
presumido simplesmente pelo fato de o bem encontrar-
se inscrito no registro imobiliario como de “propriedade”
do ocupante. Nao se olvide de que a enfiteuse de
imoveis da Unido esta sujeita a uma disciplina rigorosa
prevista no Decreto-Lei n° 9.760/1946 e também
da Lei n°® 9636/1998, dependendo esse regime da
observéancia de varias exigéncias, a exemplo do estudo
de preferéncia. Nao tem validade qualquer titulo de
propriedade outorgada a particular de bem imdvel
situada em area considerada como terreno de marinha
ou acrescidos; sendo desnecessario o ajuizamento de
acao propria pela Unido para anulagdo dos registros
de propriedades dos ocupantes de terrenos de
marinha em razao de o procedimento administrativo
de demarcacgdo gozar dos atributos comuns a todos
0s atos administrativos.

Sendo tais atributos a presuncao de legitimidade, a imperativi-
dade, a exigibilidade e a executoriedade.

Lado outro, situacado que com alguma frequéncia gera ruidos
de interpretagao refere-se a um enunciado da Sumula de
jurisprudéncia dominante do Supremo Tribunal Federal de n®
479 (1969), dispondo que “as margens dos rios navegaveis
sao de dominio publico, insuscetiveis de apropriacéo e, por
isso mesmo, excluidas de indenizagao”. Por sua vez, o Superior
Tribunal de Justica tem uma série de precedentes em recursos
especiais de diversos estados da Federagcao nos quais ficou
assentada a seguinte premissa: “Em desapropriagdo, 0s
terrenos marginais aos rios de propriedade particular s&o
indenizaveis”. Bom, alguns doutrinadores entendem que
essas decisoes judiciais, seja a primeira do Supremo seja esta
Ultima do STJ, sdo contraditérias ou opostas. No entanto, com
a devida vénia, eu entendo que elas nao se confundem, tratam
de situacgoes diferentes. No caso dos precedentes do Superior
Tribunal de Justica, o direito a indenizagéo, assegurado nos



referidos precedentes, refere-se aos rios nao navegaveis.
Ao passo que, em relagdo ao enunciado da Sumula do
Supremo Tribunal Federal, de n® 479, ela estad realmente
restrita as hipdteses de rios navegaveis como consta, inclusive
em destaque, do seu enunciado.

Seja nos registros em terras de fronteiras, margens de rio
ou terras devolutas, € preciso salientar a importancia dos
Registros de Iméveis na preservagdo dos recursos naturais.

Isso porque, em relagdo aos terrenos marginais, tanto os de
propriedade da Uniao como os pertencentes aos estados,
segundo a definicédo constante no Decreto n® 9.760, séo areas
de preservacdo permanente e, como tais, estdo sujeitas as
limitacdes legais de uso, ocupagao e construcao.

A Unido pode ter dominio presumido ou inequivoco sobre
iméveis urbanos ou rurais, considerados como bens publi-
cos, sem direito ao usucapido pelo ocupante. Os imoveis
sobre os quais ndo hé interesse publico séo classificados
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como dominiais e os Unicos bens publicos que podem ser
alugados, transferidos para o patriménio privado ou cedi-
dos gratuitamente (Decretos-Lei n® 2.490/1940, n° 760/1946,
ne 271/1967, n° 6.368/1973, n° 6.383/1976, n° 1.561/1977, n°
1.876/1981 e N2 2.398/1987; Leis n° 8.666/1993, n° 9.636/1998
e n° 10.406/2002).

A regularizacéo fundiéria em terras publicas dominiais e em
terras devolutas, estas Ultimas com controvérsia juridica sobre
a possibilidade ou nao de usucapiao, conforme acima assina-
lado, ocorre no caso de presenca de ocupantes particulares e
irregulares em tais imoveis.

Os imdveis ainda ndo registrados em nome da Uniéo devem ter
sua demarcagao concluida e sua incorporagdo ao patrimonio
da Unido lavrado em livro proprio por termo competente,
com poder de escritura publica e que devera ser enviado ao
cartério para o devido registro pela Secretaria do Patrimoénio
da Uniéo (SPU), do Ministério do Planejamento, Orgamento e
Gestao (MP).

Apods o levantamento dos imoveis ocupados irregularmente,
o reconhecimento da ocupagao, em carater precario, ¢ feito a
partir da inscricdo de posse por meio de Registro Imobiliario
Patrimonial (RIP), que leva a cobranga de taxa de ocupagao
anual (2% ou 5 % do valor do imovel).



A ocupacao, ou posse, pode ser legitimada, entre outros
mecanismos: a) por alienacéo, ou seja, venda do imovel
mediante licitagdo com possibilidade de direito a preferéncia
de compra pelo ocupante; b) por aforamento (enfiteuse), ou
seja, alienacao do dominio Util (83 % da area do imovel); c)
por venda mediante licitagdo com possibilidade de direito a
preferéncia de compra pelo ocupante e pagamento de taxa
anual (foro: 0,6 % do valor do imdvel); d) por cessdo gratuita
(concessao de direito real de uso resollvel ou concessao
de uso especial), ou seja, direito de uso sem alienagéo do
dominio Util ou pagamento de taxa de ocupagao anual ou foro.

A alienacéo e o aforamento poderao ocorrer em imoveis nao
considerados como necessarios ao desenvolvimento de
projetos publicos, sociais ou econdmicos de interesse nacional,
a preservagao ambiental, a protecao de ecossistemas naturais
ou a defesa nacional.

Tém direito a legitimacdo de posse por alienagdo ou
aforamento os ocupantes, em area rural ou urbana, de iméveis
de até 100 ha, com comprovagéo de efetivo aproveitamento e
moradia permanente; e, por cessao gratuita, 0s ocupantes de
baixa renda, de lote de até 250 m2, para fins de moradia em
area urbana e de interesse social.

Uma das atribuicbes da Secretaria do Patriménio da Uniao
(SPU) é promover a destinagdo dos iméveis da Uniéo
(denominados préprios nacionais), tendo como principios
béasicos aracionalidade de uso, o interesse publico, a vocagéo
do imdvel e as diretrizes da politica do governo federal.

Nesse sentido, dispde a Lei n° 5.972, de 11 de dezembro de
1973, que regula o Procedimento para o Registro da Proprie-
dade de Bens Imdveis Discriminados Administrativamente ou
Possuidos pela Unido. A saber:

Art. 1°© O Poder Executivo promovera o registro da
propriedade de bens imoéveis da Uniéo:

* Artigo, caput com redacao dada pela Lein© 9.821, de
23 de agosto de 1999 (DOU de 24 de agosto de 1999).

| — discriminados administrativamente, de acordo com
a legislacao vigente;

ll-possuidos ou ocupados por 6rgaos daAdministragéo
Federal e por unidades militares, durante vinte anos,
sem interrupGao nem oposiGao.

Art. 2° O requerimento da Uniao, firmado pelo Procura-
dor da Fazenda Nacional e dirigido ao Oficial do Regis-
tro da circunscricdo imobiliaria da situagdo do imdvel,
ser& instruido com:

| — decreto ao Poder Executivo, discriminando o imovel,
cujo texto consigne:

* Vide Decreto n° 3.994, de 31 de outubro de 2001
(DOU de 12 de novembro de 2001).

1° — a circunscricao judiciaria ou administrativa, em
que esta situado o imdével, conforme o critério adota-
do pela legislagéao local;

2° — a denominagéo do imovel, se rural; rua e nimero,
se urbano;

3° — as caracteristicas e as confrontagdes do imével;

4° — o titulo de transmissao ou a declaragao da destina-
Gao publica do imdvel nos Ultimos vinte anos;

5° — quaisquer outras circunstancias de necessaria
publicidade e que possam afetar direito de terceiros.

Il - certidao lavrada pelo Servico do Patriménio da Unido
(SPU), atestando a inexisténcia de contestagao ou de
reclamacao feita administrativamente, por terceiros,
quanto ao dominio e a posse do imdvel registrando.

Paragrafo Unico. A transcricédo do decreto mencionado
neste artigo independera do prévio registro do titulo
anterior, quando inexistente ou quando for anterior ao
Cadigo Civil (Lei n® 3.071, de 19/1/1916).

* Paragrafo com redagao dada pela Lei n® 6.282, de 09
de dezembro de 1975.

Art. 3° Nos quinze dias seguintes a data do protocolo do
requerimento da Unido, o Oficial do Registro verificara
se o imdvel descrito se acha langado em nome de
outrem. Inexistindo registro anterior, o oficial procedera
imediatamente a transcricao do decreto de que trata o
art. 2° que serviré de titulo aquisitivo da propriedade do
imével pela Unido. Estando o imével langado em nome
de outrem, o Oficial do Registro, dentro dos cinco dias
seguintes ao vencimento daquele prazo, remetera o
requerimento da Unido, com a declaragéo de duvida
ao Juiz Federal competente para decidi-la.

Art. 4° Ressalvadas as disposi¢des especiais constan-
tes desta Lei, a duvida suscitada pelo Oficial seré pro-
cessada e decidida nos termos previstos na legislagao
sobre Registros Publicos, podendo o Juizo ordenar, de
oficio ou a requerimento da Uniao, a notificacao de ter-
ceiro para, no prazo de dez dias, impugnar o registro
com os documentos que entender.

Art. 5° Decidindo o Juiz que a dulvida improcede, o
respectivo escrivao remetera, incontinenti, certidéo de
despacho ao Oficial, que procedera logo ao registro
do imovel, declarando, na coluna das anotagdes, que



“A alienacdo e o aforamento poderdo ocorrer em imoveis
ndo considerados como necessarios ao desenvolvimento
de projetos publicos, sociais ou econdmicos de interesse
nacional, a preservacdo ambiental, a protecéo de
ecossistemas naturais ou a defesa nacional”.

a dlvida se houve como improcedente, arquivando-se
0 respectivo processo.

Art. 6° A sentenca proferida da duvida nao impedira ao
interessado o recurso a via judiciéria, para a defesa de
seus legitimos interesses.

Art. 7° Esta Lei entrard em vigor na data de sua publica-
¢ao, revogadas as disposicoes em contrario.

Brasilia, 11 de dezembro de 1973; 152° da Inde-
pendéncia e 85° da Republica. EMILIO G. MEDICI

Museu Théo Branddo de Antropologia e Folclore, localizado em Maceié/AL
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6. Concluséo

Eram essas, em linhas gerais, algumas observagoes e aponta-
mentos que eu fiz sobre esse tema. E gostaria apenas, antes
de encerrar, de reputar como inteiramente salutar a iniciativa
de aproximacéo entre a Secretaria do Patrimonio da Unido e
as instituicdes de registros brasileiras. E acrescentaria, tam-
bém, no bojo desse concerto, a possibilidade de interlocugéo
com as Corregedorias-Gerais de Justiga a fim de permitir uma
maior eficiéncia na gestao deste valioso patrimonio imobiliario,
pertencente a Unido Federal e a nacao brasileira, conforme
bem explanado aqui na palestra de Patrick Carvalho. Poderi-
amos imaginar, também, a viabilidade de criar uma central de
compartilhamento de dados entre a Secretaria de Patrimonio
da Unido e os cartérios de Registros de Imoveis, pensando-se
em uma ferramenta de informética que viabilize esse compar-
tilhamento, com o intuito de permitir que a propria Secretaria
possa desempenhar suas importantes atribuicbes como, de

fato, j& o vem fazendo. =
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0 fim da RFFSA trouxe enormes desafios & administragao federal no que se refere & incorporagao dos imadveis herdados, de acordo com Paulo Simoes, da SPU

// Paulo Cesar Rodrigues Simdes

Diretor do Departamento de Incorporacéo de Imdveis da Secretaria do
Patrimdnio da Unido (SPU). Graduado em Economia pela Universidade Gama
Filho. Atuou como assessor especial do inventario, na Assessoria do Ministério
do Planejamento, Orgamento e Gestéo e, também, na Secretaria do Patrimdnio
da Unido do Estado do Rio de Janeiro. Foi assessor-chefe da Secretaria de
Estado de Habitacao.
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1. Panorama atual

A regularizagdo das vias férreas é hoje um dos principais
desafios para a Unido na area patrimonial. A despeito de
constituir uma tipologia de imével j& integrante do enorme rol
de bens publicos federais, composto por aproximadamente
600 mil unidades imobiliarias em todo o territdrio brasileiro, €
crescente e urgente a necessidade de assuncao da gestao
plena desses iméveis especificos. Isso se deve tanto aos pro-
jetos de expansao da ferrovia no Pais — que exigem a aquisicao
e a incorporacao de novos terrenos —, quanto, principalmente,
ao passivo de ferrovias federais pendentes de incorporacao
e regularizagdo dominial. Destaque especial deve ser dado
ao patrimoénio herdado da entdo Rede Ferroviaria Federal S.A
(RFFSA), estimado em cerca de 64 mil unidades cadastrais,
que foram transferidas no ato de extingao da empresa para
a Uniéo e para o Departamento Nacional de Infraestrutura de
Transportes (Dnit).

O fim da RFFSA, em 2007, 50 anos apds sua criagao pela re-
uniéo de 18 companhias ferroviérias regionais, trouxe enormes
desafios a administragao federal no que se refere a incorpora-
¢ao dos imobveis herdados, envolvendo abertura de matriculas,
registros, desmembramentos de areas e demais providéncias
necessarias a regularizagao patrimonial dos bens em nome
dos respectivos proprietarios. A tarefa é desafiadora nao sé

Figura 1 — Malha atual e novos investimentos em ferrovias

( Ferrovias
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@ Acailindia — Vila do Conde
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sssna PAC em execucio

L— Malha atual

-

Fonte: Empresa de Planejamento e Logistica S.A. (EPL).
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pelo quantitativo expressivo de bens, mas, especialmente,
pela complexidade da situacdo destes, como a dispersao
geogréfica, a ocupagao irregular, os débitos sobre os bens, os
problemas ambientais e a localizacdo indefinida de parte nao
desprezivel deles.

Atransferéncia patrimonial dos iméveis da extinta RFFSA obe-
deceu a logica da vinculagao e da utilizagao na data da extin-
cao. Os arrendados as concessionarias privadas ou delega-
dos a estados e municipios, denominados operacionais, foram
transferidos para a esfera patrimonial do Dnit, juntamente com
aqueles declarados necessarios a expansdo do transporte
ferroviario, ainda que desvinculados de contratos de arren-
damento. Os demais, por sua vez, reconhecidos como nao
operacionais, passaram a Unido, com a responsabilidade de
incorporagao a cargo da SPU.

O conjunto de imdveis n&o operacionais transferidos a Uniao
é composto por bens com caracteristicas bastante peculi-
ares, proprias de sua utilizacao pretérita para a operagao e
a manutengao ferroviaria, a exemplo dos leitos de ferrovias
desativadas, antigos pétios de manobra, estacionamentos
de vagdes ou armazenamento de mercadorias, estacoes,
galpoes, oficinas, vilas ferroviarias, fazendas e hortos florestais

utilizados para a produgéo de dormentes.
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Tabela 1 — Quantidade de imdveis herdados da extinta RFFSA por Unidade da Federagao

Fonte: Cidi — Inventarianca da extinta RFFSA/Ministério dos Transportes.

A regularizagéo cartorial das linhas férreas €, sem sombra de
duvida, uma das atividades mais sensiveis da gestao patri-
monial desses imoveis pela administragao federal. As causas
sao diversas e, em alguns casos, até imprecisas, passando
por questdes relacionadas a conflitos de interpretagao legal,
caréncia ou desatualizagdo documental, dificuldades de ar-
ticulagao interinstitucional e delimitacéo fisica dos iméveis.

A dificuldade de identificacédo inicial da matricula nos cartérios
de registro de imoveis € certamente uma das mais importantes.
Apesar de ainda ndo muito clara a situacao cartorial de todos
os imoveis da extinta RFFSA, é possivel afirmar, com base no
trabalho de inventario e incorporagao realizado até entao, que
grande parte desses bens n&o esta regularizada perante os
cartérios. Caso bastante recorrente compreende aquele em
que a RFFSA detinha apenas a posse, ou em que 0S processos
de desapropriacao nao foram concluidos, estando as respec-
tivas matriculas ainda em nome de particulares.

Primeiramente, chama-se a atencado para a distincdo do
registro das vias férreas em relagdo aos demais imoveis. A
Lei n° 6.015, de 19783, por meio de seu art. 171," interpretou
extensivamente um preceito ja contido no antigo Codigo Civil,
ao dispor que os atos relativos ao registro de vias férreas

1. Lei n®6.015/1973, art. 852. “Os atos relativos, a vias férreas serao registrados
no cartério correspondente a estagéo inicial da respectiva linha”.

seriam praticados no cartério correspondente a estagao inicial
da respectiva linha.

O dispositivo legal acima mencionado, em verdade, repetia
uma concepgao ja prevista no Codigo de 1916, o qual estabe-
lecia no art. 8522 que as hipotecas sobre as estradas de ferro
seriam inscritas no municipio da estacéo inicial da respectiva
linha.

Um dos grandes desafios advindos do tratamento diferencia-
do dado ao registro das vias férreas é de ordem conceitual.
Afinal, o que vem a ser exatamente uma estrada de ferro ou
uma via férrea? Seria apenas a faixa de terreno na qual as-
sentam-se os trilhos e por onde trafegam as locomotivas, ou
também incluiria todo o patriménio da ferrovia? Ainda nao ha
um consenso sobre tal questao, o que tem repercutido negati-
vamente ndo apenas na atividade de registro, mas também na
administracao de forma geral desses bens.

Outro grande complicador diz respeito a previséo de registro
dos atos relativos a vias férreas na estagao inicial da linha.
A observacao do longo e complexo processo de constituicao
da RFFSA e de suas antecessoras, como a Estrada de Ferro
Central do Brasil, registrada no 9° Oficio do Cartério de Re-
gistro de Iméveis do Rio de Janeiro, por exemplo, da conta
de demonstrar as dificuldades e os problemas decorrentes de

2. Lei n° 3.071/1916, art. 852. "As hipotecas sobre as estradas de ferro serao
inscritas no municipio da estagao inicial da respectiva linha”.



tal preceito, dentre outros, a duplicidade e as omissoes. Nao
tem sido simples para a administragcao federal, e certamente
também para os Cartérios de Registro de Imoveis, identificar
COm seguranga a circunscricao competente, o que muito fra-
giliza a seguranga juridica das relagdes civis e comerciais das

respectivas propriedades.

No que diz respeito ao registro e a regularizagéo cartorial dos
bens imoveis oriundos da extinta RFFSA, cabe apontar as se-
guintes dificuldades adicionais enfrentadas pelos respectivos
sucessores, mais especificamente pela Secretaria do Pa-
trimonio da Unido:

Precaria identificacdo fisica dos imdveis — a maioria dos
imoveis com documentagao ja transferida pela inventarianga
da extinta RFFSA nao contém elementos suficientes para sua
identificacéo fisica, exigindo dos sucessores (Unido e Dnit)
a execucao de pesquisas e levantamentos complementares
para instrugao dos requerimentos de registro.

Dificuldade de identificagao da situagao cartorial dos iméveis
— tal problema decorre principalmente da precaria identifica-
cao fisica dos bens herdados da extinta RFFSA, e também
da dificuldade de identificagédo do cartério competente para
prética dos atos registrais.

Diferengas de critérios e exigéncias cartoriais para regis-
tro das vias férreas — a existéncia de provimentos distintos
em cada estado relativos aos atos registrais tem dificultado

Figura 2 — Malha ferroviaria da Central do Brasil

Fonte: 9° Oficio CRI/RJ.

XXXIX Encontro dos Oficiais de Registro de Iméveis do Brasil

a incorporacdo dos imdveis pelos respectivos sucessores.
A averbagao prévia das construcoes, assim como de des-
membramento, sao exemplos de exigéncias controversas.

Desconhecimento ou inseguranca em relacao aos disposi-
tivos especificos aplicaveis ao registro de iméveis publicos
— pode-se dizer que é ainda muito baixa a aplicagéo, pela Ad-
ministragao Publica e pelos Cartérios de Registros de Iméveis,
dos instrumentos legais atualmente disponiveis, como o
destaque de glebas publicas e a legitimacéo da posse. Esses
dispositivos serdo relacionados mais adiante.

Indeterminagdo das parcelas dos imoéveis particulares
abrangidas pela ferrovia — diversos iméveis oriundos da RFF-
SA foram transferidos aos sucessores apenas com a definicdo
do porcentual de dominio de cada um deles, ou seja, sem a
delimitacéo fisica das respectivas parcelas.

Transferéncias patrimoniais de edificagdes desvinculadas
dos respectivos terrenos — a legislacdo que extinguiu a RFF-
SA previu a transferéncia de terrenos e acessoes a sucesso-
res distintos, o que tem sido contornado administrativamente
a partir da pacificagdo do entendimento de que os Ultimos,
enguanto acessorios, seguem o principal, ou seja, o terreno.

Incorporagao e transferéncia de direitos possessoérios — es-
tima-se que mais de 50% do patriménio imobiliario oriundo da
RFFSA seja composto por iméveis sobre os quais se detém
apenas a posse. Registra-se, ainda, a existéncia de diversos
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contratos de transferéncia desse direito celebradas pela cita-
da empresa, pendentes de regularizacdo pelos respectivos
sucessores.

3. Instrumentos e ferramentas disponiveis

A Uniao dispoe hoje de diversos instrumentos legais especi-
ficos para registro e regularizacéo das vias férreas e demais
iméveis de sua propriedade oriundos de antigas ferrovias,
dentre outros os seguintes:

Discriminagcdo administrativa com fundamento na Lei n%
5.972, de 1973 - tal dispositivo possibilita ao Poder Execu-
tivo o registro da propriedade de bens iméveis possuidos
ou ocupados por ¢rgaos da administragao federal e por
unidades militares, durante vinte anos, sem interrupgao nem
oposigao. No caso dos imoéveis ndo operacionais da RFFSA,
entende-se que a posse é da SPU, considerando que com-
pete a esse 6rgado, por determinacéo legal, a administragéo
desses bens.

Transferéncia de direitos possessérios — tal dispositivo, pre-
visto no art. 16 da Lei n® 11.483/2007, ¢ valido especificamente
na alienagao dos bens imdveis ndo operacionais oriundos da
RFFSA, quando néao for possivel comprovar a dominialidade
em seu nome, de suas antecessoras, ou da propria Unido.
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Simplificacdo do registro dos imoéveis da extinta RFFSA e
suas antecessoras em nome dos respectivos sucessores
— 0 art. 28-B da Lei n® 11.483/2007 considera suficiente para
registro da transferéncia patrimonial dos bens da citada em-
presa o0 requerimento dos respectivos sucessores, no caso
a SPU, quando se tratar de bem nao operacional transferido
para a Unido, e o Dnit, na hipétese de bem operacional ou
declarado como reserva técnica.® O mencionado dispositivo
foi inserido na legislagdo com a finalidade de uniformizar os
procedimentos para registro de tais bens pelos cartérios de
registro de imoveis, tendo em vista o tratamento diferenciado
dado por estes no territdrio nacional.

Aceitacao da promessa de compra e venda como titulo para
o registro (art. 28-C da Lei n® 11.483/2007) — este mecanismo,

3. Cfr. art. 1° do Decreto n° 7.629, de 18 de fevereiro de 2013: “a reserva técnica
necessaria a expansao e ao aumento da capacidade de prestagao do servigo
publico de transporte ferroviario, prevista no inc. IV do caput do art. 8° da
Lei n° 11.483, de 31 de maio de 2007, consiste no conjunto de imdveis néo
operacionais oriundos da extinta Rede Ferroviéria Federal S.A. (RFFSA) essenciais
e indispensaveis para:

| — construgdo ou ampliagéo de estagdes, patios, oficinas, plataformas, seus
acessos e outras obras ou instalagdes ndo temporarias, que poderéo ser utilizadas
ou vinculadas diretamente a operagao ferrovidria;

Il - garantia dos padrées minimos de seguranga do tréfego ferroviario exigidos
pela legislagao vigente;

IIl - implantacdo e operagdo de novos trechos ferroviarios, e de desvios e
cruzamentos;

IV — guarda, protecao e manutencao de trens, vagdes e outros equipamentos e
méveis utilizados ou vinculados diretamente a operagéo ferroviéria; e

V — administragdo da ferrovia.”



ja previsto no art. 26 da Lei n° 6.766/1979 para registro da pro-
priedade de lote decorrente de parcelamento do solo urbano,
foi estendido aos terrenos alienados pela entao RFFSA.

Aplicacao dos efeitos da legitimacdo de posse aos con-
tratos de transferéncia da posse de imoéveis oriundos da
extinta RFFSA (art. 16, § 2°, da Lei n° 12.348/2009) — pos-
sibilita a conversao dos contratos de transferéncia de direitos
possessorias de imoéveis ndo operacionais da extinta RFFSA
em registro de propriedade, tal qual previsto para o titulo de
legitimacao da posse de que trata o art. 60 da Lei n® 11.977,
de 2009. Além dos requisitos validos para este dispositivo,
a extensdo mencionada condiciona-se a preexisténcia de
matricula do respectivo imével.

Inexigibilidade da retificacdo imediata do memorial descri-
tivo no Registro de Imével destacado de glebas publicas
(art. 173, § 7°, da Lei n° 6.015/1973) — tal instrumento ja vem
sendo aplicado pela Unido para registro de parcelas nao des-
membradas de imdéveis oriundos da extinta RFFSA de grande
area ou extensdo, em especial de vias férreas que extrapolam
circunscrigcdes cartorarias ou territérios municipais. Tem sido
ainda mais Util para registro de parcelas de imoveis transferi-
dos aos dois sucessores da RFFSA, no caso o Dnit e a Unido.

Abertura de matricula de parte de imével urbano objeto de
desapropriacéo (art. 173, § 8°, da Lei n° 6.015/1973) — este
dispositivo tem aplicagao similar ao destaque de glebas publi-
cas; contudo, restrito aos imdveis situados em area urbana ou
de expansdo urbana objeto de processo de desapropriacao
promovida pela entdo RFFSA ou suas antecessoras.

Abertura de matricula de parte ou totalidade de imével ur-
bano sem registro anterior transferido a Unido por determi-
nacao legal (art. 195-B da Lei n° 6.015/1973) — instituido em
2011 pela Lei n°® 12.424, originalmente para os estados e 0s
municipios, esse dispositivo foi estendido a Uniéo pela Lei n®
12.693, de 2012.

XXXIX Encontro dos Oficiais de Registro de Iméveis do Brasil

4. Conclusao e proposicoes

Conclui-se que, a despeito dos inUmeros desafios, é grande o
potencial dos dispositivos disponiveis para regularizagao car-
torial das ferrovias, ainda que néao suficientes. Além da qualifi-
cagao buscada da gestao patrimonial, a expectativa € que tais
instrumentos, somados a outras medidas de ordem juridica e
também administrativa, aproximem mais fielmente o processo
de registro das vias férreas daqueles principios perseguidos
pelo Sistema de Registro de Imoveis.

As seguintes medidas séo vistas como fundamentais para o
aprimoramento do processo de registro das ferrovias, em es-
pecial do patriménio imobiliario herdado da RFFSA:

* atualizagao da Lei n° 6.015, de 1973, no seu todo e,
em particular, do art. 171, de forma a fazer prevalecer
as disposicoes do Cdédigo Civil, ou seja, previsao de
registro apenas das hipotecas no municipio da estagao
inicial da linha. Todos os demais atos obedeceriam ao
principio da circunscrigéo;

* estabelecimento de procedimentos especificos para
regularizacao cartorial das vias férreas, em particular
dos imodveis da extinta RFFSA;

e disseminagao, pelos Cartorios de Registro de
Imoveis, das inovagoes legais relacionadas aos imoveis
da Uniéo, por meio de manuais, cartilhas e eventos;

* celebracéo de parcerias entre o poder publico e os
cartorios de registro de imdéveis para levantamento e
retificagao dos registros cartoriais das vias férreas; e

e concepgao de dispositivo capaz de aprimorar e sim-
plificar os processos de gestao patrimonial das vias
férreas, com definigao clara e objetiva dos critérios de
dispensa do registro dessa tipologia de imével como
bem de uso comum do povo. =

Apresentacdo da palestra disponivel no endereco
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Debatedor Francisco Rezende disse que existem, aproximadamente, dois mil municipios brasileiros por onde passam linhas férreas

/] Francisco José Rezende dos Santos

Francisco José Rezende dos Santos, registrador de imoveis

em Belo Horizonte/MG e presidente do IRIB no periodo de
2010 a 2012. Membro nato do Conselho Deliberativo do IRIB.
Especialista em Direito Registral Imobiliario pela Pontificia
Universidade Comillas — Madri, Espanha; mestre em Direito
Empresarial pela Faculdade de Direito Milton Campos; professor
de Direito Civil da PUC Minas e da Faculdade de Direito Milton
Campos; diretor da Escola Superior de Notarios e Registradores
do Estado de Minas Gerais (Esnhor).



Sao muitos os problemas que envolvem o Registro dos Imoé-
veis da Unido, em especial, o registro das vias férreas. Com a
parceria firmada entre o IRIB e a Secretaria do Patriménio da
Unido, neste Encontro Nacional, estamos abrindo o caminho
para que uma solugao conjunta com a finalidade de viabilizar
os registros de terras publicas seja aplicada em nivel nacional.

E uma pena o IRIB nao ter ainda condigcdes de estabelecer
normas registrais e exigir a aplicabilidade delas pela classe.
Atualmente, temos apenas a condicao de fazer orientagoes
aos registradores de imdveis, sugerindo que os colegas as
acompanhem. Esperamos, em um futuro préximo, termos
uma regra nacional que realmente nos ajude a superar as difi-
culdades que cercam este problema que hoje estamos anali-
sando e até de outros tipos de registros.

Como sabemos, existem, aproximadamente, dois mil Munici-
pios brasileiros que possuem linhas férreas. E podemos afir-
mar que quase a totalidade dos nossos Municipios brasileiros
possuem propriedades imobilidrias da Unido. Como atuamos
em um universo de 3.224 registradores, podemos sustentar
que quase todo registrador de Imdveis do Brasil ja registrou um
imoével da Unido ou uma linha férrea. Neste painel, vou me deter
no tema da minha apresentacdo — “Registro de linhas férreas”
— apesar de entender a importancia dos demais assuntos men-
cionados aqui, a exemplo dos terrenos de marinha.

Vamos observar que, na antiga Lei de Registros Publicos, o
Decreto-Lei n° 4.857/1939 ja apresentava uma disposigao
acerca desse tema, determinando que “os atos relativos as li-
nhas férreas serdo registrados no cartério da estacéo inicial da
respectiva linha”. Mais adiante, em 1973, a Lei n° 6.015 repetiu
0 que eu chamo de “anomalia”, mantendo a regra de que “0s
atos relativos as linhas férreas serao registrados no cartério
correspondente a estacao inicial da linha férrea”.

Lei n° 6.015, de 31 de dezembro de 1973

Art. 171 — Os atos relativos a vias férreas serao regis-
trados no cartério correspondente a estacéo inicial da
respectiva linha.

A meu ver, tal dispositivo € uma anormalidade da lei registral.
O art. 171 da Lei n°® 6.015/1973 rompe com um dos maiores
instrumentos de seguranga juridica do sistema registral — a cir-
cunscricao — ao dizer que os imoéveis de toda a linha férrea,
mesmo aqueles de outras circunscricoes, serao registrados
no Cartdrio da circunscrigao da estagao inicial da linha férrea.
Isso quer dizer que os imdveis da linha férrea da cidade de
Varzea da Palma/MG, por exemplo, estao todos registrados na
circunscricao da estagao inicial da linha férrea, que é Belo Ho-
rizonte. Sera que a populacéo tem conhecimento disso? Esse
€ um grave problema que precisa ser corrigido no momento
da formatagdo de uma nova legislacéo sobre a matéria.

Pela lei hoje vigente, os iméveis da extinta Rede Ferroviaria
passam a ser registrados no cartério mais préximo de onde

se localizam. Novamente ocorreu erro de redagao. O correto
seria realizar o registro no cartério da circunscrigao respectiva
do imével. A Estagao Ferroviaria de Belo Horizonte, por exem-
plo, fica proxima do 2° Oficio de Registro de Imbveis, mas a
circunscricao pertence ao 4° Oficio. Detalhes como esse de-
vem ser corrigidos em uma futura normatizagdo da matéria.
Sao expressdes mal colocadas ou erradas que precisam ser
corrigidas.

A Lein®11.483, de 2007, dispde sobre a revitalizacao do setor
ferroviario e sobre os iméveis da extinta Rede Ferroviaria Fede-
ral S.A. (RFFSA). Determina que as propriedades imobiliarias
devem ser desmembradas, matriculadas e registradas nas co-
marcas a que pertencerem. Pelo menos, com isso resolve-se
uma série de problemas.

Devemos nos lembrar que a Rede Ferroviaria Federal era uma
sociedade de economia mista. As sociedades de economia
mista sdo pessoas juridicas de direito privado, integrantes
da administracéo indireta, instituidas pelo poder publico, me-
diante autorizagdo legal, sob a forma de sociedade anoni-
ma e com capitais publicos e privados, para a exploragao de
atividades de natureza econdmica ou execugdo de servigos
publicos. Como tal, a RFFSA deveria ser tratada como uma
Sociedade que o Estado tinha participagao, mas isso nao lhe
tirava o atributo de empresa — pessoa juridica de direito priva-
do. Mas o Estado, na tentativa de resolver o problema imobili-
ario, atribuiu-lhe um tratamento diferenciado. A sociedade de
economia mista tem como érgao soberano a assembleia-ge-
ral, que a administra, podendo autorizar a alienagao de seus
bens. O poder publico como acionista, despe-se do seu jus
imperi, igualando-se aos demais acionistas.

No caso da RFFSA, houve uma situagao diferenciada. Pela Lei
n°® 11.483/2007, que trata especificamente do setor ferrovia-
rio, os imoveis da extinta Rede Ferroviaria ficaram automatica-
mente transferidos para a Unido. Quer dizer, sdo simplesmen-
te transferidos, sem necessidade de titulo especifico. Essa
é a diferenciagdo. Uma empresa comum necessita de uma
escritura publica para transferir suas propriedades. A Rede
Ferroviaria ndo. A transferéncia se faz por forga da lei. Essa
transmissdo se da por meio de um simples requerimento da
Secretaria do Patrimoénio da Unido (SPU). E uma transmiss&o
que se opera por forga de lei, e 0s cartérios ndo devem criar
dificuldades quanto a isso. Vale lembrar que em nosso dia a
dia nos deparamos com varios casos semelhantes no Regis-
tro de Imdveis. Ao registrarmos um loteamento, por exemplo,
as areas publicas, por forca de lei, sao transferidas para o Mu-
nicipio. Vejamos o que diz o texto da Lei n° 11.483/2007

Lei n° 11.483, de 31 de maio de 2007

Dispde sobre a revitalizagao do setor ferroviario, altera
dispositivos da Lei n° 10.233, de 5 de junho de 2001, e
déa outras providéncias
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Art. 2° A partir de 22 de janeiro de 2007:

Il - 0s bens imdveis da extinta RFFSA ficam transferidos
para a Unido, ressalvado o disposto nos incisos | e IV
do caput do art. 8° desta Lei.

Ou seja, a transmissdo dos imoveis da Rede Ferroviaria Fe-
deral para a Uniao se opera ope legis, ou seja, por forca de
lei. Em complemento, o art. 8° da mesma lei transfere imoveis
também para o Departamento Nacional de Infraestrutura de
Transportes (Dnit). Este é uma autarquia federal vinculada ao
Ministério dos Transportes. E pessoa juridica de direito publi-
o, criada por lei, com capacidade de autoadministragao, para
o desempenho de servigo publico descentralizado, mediante
controle administrativo exercido nos limites da lei. As autar-
quias sao entidades autdnomas que integram a administragcéo
indireta, por meio da personificagao de um servico que antes
integrava a administracao centralizada.

Lei n° 11.483, de 31 de maio de 2007

Art. 8° Ficam transferidos ao Departamento Nacional
de Infra-Estrutura de Transportes — DNIT.

| — a propriedade dos bens moveis e imoveis
operacionais da extinta RFFSA; [...]

IV — os bens iméveis nao operacionais, com finalidade
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de constituir reserva técnica necessaria a expansao e
ao aumento da capacidade de prestagado do servico
publico de transporte ferroviario, ressalvados os
destinados ao FC, devendo a vocagao logistica desses
iméveis ser avaliada em conjunto pelo Ministério
dos Transportes e pelo Ministério do Planejamento,
Orcamento e Gestao, conforme dispuser ato do
Presidente da Republica (Grifos nosso).

O art. 8° fala expressamente que “ficam transferidos ao Depar-
tamento Nacional de Infraestrutura de Transporte, os iméveis
operacionais e também os ndo operacionais”. A transmissao
se opera da mesma forma que os bens da RFFSA: por for-
ca da Lei. Para o registrador, é apresentado o requerimento e
com ele é feita a transmissao, amparada na lei.

Existe hoje um grande esforgo no sentido de regularizagéo da
propriedade publica e, dessa forma, vale lembrar a vigéncia
de um novo artigo na Lei n° 6.015/1973, o art. 195-B, que foi
nela incluido pela Lei n°® 12.693/2012. Segundo esse disposi-
tivo, a Uniao, os Estados e o Distrito Federal poderao solicitar
ao Registro de Imdveis competente a abertura de matricula,
de parte ou da totalidade de imdéveis urbanos sem o registro
anterior, cujo dominio |he tenha sido assegurado pela legis-
lagao. A lei refere-se aos iméveis urbanos, mas entendo que
a norma se aplica também aos imdveis rurais. E preciso que
tenhamos, a partir dessa nova lei, um entendimento diferen-
ciado, uma nova leitura dessa legislagéo a fim de viabilizar, na



verdade, o efetivo Registro dos Imdéveis que pertence a Unido
e aos Estados.

Lei n° 6.015, de 31 de dezembro de 1973

Art. 195-B. A Unido, os Estados e o Distrito Federal
poderdo solicitar ao registro de imdveis competente
a abertura de matricula de parte ou da totalidade de
imoéveis urbanos sem registro anterior, cujo dominio
lhe tenha sido assegurado pela legislagao, por meio
de requerimento acompanhado dos documentos
previstos nos incisos |, Il e lll do art. 195-A.

Voltando a Lei n° 11.483/2007, veremos que o art. 28-B disci-
plina que os cartérios de Registro de Imdveis deverao promo-
ver averbagao em nome da Uniao ou do Dnit dos bens cujos
registros figuram a Rede Ferroviaria Federal.

Lei n° 11.483/2007

Art. 28-B. Os Cartérios de Registro de Imoveis deverdo
promover a averbagao, em nome da Unido ou do DNIT,
dos bens imoéveis em cujos registros figure a RFFSA
ou suas antecessoras na qualidade de titular de direito
real, em conformidade com o disposto no inciso Il do
art. 2° e incisos | e IV do art. 8° desta Lei.

O § 1° do art. 28-B da Lei n° 11.483/2007 diz que para a aver-
bagéo de que trata o caput sera suficiente o requerimento da
Secretaria do Patriménio da Unido. Quer dizer, ndo € neces-
sario fazer outras exigéncias, pois ndo ha complicagao para o
registro. No entanto, é importante lembrar que o requerimento
tem de ser com firma reconhecida.

Lei n° 11.483, de 2007
Art. 28-B. [..]

§ 1° Para a averbagdo de que trata o caput, sera
suficiente requerimento da Secretaria do Patriménio
da Unido, quando tratar de imével ndo operacional
transferido para a Unido, e do DNIT, na hipotese de

XXXIX Encontro dos Oficiais de Registro de Iméveis do Brasil

bem operacional ou declarado como reserva técnica.

§ 2° No caso de imoével formado por parcelas
operacional e nao operacional, o requerimento previsto
no § 1° devera ser acompanhado de planta e memorial
descritivo assinados pela Secretaria do Patriménio da
Uniao e pelo DNIT, esclarecendo os limites de cada
uma das parcelas.

Entendo que mais uma vez ocorreu um engano do legislador.
Deveria ter inserido a expressao registro, e nao averbacao no
texto legal. Existe uma transmissao de propriedade. Da Rede
Ferroviaria para a Unido ou para o Dnit. O registrador deve
praticar o ato corretamente. Fazer o registro, transferindo a
propriedade e deve arquivar toda a documentagao que Ihe foi
enviada.

Tenho a certeza de que, se trabalharmos em parceria — a Se-
cretaria do Patrimbnio da Uni&o e o Instituto de Registro Imo-
biliario do Brasil —, poderemos apresentar diversas solugoes,
encontrando finalmente um denominador comum para resol-
ver esse imenso problema que é o Registro dos Iméveis que
pertenciam a Rede Ferroviaria Federal S.A. E, na sequéncia,
solucionar também os outros problemas relacionados aos
imoveis da Uniéo.

Essa cooperacéo, que agora se inicia, serd muito produtiva,
propiciando a elaborag&o de um conjunto de normas para so-
lucionar as dificuldades que hoje temos em nossos cartorios.
Juntos, realizaremos um grande trabalho. Com certeza, o re-
gistrador de imoéveis do Brasil nao vai se furtar a obrigacéo de
contribuir para o desenvolvimento da nacéo.

Obrigado a todos os colegas e, especialmente, aos represen-
tantes da SPU, que aceitaram prontamente o convite para par-
ticipar desse importante debate. Esse é apenas o comego de
um grande trabalho que temos pela frente. m

Apresentacdo da palestra disponivel no endereco

http://www.irib.org.br/html/encontros-irib/programacao. ph??evento— 13
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“Provavelmente, a controvérsia em torno da Reserva Legal resida no passivo ambiental que ela representa”, comentou Maria Aparecida Bianchin

A Reserva Legal e 0 novo
Codigo Florestal

// Maria Aparecida Bianchin Pacheco

Titular do Cartorio de Registro de Imoveis, Titulos e Documentos de Poxoréu/MT. Membro
do Conselho Fiscal do IRIB e do grupo de revisores técnicos do Boletim Eletronico (BE).
Graduada em Direito, Pedagogia e Ciéncias Fisicas e Biologicas. Especialista em Direito
Notarial e Registral, Inovacdes do Direito Civil e Instrumentos Processuais de Tutela,
Direito Constitucional e Direito Ambiental. Professora de cursos de pos-graduacgao na
area de negadcios imobiliarios. Presidente da Associacéo dos Notarios e Registradores de
Mato Grosso (Anoreg/MT). Membro efetivo do Conselho Fiscal do Sindicato dos Notarios
e Registradores do Estado de Mato Grosso (Sinoreg/MT).
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Noticia recente, datada de 6/8/2012, publicada no portal ele-
tronico do Superior Tribunal de Justica (STJ), divulgou a deci-
sdo da Segunda Turma do STJ," com o seguinte teor: “Titular
de cartorio € responséavel por exigir averbacéo de reserva legal
em matricula de imével, nas hipéteses de transmisséo, des-
membramento ou retificagdo de area de imoével rural”.

Do voto do ministro Herman Benjamin, extrai-se o entendimento
de que a obrigagéo nao € somente do proprietario do imovel,
mas também do registrador, ao se pronunciar nos seguintes
termos:

nao se pode esperar do registrador uma postura
passiva, que o separe dos outros sujeitos estatais
e o imunize da forga vinculante dos mandamentos
constitucionais e legais. [...] a lei é vinculante tanto
para o estado quanto para o particular, e a obrigagao
quanto a reserva legal na propriedade se estende
também ao oficial de cartério. A lei vale para todos
(Grifos nossos).

Em idéntico sentido, a Corregedoria-Geral da Justica do Esta-
do do Espirito Santo expediu offcio circular,? no dia 29/8/2012,
contendo a recomendagao de que “os oficiais dos Registros
de Imdveis deverao exigir a averbagao da reserva legal para
transmissao, desmembramento, retificacao ou alteracao de
dominio que ainda nao possui comprovante junto ao Ca-
dastro Ambiental Rural (CAR)”.

As decisdes acima mencionadas, apesar da existéncia de inu-
meras em sentido idéntico na vigéncia da Lei n° 4.771/1965,
causaram perplexidade nos registradores de imdéveis e estdao
sendo aqui citadas por terem emanado em datas posteriores
a publicagao do novo Codigo Florestal, que previu expressa-
mente que “o registro da Reserva Legal no CAR? desobriga a
averbacéo no Cartério de Registro de Iméveis”.*

Vejamos o que previa o antigo Cédigo Florestal, sobre Reser-
va Legal, no box 1 a seguir.

Pelo Ministério PUblico e pelo Poder Judiciario, predominavam
0s seguintes entendimentos, presentes no box 2.

Seriam tais interpretacoes equivocadas?

1. REsp. 1221867. UF: MG Regjistro: 2010/0198573-9.
2. CGJ/ES - Oficio Circular n° 63/2012 (DJ, 29/8/2012).
3. Cadastro Ambiental Rural (CAR).

4. BRASIL. Lei n® 12.651, de 25 de maio de 2012. Dispde sobre a protecao da
vegetagéo nativa; altera as Leis n°s 6.938, de 31 de agosto de 1981; 9.393, de 19
de dezembro de 1996; e 11.428, de 22 de dezembro de 2006; revoga as Leis n°s
4.771, de 15 de setembro de 1965; e 7.754, de 14 de abril de 1989; e a Medida
Proviséria n° 2.166- 67, de 24 de agosto de 2001; e da outras providéncias.
Diario Oficial [da] Republica Federativa do Brasil, Brasilia/DF, 25 de maio 2012.
art. 18, § 4°.

Na busca por explicagdes para tais questionamentos, vejamos
rapidamente por que o tema Reserva Legal causa tanta polé-
mica.

Box 1 — Texto do antigo Caodigo Florestal

e area localizada no interior de uma propriedade ou
posse rural, excetuada a de preservacao permanente,
necessaria ao uso sustentavel dos recursos naturais, a
conservacéao e reabilitagdo dos processos ecologicos, a
conservacao da biodiversidade e ao abrigo e protegao
de fauna e flora nativas; (Incluido pela Medida Proviséria
n® 2.166-67, de 2001)

* Art. 16. [...]§ 8°— A area de reserva legal deve ser aver-
bada a margem da inscricdo de matricula do imoével, no
registro de iméveis competente, sendo vedada a alte-
racao de sua destinagao, nos casos de transmissao, a
qualquer tftulo, de desmembramento ou de retificagao
da area, com as excegoes previstas neste Codigo.

Fonte: elaboragao propria.

Box 2 — Interpretagoes do Ministério Publico e do Poder Judiciario

MP — “a averbacao deve ser exigida em todos os ca-
sos em que houver modificagcdo na matricula do imével,
compelindo o proprietério a procurar pelo 6rgao ambien-
tal, demarcar a Reserva Legal.”

STJ - E possivel extrair, do art. 16, § 82, do Codigo Flo-
restal, que a averbagéo da reserva florestal é condicao
para a préatica de qualquer ato que implique transmissao,
desmembramento ou retificacao de area de imoével sujei-
to a disciplina da Lei 4.771/65.

“Tal obrigagcao nao decorre da literalidade do dispositivo.
[...] A inexisténcia de exigéncia expressa, todavia, nao
implica a conclusao de que ela seja descabida. E neces-
sario interpretar teleologicamente o referido art. 16 do
Codigo Florestal para apurar, com os olhos voltados a
todo o sistema de preservagao ambiental (...).

Fonte: REsp 831212/MG (DJ de 22/9/2009).



Instituto de Registro Imobiliario do Brasil

2. Polémicas sobre a Reserva Legal

ALein®12.651, de 25/5/2012,% j& conhecida como NOVO cO-
DIGO FLORESTAL, teve varios de seus dispositivos vetados
pela Presidéncia da Republica e, para preencher os vazios,
concomitantemente com a mensagem de veto parcial, foi edi-
tada a Medida Proviséria n® 571, em 25/5/2012.%

O evolver histérico da recente legislagédo denota que, desde
a tramitagéao do projeto de lei” para alterar o Codigo Florestal
e as disposicoes dele constantes sobre Reserva Legal e sua
averbacao no Registro de Imdveis, emergiram diversas ques-
tées, das mais controversas do Pais, nos Ultimos tempos, ape-
sar de mais de 80% de uma populagéo de aproximadamente
duzentos milhdes de pessoas viverem em cidades.

Mesmo sancionado o projeto de lei, a polémica em torno de
tais temas ainda persiste no Congresso, pois a presidente Dil-
ma Rousseff sancionou o texto da Lei n° 12.651/2012 e editou
a Medida Proviséria 571/2012 com pontos vetados, dos quais
o governo diz n&o abrir médo. Os ambientalistas queriam o veto
total ao texto. Ja os ruralistas nao queriam veto algum.

Provavelmente, a controvérsia em torno da Reserva Legal
resida no passivo ambiental que ela representa, conforme
se depreende do estudo divulgado em junho de 2012, pelo
Instituto de Pesquisa Econdmica Aplicada (Ipea), que calculou
os valores de Reserva Legal (RL) que deveriam existir no
Pals, cruzando numeros levantados pelo Instituto Brasileiro
de Geografia e Estatistica (IBGE) da malha municipal com o
mapa dos biomas e o mapa da Amazonia Legal.

Pelo estudo, os mais de 5 milhées de imoveis rurais do Pais
ocupam 571,4 milhdes de hectares, formando a base de cal-
culo para a definigao da area de RL, que varia entre 20% e
80% do espago de cada uma dessas propriedades, segundo
0 bioma.

Sobre esse total, o Ipea aplicou os porcentuais de RL previs-
tos no antigo Codigo Florestal® para cada tipo de vegetagao e
chegou a conclusdo de que o Brasil deveria possuir 258,2 mi-
Ihoes de hectares de Reserva Legal. A mesma analise indicou
a existéncia de um “passivo” de Reserva Legal — ou seja, uma
area que pela lei deveria estar preservada, mas que, na verda-
de, foi desmatada — equivalente a 159,3 milhdes de hectares
(61,7% da area total prevista).

5. ldem.

6. A referida MP foi convertida na Lei n° 12.727, de 17 de outubro de 2012, que
alterou a Lei n° 12.651, de 25 de maio de 2012, que dispde sobre a protecéo da
vegetacao nativa; altera as Leis n° 6.938, de 31 de agosto de 1981; 9.393, de
19 de dezembro de 1996; e 11.428, de 22 de dezembro de 2006; e revoga as
Leis n° 4,771, de 15 de setembro de 1965; e 7.754, de 14 de abril de 1989; a
Medida Proviséria n° 2.166-67, de 24 de agosto de 2001; o item 22 do inc. Il do
art. 167 da Lei n° 6.015, de 31 de dezembro de 1973, e 0 § 2° do art. 4° da Lei n®
12.651, de 25 de maio de 2012. Diério Oficial [da] Republica Federativa do Brasil,
Brasflia/DF, 18 out. 2012.

7.PLn°1.876/1999.

8. BRASIL. Lei n° 4.771, de 15 de setembro de 1965. Cédigo Florestal. Diario
Oficial [da] Republica Federativa do Brasil, Brasilia/DF, 15 set. 1965.
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Gréfico 1 — Quantidade e area de imoveis rurais no Brasil

0 Brasil possui 5.181.595 de imoveis rurais que somam uma
area total de 571,7 milhoes de hectares
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Fonte: site do Senado Federal — www.senado.gov.br.
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Figura 1 — Estimativa do passivo de Reserva Legal

Pelo Codigo Florestal (Lei n° 4771) e com base no cadastro de imadveis rurais
do Incra (2010) o Brasil deveria ter uma area total de:

258,2 milhdes de hectares de reserva legal

COIM UM Passive estimado de:

88,9 milhdes
159,3 milhies de hectares (61,7% )

de hectares de
raserva logal

Fonte: site do Senado Federal — www.senado.gov.br.

Estima-se que a recomposicdo ambiental para minimizar tal
passivo exigiria a utilizacdo de aproximadamente de 57,4
milhdes de hectares hoje destinados a producéo agrossilvo-
pastoril, 0 que representaria aproximadamente um quarto da
producao agropecuaria nacional e a perda de mais de 1,13
milh&o de empregos.®

Nesse contexto, o Registro de Iméveis que ao longo dos tem-
pos tem se mostrado eficiente, na constituicao e protegao dos
direitos reais, na fiscalizacao e controle dos atos registraveis,
e na publicidade da Reserva Legal para resguardar a seguran-
¢a e a garantia dos interesses gerais, tem sido afetado pelos
reflexos de tais polémicas, quando as mesmas desaguam no
Poder Judiciario.

Mas os registros dos direitos reais e as averbagdes que 0s
alteram devem ficar condicionadas a averbacdo da Reserva
Legal no Registro de Imdveis se nao ha previsao legal para tal?

9. Segundo o senador Clésio Andrade (PR-MG), citando dados da Confederagao
da Agricultura e Pecuéria do Brasil (CNA).



3. A Reserva Legal no novo Cadigo Florestal

N&o obstante tais polémicas, a novel legislacdo estabeleceu
que todo imdvel rural deve manter area com cobertura de ve-
getacéo nativa, denominada Reserva Legal,'® com a fungao de
assegurar o uso econémico de modo sustentavel dos recursos
naturais, auxiliar a conservagao e a reabilitagdo dos processos
ecoldgicos e promover a conservagao da biodiversidade, bem
como o abrigo e a protecéo da fauna silvestre e da fauna na-
tiva, sem prejuizo da aplicagdo das normas sobre as Areas de
Preservagéo Permanente, observados os porcentuais minimos.

Do exposto, verifica-se que ha diferengas entre as fungdes da
area de preservacgao permanente e da area de Reserva Legal,
de maneira que ao tragar um paralelo entre ambas teremos o
seguinte quadro:

Figura 2 — Diferencas entre as funcOes da drea de preservacao permanente e
a area de Reserva Legal

frea de Praservagio Reserva Legal
Permanente
d e

Fonte: elaboragéo propria.

As diferengas entre ambas podem ser visualizadas na llustra-
cao 1, abaixo.

llustragao 1 — Exemplificativo de diferenca existente entre a area de preserva-
¢ao permanente e a Reserva Legal

Feserva Legal 1\"‘\__‘

Fonte: Blog Green Thought."

10. Critérios que devem ser levados em consideracao para a localizagéo da érea de
Reserva Legal noimovel rural, a saber: o plano de bacia hidrogréfica; o Zoneamento
Ecoldgico-Econdmico; a formagéo de corredores ecoldgicos com outra Reserva
Legal, com Areade Preservagéo Permanente, com Unidade de Conservagéo ou com
outra area legalmente protegida; as areas de maior importancia para a conservagao
da biodiversidade; e as areas de maior fragilidade ambiental.

11. Principais mudancgas do novo Coédigo Florestal. Disponivel em: <http://
greenthought42.blogspot.com.br/2012/08/principais-mudancas-do-novo-codigo.
html>. Acesso em: 3 set 2012.
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Porém, é permitido o computo da Area de Preservagéo Per-
manente em area de Reserva Legal quando o beneficio ndo
implicar a converséo de novas areas para o uso alternativo do
solo, desde que a area a ser computada esteja conservada
ou em processo de recuperacao, e o proprietario ou possuidor
tenha requerido incluséo do imével no CAR.

Foram mantidos os porcentuais de areas de imdveis rurais a
serem destinados para Reserva Legal, contidos na legislacao
anterior, os quais variam de acordo com a localizagao do imo-
vel. Para aqueles localizados na Amazonia Legal, em areas
de florestas, o valor a ser mantido € de, no minimo, 80%; nas
areas de cerrado, 35%,; e nas areas de campos gerais, 20%.
Nas demais regides do Pals, fixou-se apenas um porcentual
de 20%, independentemente da localizag&o do imovel.

Mapa 1 — Delimitagdo da Area de Reserva Legal

BO% Reserva Lagal 'm
e

e
S

35% Reserva
Legal

Y

S

. Arna Considerads como parte da Amazinia
Bl irea Considerada coma parte do Cerrado
|| mestants do Pais { Mata Atlsntica = outros Ecossistemas )

Fonte: Guia da Carreira.'

A Amazénia Legal se diferencia das demais regides, pois ficou
estabelecido que o porcentual de 80% de Reserva Legal po-
deré ser reduzido para até 50%, para fins de recomposicéo,
quando o municipio tiver mais de 50% (cinquenta por cento)
da area ocupada por unidades de conservagao da natureza
de dominio publico e por terras indigenas homologadas, bem
como ouvido o Conselho Estadual de Meio Ambiente, quando
o Estado tiver Zoneamento Ecolégico-Econémico aprovado,
e mais de 65% (sessenta e cinco por cento) do seu territério
ocupado por unidades de conservacao da natureza de domi-
nio publico, devidamente regularizadas, e por terras indigenas
homologadas.

12. MOTA, Mirian. Novo Cédigo Florestal: bom ou ruim? Disponivel em: <http://
www.guiadacarreira.com.br/artigos/atualidades/codigo-florestal-brasileiro/>.
Acesso em: 3 set. 2012,
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Ainda, quando indicado pelo Zoneamento Ecolégico-Econo-
mico (ZEE) estadual, realizado segundo metodologia unifica-
da, o poder publico federal podera reduzir, exclusivamente
para fins de regularizag&o, mediante recomposicao, regenera-
cao ou compensacgao da Reserva Legal de iméveis com éarea
rural consolidada, situados em érea de floresta localizada na
Amazbnia Legal, para até 50% (cinquenta por cento) da pro-
priedade, excluidas as éreas prioritarias para conservagéao da
biodiversidade e dos recursos hidricos e os corredores eco-
l6gicos.

Também ficou estabelecido que os proprietarios ou possuido-
res de iméveis rurais e seus herdeiros necessarios que pos-
suam indice de Reserva Legal maior que 50% (cinquenta por
cento) de cobertura florestal e ndo realizaram supressao da
vegetagao nos porcentuais previstos pela legislagao em vigor
a época poderao utilizar a area excedente para fins de cons-
tituicao de Servidao Ambiental, Cota de Reserva Ambiental
(CRA) e outros instrumentos congéneres previstos na Lei.

Mapa 2 — Delimitagao da area da Amazonia Legal

= Acre, Para, Ama-
zonas, Roraima,
Ronddénia, Amapa
e Mato Grosso e as
regioes situadas ao
norte do paralelo
130 S, dos Estados
de Tocantins e

- Goiés, e ao oeste
do meridiano de 44°
W, do Estado do

- Maranh&o.

Fonte: O Globo Ciéncia."

Por outro lado, em todo o territorio nacional, se indicadas
pelo ZEE, as &reas de Reserva Legal poderao ser ampliadas
em até 50% dos porcentuais previstos, a fim de cumprir as
metas nacionais relacionadas a protegao da biodiversida-
de, a reducao e a emissao de gases de efeito estufa, assim
como previu a inexigéncia de Reserva Legal em empreen-
dimentos de abastecimento publico de 4gua e tratamento de
esgoto, em areas adquiridas ou desapropriadas, com vistas
a exploragédo de energia hidraulica e elétrica, e em areas
adquiridas ou desapropriadas para implantagcao e ampliacao
de rodovias e ferrovias.

Continua sendo permitido que a Reserva Legal seja instituida
em regime de condominio ou de forma coletiva entre pro-
priedades rurais e, no caso de parcelamento de imoveis ru-
rais, que seja agrupada em regime de condominio entre os
adquirentes.

13. Maior estoque de carbono da regido da Amazdnia Legal esta no solo,
revela IBGE. Disponivel em: <http://oglobo.globo.com/ciencia/maior-estoque-
de-carbono-da-regiao-da-amazonia-legal-esta-no-solo-revela-ibge-2763177>.
Acesso em: 3 set. 2012,
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llustragao 2 — Reserva Legal em condominio

m_am

oo i b e

Rasorva Lagal adquirida em
Regime de Condaminio

Regime de condominio/coletiva

Fonte: Cartilha Propriedade Rural Legal.™

O novo Cadigo Florestal criou um novo Cadastro Ambiental
Rural (CAR),"® com idénticas atribuigdes ao ja existente, e im-
pds implantagao de Programas de Regularizagao Ambiental
(PRAs).'®

Cadastro Ambiental Rural — CAR
Novo — Lei 12.651/2012 (art. 29)

E criado o Cadastro Ambiental Rural — CAR, no ambito do
Sistema Nacional de Informacéo sobre Meio Ambiente —
SINIMA, registro publico eletrénico de ambito nacional,
obrigatério para todos os imdveis rurais, com a finalidade
de integrar as informagdes ambientais das propriedades
€ posses rurais, compondo base de dados para controle,
monitoramento, planejamento ambiental e econémico e
combate ao desmatamento.

14. Areas de reserva legal — RL. Disponivel em: <http://www.tortugaonline.com.
br/cartilha-area-de-reserva-legal-rl>. Acesso em: 3 set. 2012.

15. CAR - constitui-se de um registro publico eletrénico de ambito nacional,
obrigatério para todos os iméveis rurais, com a finalidade de integrar as
informacdes ambientais das propriedades e posses, compondo base de dados
para controle, monitoramento, planejamento ambiental e econémico e combate
ao desmatamento, ficando a inscrigédo em tal registro a cargo de érgao ambiental
municipal, estadual ou federal.

16. PRAs — que deverao ser implementados por Unido, Estados e Distrito Federal,
por ato do Poder Executivo, com o objetivo de adequar os imoveis rurais a
legislagédo ambiental.



Box 3 — Cadastro Ambiental Rural (CAR)

Cadastro Ambiental Rural — CAR
Ja existente — Decreto 7.029/2009 (art. 14)

Fica criado o Cadastro Ambiental Rural — CAR, no am-
bito do Ministério do Meio Ambiente, parte integrante do
Sistema Nacional de Informacdes sobre o Meio Ambien-
te, com a finalidade de integrar as informagoes ambien-
tais das propriedades e posses rurais e as informacoes
geradas com base no “Programa Mais Ambiente”.

Fonte: elaboragéo propria.

A Reserva Legal devera ser registrada no érgao ambiental
competente por meio de inscricao no Cadastro Ambiental Ru-
ral (CAR),"” sendo vedada a alteragdo de sua destinacao, nos
casos de transmissao, a qualquer titulo, ou de desmembra-
mento, comportando as excecgdes previstas no préprio texto.
O registro da Reserva Legal no CAR desobriga a averbacao
no Registro de Imdveis, mas nao impede que ela ocorra, uma
vez que a possibilidade de sua averbagdo na matricula con-
tinua expressamente consignada no art. 167, Il, 22, da Lei n°®
6.015/1973.

Box 4 — Reserva Legal

Reserva Legal

Registro

e Cadastro Ambiental Rural — Car

e registro publico eletrobnico de ambito nacional

e obrigatério para todos os imoveis rurais

e controle, monitoramento, planejamento ambiental e
econdmico e combate ao desmatamento

Averbagdo

e oregistro da RL no CAR desobriga a averbagao no
Registro de Imoveis

e possibilidade — principio da concentragao

e obrigatéria: instituicao, transferéncia e cancelamen-
to de Servidao Ambiental e CRA

Fonte: elaboragao prapria.

17. Protocolada a documentagéo exigida para anélise de localizagao da area de
Reserva Legal, no CAR, ao proprietério ou possuidor ndo podera ser imputada
sangao administrativa, inclusive restricao a direitos, em razéo da nao formalizagao
da area de Reserva Legal.
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Sobre as areas conservadas que excedem o porcentual exi-
gido como Reserva Legal, pode ser instituida Serviddo Am-
biental® ou Cota de Reserva Ambiental,’ que poderao ser
utilizadas na compensacao dos porcentuais exigidos em lei,
em outros iméveis rurais, desde que no mesmo bioma, equi-
valentes em extensao a area da Reserva Legal a ser compen-
sada; e, se fora do Estado, estar localizada em éareas identifi-
cadas como prioritarias pela Unido ou pelos Estados.

A Reserva Legal também foi tratada no Capitulo das Dispo-
sicdes Transitérias, possibilitando que — nos imdveis rurais
que detinham, em 22 de julho de 2008, 4rea de até quatro (4)
maodulos fiscais e que possuiam remanescente de vegetagao
nativa em porcentuais inferiores ao previsto — ela fosse cons-
tituida com a érea ocupada com a vegetacao nativa existente
em mencionada data, vedadas novas conversdes para uso
alternativo do solo. Além disso, também dispde que os pro-
prietarios ou os possuidores de imdéveis rurais que realizaram
supressao de vegetacao nativa respeitando os porcentuais
de Reserva Legal previstos pela legislagdo em vigor a época
em que ocorreu a supressao sao dispensados de promover
a recomposicao, a compensacao ou a regeneracao para 0s
porcentuais estabelecidos, cujas situacdes exigirao provas da
consolidagao por documentos e por todos os outros meios de
prova em direito admitidos.

A compensacao ou a desoneragao em tais propriedades po-
derao ocorrer por aquisicao de Cota de Reserva Ambiental
(CRA), arrendamento de érea (regime de servidao) ou doagéo
ao poder publico de area localizada no interior de UC de domi-
nio publico pendente de regularizagao fundiéria.

llustracdo 3 — Exemplo de uma propriedade “Legal”

AREA DE PRESERVAGAO
PERMANENTE — APP
Apenas uso indireto

SISTEMA AGROFLORESTAL
Recuperagdo de APPna 2
pequena propriedade

‘ *%RICULTURA

PECUARIA Fora da APP

Fora da APP =r—# -

i~

PISCICULTURA
Fora da APP

INFRA-ESTRUTURA
Fora da APP

APICULTURA

Na RL e APP

Fonte: Brasil Flora.20.

18. Limitagao voluntaria do uso, com a finalidade de preservar, conservar ou
recuperar, podendo ser onerosa ou gratuita, temporéria ou perpétua e alienavel.

19. Titulo nominativo representativo de area com vegetagao nativa, existente ou
em processo de recuperagao: | - sob regime de servidao ambiental, instituida na
forma do art. 9°-A da Lei n° 6.938/1981; Il — correspondente & 4rea de Reserva
Legal instituida voluntariamente sobre a vegetagao que exceder os porcentuais
exigidos; Ill - protegida na forma de Reserva Particular do Patriménio Natural —
RPPN, nos termos do art. 21, da Lei n°9.985/2000; e IV — existente em propriedade
rural localizada no interior de Unidade de Conservacao de dominio plblico que
ainda nao tenha sido desapropriada. E alienavel e pode ser cancelada.

20. Reserva legal: perguntas e respostas. Disponivel em: <http://www.brasilflora.
com.br/home/41-reserva-legal-perguntas-e-respostas>. Acesso em: 3 set. 2012.
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O Projeto de Lei de Conversdo da Medida Proviséria n®
571/2012 traz alteragbes significativas no que tange a aver-
bacao da Reserva Legal no Registro de Imoveis, facultando
ao proprietario ou ao possuidor requeré-la, gratuitamente, até
que seja implantado o CAR, in verbis:

Art. 18 [...] § 4° O registro da Reserva Legal no
CAR desobriga a averbagéo no Cartério de Registro
de Imobveis, sendo que, no periodo entre a data
da publicacao desta Lei e o registro no CAR, o
proprietario ou possuidor rural que desejar fazer a
averbacéo, tera direito a gratuidade deste ato. (NR)
(Grifo nosso)

Nao obstante expressamente consignar a possibilidade de
averbacéo de Reserva Legal do Registro de Imdveis, em seu
art. 83, prevé a revogagao do item da Lei de Registros Publi-
c0s, que elenca a averbacao da Reserva Legal, a saber:

Art. 83. Revogam-se as Leis n° 4.771, de 15 de
setembro de 1965, 7.754, de 14 de abril de 1989, e suas
alteragbes posteriores; a Medida Proviséria n° 2.166-
67, de 24 de agosto de 2001; e o item 22 do inciso
Il do art. 167 da Lei n° 6.015, de 31 de dezembro de
1973. (NR) (Grifos nossos).

Evidencia-se, em tais previsdes, um caso tipico de falta técni-
ca legislativa, restando-nos aguardar a votacao para consta-
tarmos se a intengao dos legisladores é manter a averbagao
da Reserva Legal até que seja criado o Cadastro Ambiental
Rural, referido pela Lei n° 12.651/2012, visando a evitar que
se configure a infragao administrativa prevista no art. 55, do
Decreto n° 6.514/2008, constituida por “deixar de averbar a
Reserva Legal”, ou, se a pretensdo ¢é adotar oficialmente o
Principio da Concentragéo, reconhecendo legalmente os ind-
meros estudos a seu respeito, permitindo que seja averbada
a Reserva Legal, mesmo com a revogacao expressa da previ-
sdo de sua averbagao da Lei de Registros Publicos.

Todas as obrigacdes acima elencadas, ou seja, Servidao Am-
biental, Cota de Reserva Ambiental, Compensacao de Reser-
va Legal, Desoneragédo de Reserva Legal e Recomposicao
de Reserva Legal, devem obrigatoriamente ser averbadas no
Registro de Imdveis, por expressa previsédo no texto do novo
Codigo Florestal, excetuando-se do texto legislativo, tdo so-

21. Convertido na Lei n° 12.727, de 17 de outubro de 2012, que alterou a Lei n°
12.651, de 25 de maio de 2012, que dispde sobre a protecéo da vegetacdo nativa;
altera as Leis n°= 6.938, de 31 de agosto de 1981; 9.393, de 19 de dezembro de
1996; e 11.428, de 22 de dezembro de 2006; e revoga as Leis n°¢4.771, de 15 de
setembro de 1965; e 7.754, de 14 de abril de 1989; a Medida Provisoria n° 2.166-
67, de 24 de agosto de 2001; o item 22 do inc. Il do art. 167 da Lei n° 6.015, de
31 de dezembro de 1973, e 0 § 2° do art. 4° da Lei n° 12.651, de 25 de maio de
2012. Diério Oficial [da] Republica Federativa do Brasil, Brasilia/DF, 18 out. 2012.

mente, a averbagao da Reserva Legal.

Considerando que o CAR criado pela Lei n°® 12.651 ainda pre-
cisara ser implementado pelo poder publico, acredita-se que
os 6rgéaos ambientais continuardo a exigir a averbagao da Re-
serva Legal no Registro de Imoveis.

Ademais, ainda ha tal previsédo no art. 167, ll, 22, da Lei n°
6.015/1973 e, mesmo que ali nao estivesse elencado, é paci-
fico, no meio registrario brasileiro, que o rol de atos de aver-
bacéo a serem praticados pelo Registro Imobiliario, previstos
na Lei de Registros Publicos, € meramente exemplificativo,
notadamente pelo Principio Registrario da Concentragao, con-
sistente na tendéncia de o Registro Imobiliario brasileiro po-
der averbar nas matriculas dos iméveis quaisquer alteragoes
e ocorréncias significativas para os imdéveis e seus titulares,
abrindo-se um leque de possibilidades para publicizar infor-
magoOes de ordem ambiental, sejam de passivos ou de acdes
empreendidas para regeneragdo do meio ambiente.

Assim, da leitura atenta da novel legislagao, aléem daquelas
obrigagdes, ocorréncias e/ou circunstancias expressamen-
te previstas na legislacdo brasileira, é consistente a possibi-
lidade de averbagdes nas matriculas dos iméveis, de varios
instrumentos juridicos, que de alguma forma o poder publico
pode se utilizar, visando a prevencao, a conservacao e a re-
cuperagao ambientais, dentre os quais citamos 0s seguintes:
Reserva Legal; Reserva Legal em area parcialmente inserida
em unidade de conservacao; Reserva Legal compensada na
forma de servidao; Reserva Legal em area parcialmente inse-
rida em terra indigena; Desoneragao de passivos ambientais;
Inscricdo do imoével no CAR; Certificado de Regularidade Am-
biental; dentre outros. Ao final, apresentamos sugestoes de
minutas para todas as averbacoes retromencionadas.

O Estado de Mato Grosso ja implantou o Cadastro Ambiental
Rural e o Programa de Regularizacdo Ambiental, que funcio-
nam da forma como serd demonstrada a seguir:

N&o autuacao das infracdes cometidas até 22 de julho
de 2008, relativas a supresséo irregular de vegetacéo
em éareas de preservagdo permanente, de Reserva Le-
gal e de uso restrito, desde que a regularizacao esteja
assegurada por Termo de Ajustamento de Conduta.

Sera extinta a punibilidade pela infragdo administrativa
quando constatado o integral cumprimento das obriga-
cOes ajustadas.

Ainscricao do imével rural no Cadastro Ambiental Rural
(CAR) é condigao obrigatéria para a adeséo ao PRA.



Objetivo

Regularizar o passivo ambiental das propriedades ou
posses rurais, mediante a nao autuagao das infra-
cOes cometidas até 22 de julho de 2008, relativas a
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Adesao

Para a adesdo ao PRA, os proprietarios ou 0s pos-
suidores deveréo realizar a inscrigdo do imovel rural no
Cadastro Ambiental Rural (CAR).

supresséo irregular de vegetagéo em éareas de preser-
vacao permanente, de Reserva Legal e de uso restrito, ~ Prazo
desde que a regularizagao esteja assegurada por Ter-

, A inscricao no CAR deve ser requerida pelo interes-
mo de Ajustamento de Conduta.

sado no prazo de 1 (um) ano, contado da publicagao
do regulamento.

Cadastro Ambiental Rural (CAR)

[ ORGAD AMBIENTAL RESPONSAVEL ] 3- Cadastro eletrdnico
0 resy ivel técni o vin internet e
cadastra os dades do imdvel rural ¢ do requerente
# lnserigho do lmivel na Base (proprietirio eu possuidor),
4+ ldentificngdin do proprietdrio oo possuidor;
# Comprivacia da propesedade oo poese;
Dados do
Plamita & meemorial descritivn Imdwel rural &
# Aprovagho da Geometria do tmtvel e eontdenadas geortedrmmncisdie Reguerente
AFP e AFPD
fare. 3%, 467, L 1w EIL Ll 13 6817019 i

Preenchimento dos
formulirios no Sistema

CAR
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6- Formalizaciio do Processo
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TERMO DE AVERBACAO DE RESERVA LEGAL - A requerimento dos proprietarios — que

juntaram o Termo , firmado em , pelo proprietario e pela
autoridade - averba-se a Reserva Legal sem o cOmputo da area de preservagcdo permanente, area
essade — ha,quecorrespondea - % da area liquida da matricula de ha,
excluindo-se a area de preservagao permanente, que € composta __ % datipologia __ . Ascoordenadas

geograficas da Reserva Legal existente no imoével séo:

TERMO DE RETIFICACAO DE AVERBAGAO DE RESERVA LEGAL — A requerimento dos proprietérios

’

que juntaram o Termo -~ firmadoem | pelo proprietario - e pela
autoridade , AVERBA-SE a Reserva Legal sem o computo da &rea de preservagao permanente, alterada
paraaareade__ ha, que corresponde a ____ % da area liquida da matriculade ___ ha,
excluindo-se a area de preservagao permanente, que € composta % da tipologia . As coordenadas

geograficas da Reserva Legal existente no imoével séo:

TERMO DE RETIFICAGCAO DE AVERBAGAO DE RESERVA LEGAL — A requerimento dos proprietarios |
que juntaram o Termo , firmadoem | pelo proprietario e pela

autoridade , AVERBA-SE a Reserva Legal sem o computo da area de preservagéo permanente, alterada para a
areade__ ha, que corresponde a % da érea liquida da matriculade —_ ha, excluindo-
se a area de preservagao permanente, que écomposta % da tipologia

No interior deste imdével, existe a areade Reservalegalde - ha,correspondentea % de

sua érea, com as seguintes coordenadas geogréficas: .

Seré efetuada a desoneracao da area de Reservalegalde _ ha,correspondentea_ %
da sua area, em cumprimento ao Termo de Ajustamento de Conduta Ambiental para Desoneragao das Obrigacoes de
Recompor a Area de Reserva Legal Degradadan°c __  firmado com

TERMO DE AVERBACAO DE RESERVA LEGAL — A requerimento dos proprietarios , que juntaram o
Termo , firmado em , pelo proprietario e pela autoridade ,
AVERBA-SE a Reserva Legal sem o computo da area de preservagao permanente, areaessade — ha,
que corresponde a % da area liquida da matricula de ha, excluindo-se a area de
preservagao permanente, que é composta % da tipologia

No interior deste imével, existe a area de Reserva Legal de ha, correspondente a % de

sua area, conforme as seguintes coordenadas geograficas: .

Sera efetuada a desoneracéo da area de Reserva Legal de ha, correspondente a %
da sua area, em cumprimento ao Termo de Ajustamento de Conduta Ambiental para Desoneragao das Obrigacoes de
Recompor a Area de Reserva Legal Degradada n° , firmado com




TERMO DE AVERBAGCAO DE RESERVA LEGAL — A requerimento dos proprietérios , que juntaram o

Termo , firmado em , pelo proprietario e pela autoridade )
AVERBA-SE a Reserva Legal sem o computo da area de preservagao permanente, area esse de ha,
que corresponde a % da area liquida da matricula de ha, excluindo-se a &rea de preservagao
permanente, que é composta % da tipologia

No interior deste imdvel, existe a area de Reserva Legal de ha, correspondente a % de

sua area, conforme as seguintes coordenadas geograficas:

Sera efetuada a recuperagédo da édrea de Reserva Legal degradada de ha, correspondente
a % da sua area, em cumprimento ao Termo de Ajustamento de Conduta Ambiental de Recuperacéo de
AreaDegradadan® ___ firmado com o Estado de Mato Grosso, e também ser4 efetuada a desoneragéo da
area de Reserva Legal de ha, correspondente a % da sua area, em cumprimento ao
Termo de Ajustamento de Conduta Ambiental para Desoneragao das Obrigacdes de Recompor a Area de Reserva Legal
Degradada n° , firmado com

TERMO DE AVERBAGAO DE RESERVA LEGAL EM CONDOMINIO — A requerimento dos proprietérios ,

que juntaram o Termo , firmado em , pelo proprietario e pela
autoridade , AVERBA-SE que foi instituido o condominio de Reservas Legal entre as matriculas ,
e , correspondente a % da é&rea total dos iméveis, ou seja, ha.

As coordenadas geograficas da Reserva Legal em Condominio referentes a matricula n° )
com ha, sdo: :

As coordenadas geograficas da Reserva Legal em Condominio referentes a matricula n°
com ha, sao: :

As coordenadas geograficas da Reserva Legal em Condominio referentes a matricula n° ,
com ha, séo: ;

A Reserva Legal em Condominio torna os proprietarios A, B, C e seus sucessores, corresponsaveis de forma solidéria
pela preservacao da area de Reserva Legal em Condominio.

TERMO DE AVERBAGAO DE RESERVA LEGAL — A requerimento dos proprietérios , que juntaram o
Termo , firmado em , pelo proprietario e pela autoridade , AVERBA-SE a
Reserva Legal sem o cOmputo da area de preservacéo permanente, érea essa de ha, que corresponde
a__ % da area liquida da matricula de ha, excluindo-se a area de preservagao permanente, que €
composta % da tipologia

Seré efetuada a desoneragao da area de Reserva Legal de ha, correspondente a %

da sua area, em cumprimento ao Termo de Ajustamento de Conduta Ambiental para Desoneragéo das Obrigacoes de
Recompor a Area de Reserva Legal Degradada n° , firmado com




TERMO DE RETIFICAGAO DE AVERBAGAO DE RESERVA LEGAL — A requerimento dos proprietérios

que juntaram o Termo —  fimado em | pelo proprietario e
pela autoridade , AVERBA-SE a Reserva Legal do imovel desta matricula alterada para a éarea
de ha, que corresponde a % da &rea da matricula, que é composta %
da tipologia . No interior deste imovel, existe a area de Reserva Legal de ha,
correspondente a % de sua area, conforme as seguintes coordenadas geograficas:

Seré efetuada a recuperacédo da area de Reserva Legal degradada de ~ ha, correspondente
a % da sua area, em cumprimento ao Termo de Ajustamento de Conduta Ambiental de Recuperagao
de Area Degradada n® , firmado com , conforme as seguintes coordenadas
geograficas: .

TERMO DE RELOCACAO DE RESERVA LEGAL — A requerimento dos proprietérios , que
juntaram o Termo , firmado em , pelo proprietario e pela
autoridade — AVERBA-SEarelocagdodaareadeReservalegal, ficandoretificadootermo ,
referente a area de ha ( %), averbada sob a AV- , tendo em vista sua

nova localizagéo, havendo tdo somente alteragdo da localizagcédo do poligono da area de Reserva Legal, conforme as
seguintes coordenadas geograficas:

TERMO DE AVERBAGAO DE COMPENSAGCAO DE RESERVA LEGAL — A requerimento dos proprietarios ,
que juntaram o Termo , firmado em , pelo proprietario e pela

autoridade , AVERBA-SE que a é&rea de Reserva Legal de ha, correspondente
a % da area total do imével do imdvel desta matricula, com as seguintes coordenadas
geogréficas: , sera utilizada para compensagdo da Reserva Legal na area da matricula n°
da Comarca de , na forma de SERVIDAO AMBIENTAL, por forga do art. da Lei
ne .

TERMO DE AVERBACAO DE COMPENSACAO DE RESERVA LEGAL — A requerimento dos proprietarios ,

que juntaram o Termo , firmado em , pelo proprietario e pela
autoridade ~ AVERBA-SE que a area de Reserva Legal de _ ha, correspondente
a___ % daareadoiméveldamatriculanc. daComarcade_______ | encontra-
se averbada nesta matricula, na forma de SERVIDAO AMBIENTAL, por forca do art. da Lei

n° , has seguintes coordenadas geogréficas:



TERMO DE AVERBACAO DE RESERVA LEGAL — A requerimento dos proprietérios , que junta-

ramo Termo__  fimadoem_____ | pelo proprietario e pela autorida-
de— AVERBA-SE a Reserva Legal sem o cOmputo da érea de preservagao permanente, alterada para a
areade— ha,quecorrespondea— % daérealiquidadamatriculade —ha,
excluindo-se a area de preservagéo permanente, que é composta — % da tipologia — |

compreendida, nas seguintes coordenadas geograficas:

Ressalva-sequeadreade — haencontra-se parcialmente inserida na Unidade de Conservagao de Domi-
nioPublico___ | sendo que a Reserva Legal localizada neste perimetro ndo podera desenvolver qualquer
atividade econémica florestal, salvo as atividades permitidas pelo Plano de Manejo da referida Unidade de Conservagao.

TERMO DE AVERBACAO DE RESERVA LEGAL - A requerimento dos proprietérios , que
juntaram o Termo , firmado em , pelo proprietario e pela
autoridade __ | AVERBA-SE a Reserva Legal sem o cOmputo da area de preservacao permanente, alterada
paraaareade  ha, que corresponde a % da area liquida da matriculade _ ha,
excluindo-se a area de preservagao permanente, que € composta % da tipologia ,

conforme as seguintes coordenadas geograficas:

Ressalva-se que a area de ha do imovel objeto desta matricula encontra-se inserida na Reserva
Indigena ____ | portanto, para fins de licenciamento ambiental, foi considerada tdao somente a area
remanescentede___ ha e sobre esta foi calculado o porcentual de Reserva Legal.

AVERBACAO DE COTA DE RESERVA AMBIENTAL — A requerimento dos proprietarios | que juntaram
oTermo_—___ | firmado em , pelo proprietario e pela autoridade -
AVERBA-SE a emisséo de Cota(s) de Reserva Ambiental (CRA), titulo nominativo representativo da é&rea de
ha, com vegetagdo nativa (primaria ou secundaria em estagio de regeneragdo ou recomposicao, existente ou em
processo de recomposicdo mediante reflorestamento com espécies nativas da tipologia ), sob 0
regime de servidao ambiental, instituida na forma do art. 9°-A da Lei n° 6.938, de 3/8/1981.

AVERBACAO DE COTA DE RESERVA AMBIENTAL — A requerimento dos proprietarios — que juntaram
oTermo | firmado em—, pelo proprietario — e pela autoridade — |
AVERBA-SE a emissédo de Cota(s) de Reserva Ambiental (CRA), titulo nominativo representativo da area de
ha, com vegetagéao nativa (primaria ou secundariaem estagio de regeneragéo ou recomposigao, existente ou em processo
de recomposicdo mediante reflorestamento com espécies nativas da tipologia — ), correspondente
a area de Reserva Legal instituida voluntariamente sobre a vegetacdo que excedeu os porcentuais exigidos no art.
da Lei

AVERBACAO DE COTA DE RESERVA AMBIENTAL — A requerimento dos proprietarios — que juntaram
oTermo_— | firmado em , pelo proprietario ———— e pela autoridade - |
AVERBA-SE a emissdo de Cota(s) de Reserva Ambiental (CRA), titulo nominativo representativo da érea de
ha, com vegetacdo nativa (primaria ou secundaria em estagio de regeneragcdo ou recomposicao, existente ou em
processo de recomposicao mediante reflorestamento com espécies nativas da tipologia —) protegida na forma de
Reserva Particular do Patriménio Natural (RPPN), nos termos do art. 21 da Lei n° 9.985, de 18 de julho de 2000.




AVERBAGAO DE COTA DE RESERVA AMBIENTAL — A requerimento dos proprietarios

o Termo , firmado em | pelo proprietario e pela autoridade
AVERBA-SE a emissdo de Cota(s) de Reserva Ambiental (CRA), titulo nominativo representativo da area de
ha, com vegetagdo nativa (primaria ou secundaria em estagio de regeneragcdo ou recomposicao, existente ou em
processo de recomposigao mediante reflorestamento com espécies nativas da tipologia ) existente em
propriedade rural localizada no interior de Unidade de Conservagao , de dominio publico que ainda ndo
tenha sido desapropriada.

, que juntaram

A area de Reserva Legal fica gravada como de utilizagao limitada, ndo podendo ser nela feito qualquer tipo de exploracao
sem autorizagado do érgado competente, vedada a alteragdo de sua destinagéo, nos casos de transmisséo, a qualquer

titulo, de desmembramento ou de retificagdo da area, com fundamento no
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O propdsito do presente artigo € a apresentagao das questoes
que foram suscitadas para debate, por ocasiao da exposicao
do tema relativo ao instituto da Reserva Legal florestal no novo
Caodigo Florestal (Lei n° 12.651/2012).

Na semana do XXXIX Encontro Nacional do IRIB (10 a 14 de
setembro de 2012), ainda n&o havia sido aperfeicoada a reda-
cao do Cadigo Florestal, que viria a se tornar definitiva. Dadas
as circunstancias politicas do processo legislativo, a promul-
gacéo do texto original do Cédigo Florestal, em 25/5/2012, foi
acompanhada pela edicao da Medida Provisoria n° 571, que
alterava dispositivos aprovados pelo Congresso Nacional.
Esta Medida Provisdria, por sua vez, foi convertida na Lei n®
12.727, de 17 de outubro de 2012.

Portanto, os debates trazidos a luz no XXXIX Encontro Nacional
ainda ndo levavam em conta o texto da lei de conversao. Este
texto procuraré seguir o contexto legislativo entéo vigente, fa-
zendo referéncia ao que foi alterado pela lei de converséo.

O art. 12 do Cédigo Florestal dispoe que “todo imével rural deve
manter area com cobertura de vegetacao nativa, sem prejuizo
da Area de Preservacao Permanente”. Sao estabelecidos, ain-
da, diferentes porcentuais de cobertura de vegetacéo, confor-
me a regido do Pais e o bioma em que o imovel esteja inserido.

Existem dois deveres associados ao instituto da Reserva Le-
gal. O primeiro é a proibicdo de sua exploragao fora do re-
gime de manejo florestal sustentavel.' E possivel, em tese, a
exploracdo econémica da Reserva, mas sujeita aos condicio-
namentos previstos em lei. E o segundo é a obrigagao de sua
recomposicao, regeneracao ou compensagao,’? obrigacao
esta que tem carater propter rem e dirige-se a todo aquele
que for proprietario do imoével rural em determinado momento,
independentemente de ter dado causa ou nao a degradagao
da vegetacao nativa.

Esses deveres constituem uma diminuigao das faculdades que
sdo, em tese, atribuidas ao proprietario. Vale dizer, o direito de
propriedade é definido como o direito de usar, gozar e dispor
de um bem e de reavé-lo de quem injustamente o detenha.® Se
considerarmos o direito de propriedade de forma isolada, sepa-
rado de outros direitos com cujo exercicio deva ser compatibili-
zado, é indubitavel que o proprietario teria, em tese, a faculdade
de efetuar corte vegetal raso em todo o seu imével. Afinal, se ao
proprietério fosse deferido o direito de destruir o préprio bem,
também teria o direito de destruir parte dele.

1. Codigo Florestal, art. 17, paragrafo 1°: "Admite-se a exploragédo econdémica da
Reserva Legal mediante manejo sustentavel, previamente aprovado pelo érgéo
competente do Sisnama, de acordo com as modalidades previstas no art. 20.”

2. Cédigo Florestal, art. 66.
3. Codigo Civil, art. 1.228.

Logicamente, semelhante suposi¢cdo é apenas tedrica e nao
se coaduna com a disciplina do direito de propriedade, quan-
do confrontado com outros direitos de natureza constitucio-
nal, com os quais deva coexistir. Porém, serve para efeitos de
compreensao do instituto da Reserva Legal — sempre que es-
tivermos diante de uma redugao das faculdades que seriam,
em tese, atribuidas ao proprietario a partir do enunciado do
conteulido do direito subjetivo, esta redugdo é uma limitagéo ao
direito de propriedade. E tendo em vista que a limitagao é im-
posta em razao de interesse publico e sujeita a condicionantes
impostos pelo poder publico — licengas e autorizagéo — esta é
uma limitacdo administrativa do direito de propriedade, que é
a natureza juridica da Reserva Legal.

De acordo com o art. 14 do Codigo Florestal, a Reserva Legal
constitui-se mediante requerimento do proprietario e aprova-
cao do 6rgao ambiental integrante do Sistema Nacional do
Meio Ambiente (Sisnama), ap6s inclusdo do imével no Cadas-
tro Ambiental Rural (CAR).

Eum procedimento necessariamente intermediado pelo 6rgao
ambiental, a quem compete aprovar a sua localizacéo. Apos
tal aprovacéao, a Reserva Legal ja esta validamente constituida.

Podera haver, como etapa subsequente, a averbacgdo da Reser-
va Legal a margem da matricula do imovel. A averbacéo, contu-
do, ndo tem natureza constitutiva; serve para conhecimento de
terceiros acerca da especializacao da Reserva Legal.

Ao tratarmos do tema das sangoes relativas a Reserva Legal,
ha, portanto, de se fazer uma distingédo. Por um lado, ha san-
cOes que decorrem da simples falta de constituicdo da Re-
serva Legal; isto é, o proprietario sequer chegou a submeter
a proposta de constituicdo da Reserva Legal ao 6rgdo am-
biental. Por outro lado, h& sancdes que decorrem da falta de
averbacéo de Reserva Legal ja constituida.

A inexisténcia de Reserva Legal (falta de sua constituicdo
aprovada pelo érgao ambiental) leva a dois tipos de sangao.
Ha sangdes administrativas, decorrentes dos arts. 48 e 51 do
Decreto n° 6.514/2008.* E h& a responsabilidade civil do pro-
prietario, de carater objetivo, nos termos da regra do art. 14,
paragrafo 1°, da Lei n°® 6.938/1981.

O descumprimento da obrigagao de averbagao esta sujeito a
um maior nimero de sangdes. Aparentemente, trata-se de um
contrassenso, porgue o bem juridico protegido é menos va-
lioso. Em termos de protegdo ambiental, € muito mais impor-

4. Art. 48: “impedir regeneracao da reserva legal”. Art. 51: “destruir, desmatar ou
explorar floresta em area de reserva legal”.



tante que a vegetacéo nativa esteja, de fato, no imével do que
averbada. E preferivel que a Reserva Legal exista, mesmo sem
averbagao, a que haja no Registro de Imoveis uma averbacéo
“vazia”, que corresponda a uma Reserva Legal que, se procura-
da, né&o sera encontrada. Ou seja, a averbagdo é um acessorio
do dever principal, que é de manter a Reserva Legal. Nao obs-
tante, o ordenamento juridico preocupa-se mais com a falta de
averbagdo do que com a propria existéncia da Reserva Legal.

Sendo assim, breve pesquisa das sangdes pelo descumpri-
mento da obrigagéo de averbacao da Reserva Legal levantou
ao menos cinco “represélias”:

1) afalta de averbacao também ¢ infragao administrativa
(Decreto n° 6.514/2008, art. 55, com redagao do
Decreto n° 7.719/2012);

2) afaltade averbagaotambéem ensejaresponsabilidade
civil objetiva pelos danos causados ao meio ambiente
(embora estes danos possam ser minimizados, ou
até inexistentes, se a Reserva Legal for efetivamente
respeitada);

3) o proprietario ndo pode excluir a rea preservada no
coémputo de produtividade do imdvel rural, nos casos
de desapropriagao para fins de reforma agraria (STJ,
AgRg 139.055-GO);

4) impossibilidade de reconhecimento da isencao do ITR;

5) e, por fim, a sangdo mais polémica, que € a proibigao
de transferéncia e desmembramento do imével.

A falta de averbagéo da Reserva Legal tem consequéncias
registrais? E correto afirmar que estao proibidos registros e
averbacdes relativos a imoével rural cuja Reserva Legal néo te-
nha sido averbada?

Recentemente, foi dada divulgagao, pela assessoria de im-
prensa do Superior Tribunal de Justigca, a julgamento da 22
Turma desta corte superior, no Recurso Especial n° 1.221.867/
MG. Em que pese né&o ter sido publicado o acérdao,® os tre-
chos divulgados do voto condutor do min. Herman Benjamin
sao particularmente contundentes com relagao aos deveres
do oficial de Registro de Imdveis. Ali, 1é-se, por exemplo, que
“nao se pode esperar do registrador uma postura passiva, que
0 separe dos outros sujeitos estatais e o imunize da forga vin-
culante dos mandamentos constitucionais e legais”.

Este recurso especial teve origem no Processo n°
1.0481.03.020218-0/001, do Tribunal de Justica de Minas Ge-
rais. O fundamento principal da decisdo em segunda instancia
é o art. 169, caput, da Lei de Registros Publicos, que afirma

5. Situagao que permanece até a redagao deste artigo.

que os atos relacionados no art. 167 “séo obrigatérios”. Esta
obrigatoriedade, segundo o acérdao de origem, inclui a aver-
bacao da Reserva Legal, relacionada no item 22 do art. 167,
inc. Il. Soma-se a este fundamento a especial consideracao
que se deva ter aos bens ambientais e a necessidade de con-
ferir eficacia ao instituto da Reserva Legal.®

As premissas do raciocinio sdo corretas, mas pode-se questio-
nar se a consequéncia também ¢é juridicamente adequada. Vale
dizer, do fato de ter sida afirmada a obrigatoriedade da aver-
bacdo da Reserva Legal, que nao decorre, automaticamente,
a indisponibilidade do bem. Pelo contrario, varios outros atos
relacionados no art. 167 da Lein® 6.015/1973, sejam de registro
ou de averbagao, também podem deixar de ser praticados sem
que dessa omissao (imputavel ao proprietario ou a qualquer
interessado) advenha a proibicao de alienagdo ou desmem-
bramento do imével. As consequéncias da falta de registro, no
mais das vezes, nao tém a magnitude de efetuar um bloqueio
informal da matricula, como pretende tal linha jurisprudencial.

Vale observar que o Cédigo Florestal (art. 18) obriga o registro
da Reserva Legal no Cadastro Ambiental Rural (CAR), de am-
bito nacional. Trata-se de cadastro (a lei fala em “registro publi-
co de ambito nacional”, mas é matéria para outra discusséo)
criado pela nova lei. Enquanto ndo implantado, a averbacao da
Reserva Legal permanece obrigatéria (art. 18, p. 4°), no mesmo
sentido do art. 167, inc. ll, 22, da Lei de Registros Publicos.

A sancéo de proibicao de transferéncia e desmembramen-
to do imével, se ndo averbada a Reserva Legal, parece em
primeiro lugar desproporcional. Afinal, deixar de averbar nao
pode ser mais grave do que deixar de manter a Reserva Legal.
Se o objetivo maior é a preservagdo ambiental, o legislador
deveria dar maior atencéo a existéncia de fato da cobertura
vegetal, e ndo a sua existéncia registral.

Outros argumentos podem ser lembrados contrariamente a
esta sancao. Primeiramente, nao ha previsao legal expressa.
Dentro de um principio maior de legalidade (ninguém pode
fazer ou deixar de fazer alguma coisa senao em virtude de
lei, segundo o art. 5°, inc. Il, da Constituicao), e considerando
ainda que a propriedade é um direito individual (art. 5°, caput,
da Constituicao), a exigéncia de lei formal para a instituicdo de
hipéteses de limitagdes a este direito é de rigor. Ainda mais
quando, na prética, implica a indisponibilidade do bem.

Poder-se-ia objetar que a propriedade também devera cumprir
a sua fungao social, dai a razédo da proibicao de alienagéo
no caso de descumprimento da obrigagao de averbacao da
Reserva Legal. Claro, a fungéo social da propriedade devera
ser observada. Porém, funcédo social da propriedade nao € um

6. “Ante a existéncia de determinagéo legal na Lei de Registros Publicos, e pelo
fato de o paragrafo 8° ndo se referir ao ato como sendo énus do proprietario, deve
ser reformada a sentenga, notadamente porque a criagao da Lei visa assegurar
a protegdo ao meio ambiente, e a auséncia de cominagao no sentido implicaria
a ineficacia da protecao pretendida pelo Legislador.” (TIMG, 22 C. Civel, Ap.
1.0481.03.020218-0/001, Rel. Des. Afranio Vilela, j. 6/10/2009).



conceito abstrato, nem conceito que possa ser preenchido ex-
clusivamente por opiniao subjetiva acerca do seu contetdo.
Ao tratar da funcao social da propriedade rural, a Constituigao
também determina observancia ao principio da legalidade for-
mal, na medida em que os graus e os critérios de atendimento
da fungao social deverdo ser previstos em lei (art. 186, caput).

Além disso, ainda que a funcdo social da propriedade, por
hipotese, seja desrespeitada, a Constituicao também tem uma
sangao especifica para este caso, que é a desapropriacéo
para fins de reforma agraria (art. 184). E questionavel afirmar
que a falta de cumprimento da fungao social retire do proprie-
tario os poderes inerentes ao dominio sem que a desapro-
priagdo-sangao seja sequer cogitada e sem observancia dos
requisitos do devido processo legal.

Por fim, o proprio Cédigo Florestal da tratamento diferen-
te para a falta de averbacgao da Reserva Legal, visto que os
seus arts. 2°, paragrafo 2°, e 66, paragrafo primeiro, preve-
em a transmissao das obrigagdes em caso de alienacao ou
transferéncia do imoével rural. Ora, implicitamente, admite-se
a hipdtese de alienagdo do imovel rural sem que a Reserva
Legal esteja aperfeicoada.

Esta questao tem como pano de fundo a afirmagéao constante
do voto do min. Herman Benjamin, de que nao pode o Re-
gistro de Imodveis ter “postura passiva” no que diz respeito a
matéria de preservagao ambiental. E é realmente uma tonica
que, cada vez mais, os oficiais de Registro sejam chamados
para colaborar na fiscalizagao urbanistica e ambiental, mesmo
nao sendo de sua competéncia precipua.

A atividade de qualificagao registral pode ser comparada a po-
licia administrativa, nos termos do art. 78 do Cédigo Tributario
Nacional: atividade que disciplina ou limita direito, interesse ou
liberdade. Na medida em que a decisao de qualificagao permite
ou nédo acesso de um titulo a registro, ela também atribui ou recu-
sa atribuicdo de direito individual de propriedade. A qualificacédo
registral ainda retira o direito de propriedade, como é claro nas
hipéteses de alienacao forgada ou desapropriagdo. Assim, além
disso, se apresenta como uma policia preventiva de direitos, que
lhes confere certeza juridica, sob o0 manto da fé publica.

Como tal, esse dever de fiscalizagao possui limites naturais.
N&o tem o oficial de Registro, por exemplo, uma cognicao am-
pla dos fatos. Sua cognigdo é limitada aquilo que consta do
titulo que Ihe é apresentado. N&o pode fiscalizar algo que ndo
sabe e ndo tem o dever legal de saber.

Além disso, o oficial de Registro ndo pode perquirir, em sua
qualificacao registral, de matéria constitucional. Melhor di-
zendo, néo pode negar vigéncia ou aplicacéo a uma lei sob
argumento de inconstitucionalidade. Ao menos esta é a ju-

risprudéncia pacifica do Conselho Superior da Magistratura
do Estado de S&o Paulo, ainda que se saiba que em outros
estados o0s 6rgaos correicionais possam ter postura diferente
— baseados em louvaveis argumentos, por sinal.

E, em terceiro lugar, deve-se respeitar as presungoes de le-
galidade e veracidade, a autoexecutoriedade e a imperativi-
dade dos atos administrativos. Se existe licenga emitida pela
autoridade administrativa, em um ou outro sentido, a decisao
administrativa é reputada valida e eficaz, salvo se vier a ser
posteriormente revogada ou anulada. Enquanto produzir efei-
tos, tais efeitos vinculam seus destinatérios, dentre os quais o
Registro imobiliario.

Outro assunto pertinente para debate ¢ a criagao da Cota de
Reserva Ambiental, titulo de crédito representativo da “area com
vegetacao nativa que exceder os percentuais do art. 12, isto &,
tudo aquilo que for protegido além do minimo legal poderé ser
objeto de cartularizagéo e negociagéo pelo proprietério.

A Cota de Reserva Ambiental funcionard, ao que tudo indica,
como qualquer outro titulo com lastro imobiliério, tais como as cé-
dulas de crédito. O art. 44, paragrafo 3°, do Codigo Florestal, dis-
pde que o vinculo da area sera averbado na matricula do imével.

A partir dal, varios outros atos registrais deverao ser pratica-
dos, relativamente a Cota de Reserva Ambiental. Especifica-
mente, ha previsdes de averbagao obrigatéria da sua emisséo,
da sua vinculagéo, de sua transferéncia e de seu cancelamen-
to. E estas trés Ultimas serdo, por disposicao legal, efetuadas
nos imdéveis beneficiarios e no imével vinculado.

Assim, na pratica, se um imovel possuir area de Reserva Le-
gal maior do que a necesséria, podera ensejar a emissao de
titulo de crédito representativo desta area, que seréa comprado
por outro proprietario para fins de compensagao de Reserva
Legal. Todas as informacdes serao objeto de averbacao, o que
é bastante interessante quando comparado com mecanismos
criados para outros titulos imobiliarios, que vém dispensan-
do as averbagbes de endossos. Aparentemente, o Executivo
federal respalda que a manutencao da cadeia registral das
sucessivas transmissoes de titulos, no caso das Cotas de Re-
serva Ambiental, € mecanismo que confere efetividade e se-
guranga ao instituto — o que vai na contramao das cédulas de
crédito imobiliario, por exemplo, de forma bastante criticada.

A negociacado destes titulos se dara em bolsa de valores de
ambito nacional. Existem iniciativas para seu estabelecimento
na BMF/Bovespa’ e, se implementados, abrangerdo todos os
imoveis do territorio nacional.

7. "BM&FBOVESPA assina acordo com Governo do Estado e Cetesb para
desenvolver o mercado de ativos ambientais”, press-release de 6/6/2012.
Disponivel em: <www.bovespa.com.br>.
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Juiz Lidio Modesto demonstrou o caso de sucesso no Estado do Mato Grosso, onde existem 78 cartdrios de Registro de Imdveis, estando todos informatizados

Acoes judiciais e politicas
procedimentais para regularizacao
fundiaria em Mato Grosso

/I Lidio Modesto da Silva Filho

Juiz auxiliar da Corregedoria-Geral de Justica do Estado de Mato Grosso, formado em
Direito pela Universidade de Cuiaba (Unic). Pés-graduado em Direito Penal e Processo
Penal e Direito Civil e Processo Civil. Possui, ainda, MBA na area de Poder Judiciario e
estd em fase de finalizacdo do doutorado em Direito pela Universidad Catdlica de Santa
Fe, Argentina. Preside, atualmente, a Comisséo de Assuntos Fundiarios e Registros
Publicos da Corregedoria-Geral da Justica.
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O tema “Acdes judiciais e politicas procedimentais para
regularizacdo fundiaria em Mato Grosso” proposto para
exposicao durante o 31° Encontro Regional dos Oficiais de
Registro de Iméveis, realizado em Cuiaba (MT), surgiu em
razdo do trabalho desenvolvido ao longo da administragao
do Tribunal de Justica de Mato Grosso, no biénio 2011-2013,
pela Corregedoria-Geral da Justica, por meio da Comisséo de
Assuntos Fundiarios e Registros Publicos da Corregedoria-
Geral da Justica.

Neste trabalho, serd demonstrado o relato fatico de uma
experiéncia que tem sido, sob nossa otica, um case de
sSucesso.

O corregedor de Mato Grosso, desembargador Mércio Vidal,
desde o alvorecer da gestdo, sintetizou que a tbnica do
trabalho a ser desenvolvido pela administracao atual do Poder
Judiciario do Estado do Mato Grosso seria a integragéo e o
compartilhamento de conhecimentos, ideias e experiéncias.

Nesse modo de pensar, foram tracadas as metas especificas
da Gestéao e, dentre outras voltadas para as atividades do Foro
Extrajudicial, foi criada a Comissao de Assuntos Fundiarios e
Registros Publicos, que nasceu com o objetivo primordial de
integrar instituicbes para juntas pensarem e desenvolverem
mecanismos voltados a atender com eficécia e transparéncia
as demandas sociais mediante atuacao atenta, assertiva e
eficaz do Sistema de Justiga do Estado de Mato Grosso.

Ainda na fase embrionaria da Gestao 2011-2013, o Conselho
Nacional de Justica (CNJ) criou o GC-9 — Grupo Executivo de
Apoio as Necessidades Notariais e Registrais, formado pelos
9 (nove) Estados que compdem a Amazoénia Legal — com o
objetivo de conhecer a situagéo cartorial de registro de iméveis
destas unidades federativas e desenvolver atividades voltadas
a melhoria do sistema.

Houve o convite por parte do CNJ a minha pessoa para
compor uma Comisséo, juntamente com o juiz auxiliar da
Corregedoria de Rondbnia, Rinaldo Forti Silva; e a juiza
auxiliar da Corregedoria do Para, Katia Parente Sena, para,
em conjunto com dois juizes auxiliares da Presidéncia do
CNJ, Marcelo Berthe e Anténio Braga, ambos magistrados
do Estado de Sao Paulo, desenvolvermos uma consolidacao
de normas voltadas ao Foro Extrajudicial que poderia servir
comumente aos Estados da Amazénia Legal.

Essa normatizagao basica, composta por 170 laudas escritas,
foi concebida e esta facultativamente ofertada as unidades
federais que formam a Amazénia Legal, podendo servir de
auxilio as atividades cartoriais e correicionais, sendo que

tal experiéncia de labor conjunto possibilitou vislumbrar o
desenvolvimento de varios trabalhos diferentes e que poderiam
melhorar a qualidade dos servigos postos a sociedade.

O GC-9 tinha como meta geral a melhoria da sistematica
registral da Amazénia Legal, uma vez que em varios estados se
revelava precaria e deficiente. O Estado do Para foi escolhido
para ser o piloto de atuagdo do grupo.

O entéo juiz auxiliar da Presidéncia do CNJ, Marcelo Berthe,
relatou em determinada ocasiao:

O Registro de Iméveis assegura a quem pertence 0s
direitos sobre as terras e até hoje o sistema se baseia
em papel. Na Amazonia, assim como em todo palis,
encontramos cartérios com livros se desfazendo,
documentacao perdida, esfarelada e informacdes im-
precisas. O sistema como um todo nao vem oferecen-
do a segurancga que deveria.

Na Amazobnia Legal, ha 533 Cartérios de Registros de Imo-
veis. Dentre as medidas sugeridas pelo GC-9 estao a criagao
de softwares, a informatizagao de servicos, a restauragao de
livros por meio de criagéo de laboratérios de restauro, a capa-
citacao de servidores do Poder Judiciario e de serventuarios
dos cartorios, a criagdo de cofres para guarda de livros e até
a elaboracao de repositérios digitais destinados ao arquiva-
mento de milhdes de documentos. E, por Ultimo, encontrar um
meio de comunicacao via Internet em toda regido para facilitar
o controle e 0 monitoramento de registro.

Em todo o projeto, véarias foram as ideias de melhorias que
surgiram apos visitas in loco de cartérios situados nos mais
distantes rincoes da Amazobnia.

Durante o desenvolvimento do projeto encabegado pelo Con-
selho Nacional de Justica, existiu 0 envolvimento da Universi-
dade de Sao Paulo e do Ministério do Desenvolvimento Agra-
rio (MDA). Pensou-se, inclusive, na realizagao de um curso de
especializagao em Direito Registral Imobiliario, sempre sob o
gerenciamento do CNJ.

Embora a situagdo de Mato Grosso, no que diz respeito
aos Cartorios de Registro de Imodveis, que ja séo todos
informatizados, fosse diferente da encontrada no vizinho
Estado do Par4, pois nossa regido possui maior facilidade de
acesso e melhor infraestrutura nas cidades, ainda havia sérias
dificuldades a serem ultrapassadas, tendo surgido o interesse
de desenvolver também em Mato Grosso algo que fosse
possivel para melhorar o nosso sistema.

Em Mato Grosso, existem 78 (setenta e oito) Cartérios de
Registro de Imdveis, estando todos informatizados. Alguns ja
possuem todo o acervo digitalizado.



Instituto de Registro Imobiliario do Brasil

Mediadora Nizete Asvolinsque, palestrante Lidio Modesto e debatedor Mateus Colpo

A Consolidagao das Normas Gerais da Corregedoria-Geral da
Justica do Estado de Mato Grosso para o Foro Extrajudicial
trata-se de um amplo e interessante sistema de normas, que
atualmente precisa de certos reparos em razao da dinamica
legislativa.

Situacéao diferente pode ser encontrada em outros Estados da
Amazbnia Legal, onde ndo ha consolidagao de normas.

O aperfeicoamento deste sistema normativo é constante,
estando, inclusive, passando por reformulagdo com o apoio
laboral de membros da Comissao de Assuntos Fundiérios e
de Direito Registral.

3. A Comissao de Assuntos Fundiarios e Registros
Publicos

A Comissao foi institucionalizada por meio da Portaria n°
70/2011, do CGJ, e a Portaria n° 73/2011-CGJ designou o
subscritor deste trabalho textual, coordenador da Comissao
de Assuntos Fundiéarios e Registros Publicos.

Estando Mato Grosso fazendo parte do GC-9, passamos a
conhecer de maneira mais eficaz a estrutura sistémica que
pudesse envolver todos os atores que compreendem o servico
de regulagao e regularizacao de terras no Estado.

Felizmente, foi percebido haver ligeira vantagem de Mato
Grosso em relagao ao sistema de infraestrutura cartorial de
Registro de Iméveis, embora os problemas conexos ao servigo
fossem variados e houvesse necessidade de enfrentamento.

Em visita ao Instituto de Terras de Mato Grosso, permitiu-se
conhecer um trabalho de digitalizacdo do acervo cadastral
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restituido em uma base de dados georreferenciada a partir
da digitalizacdo dos titulos primitivos expedidos pelo Estado
do Mato Grosso, surgindo, entdo, a imediata ideia de possivel
consumo deste banco de dados por juizes e cartorarios, o
que possibilitaria 0 desenvolver de um trabalho voltado para
as questoes relacionadas a terra, com maior seguranga
juridica, melhoria do desenvolvimento econémico, com mais
transparéncia e celeridade.

Na Associagdo de Notarios e Registradores do Estado do
Mato Grosso (Anoreg/MT), a ideia era de reformulagao da
Consolidagao de Normas Gerais da Corregedoria para o Foro
Extrajudicial (CNGCE), de forma conjunta e técnica, formando
uma comissao de estudos para a concretude da proposta.

As visitas a futuros parceiros da Comissao como o Instituto de
Terras de Mato Grosso (Intermat) e a Associacéo de Notérios e
Registradores de Mato Grosso (Anoreg/MT) aconteceram logo
no inicio da Gestéo, e a ideia de se criar uma Comissao com
enfoque no desenvolvimento integrado foi imediata.

Logo que instituida a Comisséo, varios debates acerca de diver-
s0s assuntos foram postos a mesa de discussao, tendo surgi-
do produtos para elaboragao continuada e aperfeicoamento de
nossa consolidacao de normas do Foro Extrajudicial.

Em um primeiro momento, em que aquele embriao da comis-
sao estava desenvolvendo-se, tivemos dificuldade de colocar
sentados a mesma mesa todos os atores que teriam de estar
trabalhando naquele mesmo interesse.

O desenvolvimento de rotinas procedimentais e a melhoria da
forma de atuagédo para organizar uma regularizagdo fundiaria
adequada, justa e célere, com diferentes instituicoes, ocorria
com alto grau de dificuldade.



A conducao dos trabalhos pela Corregedoria-Geral da
Justica, um érgéo neutro que ndo possui ingeréncia sobre
o Intermat, o Ministério do Desenvolvimento Agrario (MDA),
a Associacao Brasileira dos Georreferenciadores (Abrageo),
mas é detentora de uma forga judicial e politica de atuacéo,
revelou-se pertinente.

Realizou-se, entdo, a elaboracédo de um projeto, cujo escopo
segue abaixo:

Considerando a existéncia no Estado do Mato Grosso
de muitos e constantes conflitos agrarios, seja entre
partes interessadas em areas urbanas e rurais do
Estado, seja entre estas os registradores de imoveis
ou entre estas os 6rgaos responsaveis pela gestao
das terras do Estado, cumpriu a esta Corregedoria
de Justica proporcionar instrumentos capazes de
atender de forma célere e eficiente as demandas
fundiérias, abrindo espago para o desenvolvimento de
trabalhos que deem maior efetividade a toda atuagao
que envolvam moveis rurais e urbanos no Estado. O
objetivo é atender com eficicia e transparéncia as
demandas sociais mediante atuagao atenta, assertiva
e eficaz do sistema de justica do nosso Estado.

A forma de atuagao: Para concepgdo do objeto pro-
posto, institui-se a comissdo (j& foi constituida) a
Comissao de Assuntos Fundiarios em Direito Registral
para inventariar os principais problemas fundiarios do
Estado de Mato Grosso, e estudar a ocupacao de nos-
sas terras, desenvolvendo um banco de dados com
esses assuntos para entdo discutir a implementacao
de solugdes concretas mediante agdes desenvolvidas
pelo Poder Judiciario e todos os demais ramos envolvi-
dos nesse trabalho, através de estudos, qualificagao
dos profissionais envolvidos e regulamentagéo de
solugdes encontradas para deflagracao de iniciativas
especificas voltadas a atender o objeto estabelecido.

A primeira reuniao ja com todos os ¢rgéos e instituicoes
presentes ocorreu em 2011, com 0 sequenciamento de
trabalhos por meio de reunides mensais, sempre na Ultima
sexta-feira de cada més.

Atualmente, a Comisséo ¢ integrada pela Corregedoria-Geral
de Justica do Estado do Mato Grosso, pelo Instituto Nacional
de Colonizagéao e Reforma Agraria (Incra), pelo Ministério do
Desenvolvimento Agrario, pelo Intermat, pela Anoreg e pela
Abrageo.

Ainda no inicio dos trabalhos, j& foi firmado um protocolo de
intencoes entre o Tribunal de Justi¢a, o Intermat, a Anoreg,
o Ministério do Desenvolvimento Agréario e a Abrageo, com a
finalidade de promover a uniformizagdo de procedimentos o
tanto quanto possivel; a apresentacéo de trabalhos técnicos
e a qualificacdo dos integrantes e das demais pessoas
envolvidas na érea que contempla, por meio de estudos e

intercdmbios de informagdes sobre as experiéncias e boas
praticas dos respectivos entes envolvidos e seus associados.

Com o desenvolvimento das reunides, houve interesse de
outros estados pelo projeto. Houve a visita de José Benatti,
ex-presidente do, Instituto de Terras do Paré (Interpa), bem
como do Estado do Acre que também demonstrou interesse
em formar uma comissao nos moldes da mato-grossense.

Embora ainda com pouco tempo de constituida, a Comisséo
j& produziu trabalhos como a elaboragao de um estudo sobre
retificagdo no registro imobiliario com vistas a padronizar
a atuacdo de todos os profissionais envolvidos nesse
procedimento. Esse trabalho conta com 54 laudas e hoje
serve de paradigma das decisdes das instituicbes parceiras
e dos juizes do Estado de Mato Grosso, uma vez que esse
trabalho foi homologado pela Corregedoria e agora faz parte
da Consolidagao de Normas, como anexo.

Foi desenvolvido um estudo sobre a conexao historico-juridica
entre o direito de propriedade e os Registros de Imoveis no
Estado de Mato Grosso. Fez-se um resgate histdrico, um
levantamento que trata de toda a ocupacao territorial do
estado.

Outro interessante trabalho realizado pela Comissao foi a
criagdo do denominado Curso de Integragéo Juridica, cuja
ideia surgiu da necessidade de as instituicbes envolvidas
conhecerem melhor as rotinas e as formas de trabalho de
cada uma e também a grande necessidade de qualificagdo
dos cartoréarios do estado.

O projeto trata de temas relevantes relacionados ao Registro
de Imoveis e a regularizagao fundiaria, com énfase no estudo
tedrico e pratico, bem como nos assuntos especificos que
merecem conhecimento aprofundado pelos profissionais da
area, a fim de aclarar e padronizar o entendimento acerca dos
temas rotineiramente abordados.

O publico-alvo do curso foi composto por profissionais da
area de regularizagao fundiaria — registradores de imoéveis;
engenheiros; técnicos do Instituto de Terras, o Intermat;
técnicos do Incra; servidores do Ministério do Desenvolvimento
Agrario e juizes diretores de Foro de todas as Comarcas do
Estado do Mato Grosso.

O objetivo foi 0 aperfeicoamento e a integracao das serventias
extrajudiciais com o Poder Judiciério, ante a necessidade
de realizar um trabalho conjunto levando ao conhecimento
dessas instituicoes a interpretagdo das normas que lhe séo
pertinentes; esclarecer as ddvidas mais comuns das praticas
notariais e registrais, beneficiando de um modo geral o
destinatario final dos servigos prestados pelos cartérios e
pelas demais entidades envolvidas; promover a capacitacao



e a atualizagdo dos notarios de registradores e de seus
funcionarios; levar ao conhecimento dos participantes as
principais agdes de desburocratizacdo de desjudicializacéo
implementadas pelas recentes alteracdes legislativas no
ambito judicial e extrajudicial, bem como os procedimentos a
serem adotados para efetiva-las.

O curso foi ministrado para 150 participantes, com dois en-
contros mensais com duragao de 8 horas cada. A carga hora-
ria total foi de 96 horas.

O contetdo programético do curso tratou de Registro de Imo-
veis de forma abrangente, contemplou a regularizagao fundi-
aria, titulos, condominio, agoes judiciais, aquisicdo de imoéveis
rurais por estrangeiros, parcelamento do solo, georreferen-
ciamento, licenciamento ambiental, retificagdo imobiliaria,
registro de imdéveis como instrumento de garantia da fungéo
ambiental da propriedade, responsabilidade tributaria dos no-
tarios e registradores, Programa Minha Casa, Minha Vida, Pe-
nhora On-line, Programa Terra Legal, dentre outros assuntos
relevantes.

Para a explanacéo do conteldo, foi utilizado o proprio pessoal
da Comissao, como 0s engenheiros e os registradores, onde
todos puderam apresentar um pouco do que sabem, do que
tém a oferecer, explicar e ensinar, sem, contudo, aprofundar
muito no assunto a ponto de criar possivel ingeréncia na
atividade do outro. Na verdade, foi um compartilhamento
de ensinamentos basicos a respeito de cada atividade das
instituicoes que formam a Comissao.

Esses foram alguns dos produtos que a Comisséo pode
ofertar em pouco tempo de existéncia.

Uma proposta futura da comisséo abrange a possivel intero-
perabilidade do sistema que estd sendo desenvolvido pelo
Intermat, que contempla o acervo digitalizado das areas do
estado, com o desenvolvimento de um mecanismo que pos-
sibilite 0 acesso, por meio de senha ou certificacéo digital, de
todas as instituicdes que formam a Comisséao.

Existe a ideia de se criar um prémio de qualidade de servicos
que beneficiasse o Cartério Extrajudicial que tivesse fornecen-
do a sociedade um produto de melhor qualidade.

E de interesse da Comissao a realizagdo de workshops,
ou um modelo de “caravanas de divulgagao”. Seria uma
oportunidade de levar a todo o Mato Grosso, que possui
dimensao continental, informacdes acerca dos trabalhos da
Comissdo, como o levantamento histérico de ocupagéo, o
trabalho de retificagdo imobiliaria, e também seria oportuno
realizar palestras sobre regularizacao fundiaria, retificagcao e
georreferenciamento.

Espera-se a conclusédo do projeto que se encontra em
andamento, sobre a regularizacéo fundiaria no Municipio de
Nova Ubirata (MT), um piloto de um projeto da Comisséao, que
entendeu imprescindivel a atuacéo conjunta das instituicoes
parceiras para adotar medidas necessarias para resolver o
problema fundiario existente no referido municipio.

Avaliou-se que a regularizagado fundiaria em Nova Ubirata,
municipio com altissima vocagdo agricola, promoveria a
sustentabilidade econdmica, social e ambiental da regiéo,
considerando que a titulagao de imdveis é condicao inarredavel
para o exercicio da atividade agropecuéria, caracterizando-se
como pressuposto para o exercicio dos direitos inerentes a
cidadania e a dignidade da pessoa humana, pois somente
com o ftitulo formal viabiliza-se a obtengdo dos recursos
financeiros necessérios para a produgao agropecuaria e, em
decorréncia, a geragao de emprego e renda para a populacao,
possibilitando a parcial resolucao do grave problema social e
econdémico gerado pela falta de titulagdo das propriedades
urbanas e rurais no Municipio de Nova Ubirata.

A execugao do projeto atinge imoéveis urbanos e rurais em
situacdo irregular, sem a devida titulacdo, consistentes em
Projetos de Assentamentos Rurais, Nucleos Urbanos, Lotea-
mentos Clandestinos e Areas Rurais publicas e privadas (com
posse ad usucapionem), em situacoes faticas ha muito tempo
consolidadas, visando a resolver o problema da irregularida-
de fundiaria existente, permitindo que todas as propriedades,
quer urbanas ou rurais, sejam autossustentaveis, possibili-
tando a populagéo, sobretudo a de baixa renda, o acesso a
posse regular e a titulagdo definitiva de suas propriedades,
garantindo a aplicagao do principio da funcao social da pro-
priedade urbana e rural.

A estimativa do projeto é de que cerca de 1.300 (mil e tre-
zentas) propriedades rurais sejam regularizadas, beneficiando
aproximadamente 3.800 (trés mil e oitocentas) pessoas.

A criagéo da Comissao de Assuntos Fundidrios e Registros
Publicos pela Corregedoria-Geral da Justica de Mato Grosso
foi salutar para que os debates de questdes afetas as ativida-
des cartoriais e de regularizacao fundiaria fossem levados a
efeito.

O escopo inicial de integracao, compartilhamento de conheci-
mentos, ideias e experiéncias entre as instituicbes envolvidas
revelou uma experiéncia gratificante, proporcionando o de-
senvolvimento de um trabalho direcionado a sociedade, com
resultados positivos em curto lapso temporal, demonstrando
que, quando ha interesses mutuos na realizagdo de um pro-
jeto voltado integralmente ao beneficio comum, é possivel a
concretizagdo de resultados que efetivamente atinjam de for-
ma positiva toda a coletividade.
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Jodo Pedro Lamana Paiva

Vice-presidente do IRIB e registrador de iméveis em Porto Alegre/RS

‘O IRIB, a cada ano, causa um impacto para todos nos registradores pela forma como vem
realizando os seus eventos, inclusive no temario, como o que ocorreu em Macei6/AL. Foi uma
programagao muito importante, na qual houve uma abrangéncia geral sobre regularizacéo
fundiaria, condominios de lote, de casa, de garagem e Codigo Florestal.”

Henrique Ferraz Correa de Mello

Oficial de Registro de Iméveis, Titulos e Documentos, Civil de Pessoa Juridica e Civil das Pessoas Naturais e
de Interdi¢des e Tutelas da comarca de Itapevi/SP, Integrante da CPRI-IRIB

“O evento foi muito positivo. Todas as indagagoes foram muito bem solucionadas, e as exposigoes
me surpreenderam. N6s contamos com uma sinergia muito grande, pois todos os temas foram
abordados de maneira profunda. S6 temos a agradecer pelo fato de estarmos em Macei¢ e
sentir da classe dos registradores, em especial, todo o envolvimento, a dedicagao e o interesse
na realizagao desse evento nacional. Parabéns ao IRIB.”

Naira Aragao Feitosa Santos

Oficial do Registro de Iméveis de Nossa Senhora da Gléria/SE

“Valeu a pena ter vindo de longe para participar de mais um encontro do IRIB. De forma geral,
gostei de todo o evento, mas 0s temas que mais me chamaram mais atengao foram reserva
legal e as palestras sobre condominio de casas e condominios em lotes sem edificagdes.
Tais assuntos sdo os mais préximos da minha realidade. O meu cartério fica em uma cidade
peqguena, na faixa de 28 mil habitantes e no sertao.”

Maria do Carmo de Toledo Afonso

Oficial do Registro de Iméveis de Criciima/SC

“Foi excelente o evento, principalmente o tema regularizagéao fundiéria, que é ‘a dor de cabega’
de todo registrador de iméveis, em razdo da existéncia de muita doutrina e pouca legislacéo.
Assim, ficamos meio engessados e com muito receio de atuar, pois alei € recente e a quantidade
de situacdes é enorme. Cada caso é um caso, e todos sdo complexos.”



XXXIX Encontro dos Oficiais de Registro de Iméveis do Brasil

Helvécio Duia Castello
Membro Nato do Conselho Deliberativo do IRIB. Presidente do Instituto, gestdo 2006-2009

“O Congresso foi excepcional. A participagao dos colegas foi efetiva, e o nivel das palestras e
dos debates foi alto. Tivemos a oportunidade de viver um momento histérico, que foi a parceria
entre o IRIB e a Secretaria de Patriménio da Uni&o. Isso é um marco na histéria da atividade
registral no Pais. Tenho a certeza de que daqui para frente, com relagéo a esse tema, iremos
so evoluir, e as dificuldades serdo menores. Pela primeira vez, o governo federal, por meio da
SPU, aceitou a participagao da classe registral. Eles estdo buscando as solugbes para os
grandes problemas, reconhecendo que nos registradores sabemos das particularidades, das
dificuldades e dos pequenos detalhes que podem emperrar a regularizagdo desses iméveis.”

Sérgio Pompilio Eckert

Oficial de Registro de Iméveis da Comarca de Mondai/SC

“O evento foi extremamente proveitoso, especialmente o tradicional Pinga-Fogo, que discutiu
os reflexos do registro civil no Registro de Imdéveis, entre outros. Persistem muitas dlvidas,
ainda, com relagdo a temporalidade, ou seja, da época do casamento, regime de bens
adotados. Temos no Brasil um cardépio muito grande de regime de bens no casamento e a
unido estavel. Isso foi esclarecido com uma base doutrinaria e com amparo legal demonstrado
pelos palestrantes e pelos debatedores. A programagao foi 6tima, achei o nivel das palestras
elevadissimo, e destaco uma palestra entre todas, aquela sobre a reserva legal, proferida pela
colega Maria Aparecida Bianchin, de Poxoréu/MT.”

Silvana Souza Freitas Gongalves

Substituta do 1° Oficio da Comarca de Pontes e Lacerda/MT

“Eu participo dos Encontros do IRIB desde 1989 e considero essa edicao do Nacional muito
produtiva, principalmente por ter tratado da regularizagdo fundiéaria de imovel rural. Este é
o problema principal da nossa regiao e do Estado de Mato Grosso em geral. O Brasil tem
dimensdes continentais, e cada regido tem um problema diferenciado. Eu destaco também a
énfase que foi dada a importancia de a categoria ter mais autonomia e realmente fazer valer
esse titulo de servidor do Direito. A maioria dos colegas ndo usa dessa autonomia. E preciso
que eles realmente despertem para isso. Nés podemos evitar conflitos e simplificar a vida do
cidadao.”

Luiz Fernando Chagas

Oficial do Registro de Iméveis de Inhapim/ MG

“Considerei muito boa a apresentacéo dos palestrantes selecionados pelo IRIB. Os temas foram
muito bem expostos. Para nds, que atuamos no interior, a questéo da regularizacéo fundiaria é
de extrema importancia, e gostei muito das explanagdes dos conferencistas. Ressalto, ainda, o
Pinga-Fogo, que solucionou algumas dlvidas que ainda restaram sobre o tema. Nesse painel,
sempre nos colocam a par de toda a legislagao e da correta pratica registral.”
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Bernadete Lorena de Oliveira

Oficial do Cartorio de Registro de Iméveis de Cacoal/RO

“O evento em Macei6 foi 6timo. Em minha opinido, achei muito interessante as palestras,
principalmente, na érea de regularizagao fundiaria, que foi o que me chamou mais atencéo.
De um modo geral, os painéis estavam muito bons, espero poder participar dos proximos
encontros promovidos pelo IRIB.”

Dejanira de Jesus Pereira Silva

Oficial de Registro de Iméveis de Ouro Preto do Oeste/RO

“O evento foi muito bom e fiquei surpresa com a capacidade, em especial, dos jovens pales-
trantes e debatedores convidados. Apesar da pouca idade, a nova geragao é composta por
registradores imobiliarios estudiosos, mestres nos temas. Como sempre a programagao dos
Encontros Nacionais do IRIB é excelente.”

Monique Carminatti

Ganhadora da Promogéo - “Vou para o Encontro Nacional — Macei6/AL com o IRIB e a Magictur Viagens”

“Demorei para constatar que tinha ganhado a promocéao do IRIB no Facebook. Visitei a Fanpage
do Instituto vérias vazes para confirmar que eu era a pessoa escolhida. Sobre o evento, eu
fiquei encantada. Primeiro, tenho certeza de que foi um presente de Deus para mim, porque
sO Ele sabe o quanto que eu queria participar desse Encontro. As palestras foram bastante
qualificadas, com professores renomados, 0 que foi muito importante para o meu aprendizado
e para 0 meu curriculo, tanto na érea notarial quanto registral.”



IRIB Responde //

2)

%

Consulta 1

Compra e venda. Procuragao pablica. Pessoa juridica —
representagao.

Pergunta: Consta de Escritura Publica de Compra e Venda,
datada de 20/8/2012, que o vendedor ‘A’ (pessoa fisica) é
representado por “B” (empresa), por meio de procuragao
publica datada de 19/2/2006. Contudo, quem assinou como
representante da empresa outorgada foi 0 administrador na
época (2006) e nao o administrador atual. Na minha opiniao,
como a procuragao foi outorgada em favor da empresa e
ndo do administrador, quem deve assinar a escritura é o
administrador atual. Gostaria da opiniao do IRIB para emisséao

de nota devolutiva.

Resposta: A escritura foi lavrada e subscrita pelas partes de
forma legal e ordinaria. Ressalte-se que foi outorgada por
pessoa que estava legalmente legitimada para tal ato.

Além disso, o fato de ter alterado o administrador da empresa
nao quer dizer que os atos praticados anteriormente pelo
antigo administrador tenham se tornado nulos. Ao contrario,
€ necessario dar segurancga juridica aos atos, principalmente
aqueles revestidos de fé publica, como no caso em testilha.

Assim sendo, se a escritura ndo contiver outro ébice, entende-
mos que o registro dela é possivel.

Ainda que apliguemos o principio do tempus regit actum,
este principio, por vezes, precisa ser mitigado sob pena de
negarmos eficacia a seguranga juridica que os atos publicos
devem possuir.

XXXIX Encontro dos Oficiais de Registro de Iméveis do Brasil

Publicamos a seguir uma selecéo de

questionamentos sobre Compra e Venda;
Georreferenciamento; Imissdo provisoria
na posse; Decreto de utilidade publica e

Retificacéo extrajudicial.

As perguntas foram extraidas do banco
de dados do IRIB Responde, servico
de consultoria on-line, disponivel aos
associados do IRIB

por meio do portal www.irib.org.br.

A guisa de mera argumentagéo, é de se perguntar: uma escri-
tura lavrada por um procurador em 2006 é apresentada agora
para registro. Porém, a procuracéo utilizada foi revogada em
2012, pergunta-se, negar-se-a a validade daquele negécio ju-
ridico? A resposta é negativa.

Ainda, se uma escritura é lavrada em 2000 mediante procu-
racao publica e apresentada somente em 2012 para registro,
levando-se em consideragao que o procurador morreu em
2005, negar-se-ia o ingresso do titulo? A resposta continua
negativa.

Nos dois exemplos, o ato juridico completou uma fase, qual
seja, a de contratagdo. O contrato (escritura) esté perfeito,
assinado por quem detinha poderes para tal naquele momento.

Se assim o fosse, todas as vezes que tivessemos a alteracéo
de um administrador ou 0 passamento de um procurador, de-
ver-se-ia lavrar nova escritura, o que na pratica ndo se mostra
de todo viavel e/ou possivel.

Finalizando, recomendamos que sejam consultadas as Nor-
mas de Servico da Corregedoria-Geral da Justica de seu
Estado para que nédo se verifique entendimento contréario
ao nosso. Havendo divergéncia, proceda aos ditames das
referidas Normas, bem como a orientagéo jurisprudencial
local.
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Data: 14/11/2012

Localidade: Rio Grande do Norte

Autores: Daniela dos Santos Lopes e Fabio Fuzari
Revisor: Luiz Américo Alves Aldana

Fonte: Consultoria do IRIB

Pergunta: Gostaria de saber se é o art. 213 da Lei n°
6.015/1973 o embasamento legal para se exigir a assinatura
dos confrontantes no mapa, em caso de averbagdo do
georreferenciamento.

Resposta: A fundamentagéo legal para a exigéncia de
assinatura do confrontante na planta encontra-se no § 2° do
art. 213 da Lei de Registros Publicos:

§ 2° Se a planta nao contiver a assinatura de algum
confrontante, este sera notificado pelo Oficial de
Registro de Imdveis competente, a requerimento
do interessado, 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 Registro de Imoveis, pelo
Oficial de Registro de Titulos e Documentos da
comarca da situagdo do imdével ou do domicilio de
quem deva recebé-la. (Redagdo dada pela Lei n°
10.931, de 2004)

Ademais, a assinatura na planta apresentada e nao em
documento anexo gera maior seguranga ao procedimento.

Para maior aprofundamento na questao, indicamos a leitura
do Manual de Retificagio de Registro e Georreferenciamento,
de autoria de Eduardo Augusto. A integra deste documento
pode ser acessada através do link <https://docs.google.com/
viewer?a=v&pid=explorer&chrome=true&srcid=0BxUMvuP
pLZM4ZGYyZik3MzItZGFiIOCOONTFILWEXMDgtMzg1MzJjMzR
iZTg1&hl=pt BR>. Ultimo acesso em: 7 de margo de 2013.

Finalizando, recomendamos que sejam consultadas as
Normas de Servigo da Corregedoria-Geral da Justica de seu
Estado para que ndo se verifiqgue entendimento contréario
ao nosso. Havendo divergéncia, proceda aos ditames das
referidas Normas, bem como a orientacdo jurisprudencial
local.

Data: 5/2/2012

Localidade: Mato Grosso do Sul

Autores: Daniela dos Santos Lopes e Fabio Fuzari
Revisor: Ulysses da Silva

Fonte: Consultoria do IRIB

Pergunta: Recebi uma Carta Precatoria (copia) da Justica
Federal para registro de imissdo proviséria na posse.
Pergunto: 1) Devo exigir a via original do mandado? 2) O ato
é de registro ou averbacéo? 3) A imissao é em favor de uma
autarquia federal, para futura desapropriagao e construgao
de estrada federal? Essa &area deve observar a especialidade
objetiva desde a imissdo ou pode fazer somente referéncia a
area a ser desapropriada?

Resposta: A nosso ver, vocé esta correta em exigir o mandado
original para a pratica do ato (que sera de registro). Este
registro encontra respaldo no principio da concentracéo,
ainda que pesem entendimentos em sentido contrario, que
defendem a inscrigao da imissao proviséria na posse apenas
nos casos determinados pela lei (v. Lei n° 9.789, de 29 de
janeiro de 1999, que introduziu o item 36 no inc. | do art.
167 da Lei n® 6.015/1973, permitindo o registro da “imisséao
provisoria de posse”, em favor da Unido, dos Estados, do
Distrito Federal, dos Municipios e suas entidades delegadas,
para a “execucao de parcelamento popular” com finalidade
urbana destinada as classes de menor renda). Vejamos o que
nos diz o principio da concentracéo:

20. Principio da concentragao

Tem-se apregoado que, adotando-se o sistema
tabular, deve ele ser completo. A matricula (folio real),
em substituicdo as inscricbes de cunho pessoal e
cronolégico, deve ser tdo completa que dispense
diligéncias outras, até criar-se a cultura da seguranga
juridica. [...]

Assim, a nosso ver, nenhum fato jurigeno ou ato juridico
que diga respeito a situagéo juridica do imével ou as
mutacoes subjetivas pode ficar indiferente a inscrigao
na matricula. Além dos atos traslativos de propriedade,
das instituicbes de direitos reais, a ela devem acorrer
0s atos judiciais, os atos que restringem a propriedade,
0s atos constritivos (penhoras, arrestos, sequestros,
embargos), mesmo de carater acautelatério, as
declaragbes de indisponibilidade, as acdes pessoais
reipersecutérias, e as reais, os decretos de utilidade
publica, as imissdes nas expropriagdes, os decretos
de quebra, os tombamentos, comodatos, as serviddes
administrativas, os protestos contra alienacéao de
bem, os arrendamentos, as parcerias, enfim, todos os
atos e fatos que possam implicar a alteracéo juridica
da coisa, mesmo em carater secundario, mas que
possa ser oponivel, sem a necessidade de se buscar
alhures informacdes outras, o que conspiraria contra a
dinédmica da vida. [...]



Se o Registro Imobiliario constitui-se no Unico mecanis-
mo confidvel para noticiar-se a comunidade o que lhe
pode ser oponivel, mister que o mesmo seja completo,
agil, seguro e universal, similar a uma Enciclica Papal:
“urbi et orbi”. (ERPEN, Décio Anténio. PAIVA, Jo&o
Pedro Lamana. “Principios do Registro Imobiliario
Formal”. In: Introducdo ao Direito Notarial e Registral,
coord. Ricardo Dip. Porto Alegre: IRIB/safE, 2004, p.
181-182))

Embora se trate apenas de imissdo na posse, entendemos
que desde ja deve ser observado o principio da especialidade,
nao sendo necessario aguardar a desapropriagdo para a
aplicacao do controle da especialidade.

Finalizando, recomendamos que sejam consultadas as Nor-
mas de Servigo da Corregedoria-Geral da Justica de seu Esta-
do para que nao se verifique entendimento contrario ao nosso.
Havendo divergéncia, sugerimos obediéncia as referidas Nor-
mas, bem como a orientagéo jurisprudencial local.

Data: 14/10/2011

Localidade: Sao Paulo

Autores: Daniela dos Santos Lopes e Fabio Fuzari
Revisor: Luiz Américo Alves Aldana

Fonte: Consultoria do IRIB

Pergunta: O municipio decretou parte de uma area urbana
como de utilidade publica, a ser transferida para ele
mediante escritura de desapropriacdo, com a concordancia
do proprietério em relagédo a decretacéo. No entanto, a &area
ainda nao foi desmembrada e, em virtude de tal fato, nao foi
outorgada a escritura. Agora, o municipio quer averbar este
decreto de utilidade publica. E possivel fazer esta averbagao?

Resposta: Entendemos que a averbagéo € possivel.
Inicialmente, vejamos o que nos ensina Hely Lopes Meirelles:

Os efeitos da declaragdo expropriatéria nao se
confundem com os da desapropriagdo em si mesma.
A declaragdo de necessidade ou utilidade publica
ou de interesse social é apenas o ato-condi¢cdo que
precede a efetivagdo da transferéncia do bem para o
dominio do expropriante. S6 se considera iniciada a
desapropriacdo com o acordo administrativo ou com
a citagao para a agao judicial, acompanhada da oferta
do preco provisoriamente estimado para o depdsito.
Até entdo a declaragao expropriatéria ndo tem qualquer
efeito sobre o direito de propriedade do expropriado,
nem pode impedir a normal utilizagdo do bem ou

sua disponibilidade, licito é ao particular explorar o
bem ou nele construir mesmo apds a declaragao
expropriatéria, enquanto o expropriante nao realizar
concretamente a desapropriacdo, sendo ilegal a
denegacao de alvara de construcéao:?” o impedimento
do pleno uso do bem diante da simples declaracao de
utilidade publica importa restrigdo inconstitucional ao
direito de propriedade, assim como o apossamento
sem indenizagao equivale a confisco.

(]

27.STF, RDA 49/225, 54/130; TUSP, RDA 53/143, 58/236;
RT 200/383, 206/129, 270/178, 285/460, 318/103,
342/264, 352/410; TASP RDA 60/222, 63/156; RT
218/582, 273/467, 290/525, 300/582, 323/537, 351/593,
669/89. (MEIRELLES, Hely Lopes. Direito Administrativo
Brasileiro, 332 ed. Sao Paulo: Malheiros, 2007, p. 613).

Contudo, néo se pode deixar de mencionar, a existéncia do
principio da concentragdo na matricula, onde todos os atos
e os fatos juridicos relativos ao imével devem ser inscritos na
matricula. Dentre os nomes que defendem a aplicagao deste
principio, podemos citar Décio Antonio Erpen e Jodo Pedro
Lamana Paiva, que assim sustentam:

20. Principio da concentragao

Tem-se apregoado que, adotando-se o0 sistema
tabular, deve ele ser completo. A matricula (félio real),
em substituicdo as inscricbes de cunho pessoal e
cronolégico, deve ser tdo completa que dispense
diligéncias outras, até criar-se a cultura da seguranga
juridica.

O art. 167, da Lei 6.015/73, pode ser considerado
exaustivo para alguns. Todavia, o apego a essa
concluséo nédo enriquece o sistema, também porque o
art. 246, da mesma Lei, permite ilagdes no sentido de
se dar elasticidade ao comando legal.

Assim, a nosso ver, nenhum fato jurigeno ou ato juridico
que diga respeito a situacéo juridica do imével ou as
mutacoes subjetivas pode ficar indiferente a inscricao
na matricula. Além dos atos traslativos de propriedade,
das instituicbes de direitos reais, a ela devem acorrer
os atos judiciais, 0s atos que restringem a propriedade,
0s atos constritivos (penhoras, arrestos, sequestros,
embargos), mesmo de caréter acautelatério, as
declaragbes de indisponibilidade, as acdes pessoais
reipersecutérias e as reais, os decretos de utilidade
publica, as imissbes nas expropriacoes, 0s decretos
de quebra, os tombamentos, comodatos, as serviddes
administrativas, os protestos contra alienagédo de
bem, os arrendamentos, as parcerias, enfim, todos o0s
atos e fatos que possam implicar a alteracéo juridica
da coisa, mesmo em carater secundario, mas que



possa ser oponivel, sem a necessidade de se buscar
alhures informagodes outras, o que conspiraria contra a
dinédmica da vida.

(]

Se o Registro Imobiliario constitui-se no  Unico
mecanismo confiavel para noticiar-se a comunidade
o que lhe pode ser oponivel, mister que o mesmo
seja completo, &gil, seguro e universal, similar a uma
Enciclica Papal: urbi et orbi.

(]

Este principio afirma, em resumo, que nada referente
ao imével deve ficar alheio a matricula. Todos os fatos
e atos que possam implicar alteragéo juridica do bem,
mesmo em cardter secundario, mas que possam
ser oponiveis, sem a necessidade de se buscar
alhures informagdes outras, o que conspiraria contra
a dinamica da vida e contra o préprio ordenamento
juridico. (ERPEN, Décio Anténio; PAIVA, Jodo Pedro
Lamana. “Principios do Registro Imobiliario Formal”.
In: Introducdo ao Direito Notarial e Registral, coord.
Ricardo Dip. Porto Alegre: IRIB/safE, 2004, p. 181-183).

Além disso, é importante mencionarmos que uma das fungoes
do Registro de Imoveis é dar publicidade de atos e fatos
relativos ao imoével, para que este seja oponivel erga omnes
e previna futuros litigios de terceiros que tenham interesse no
imovel.

Portanto, diante do principio da concentragéo citado acima,
entendemos possivel a averbacéo pretendida, conforme
mencionado no inicio, ainda que n&o haja previsao legal no rol
do art. 167, Il, da Lei n°® 6.015/1973, para fins de publicidade.

Finalizando, recomendamos que sejam consultadas as Nor-
mas de Servigo da Corregedoria-Geral da Justica de seu Esta-
do para que nao se verifique entendimento contrario ao nosso.
Havendo divergéncia, recomendamos obediéncia as referidas
Normas, bem como a orientagao jurisprudencial local.

Selecao: Consultoria do IRIB
Fonte: Boletim Eletronico do IRIB n° 4.240, de 28/2/2013.

Pergunta: Gostaria de saber se uma procuragao outorgada
pelo presidente do Banco do Brasil ou qualquer instituicao
financeira, para fins gerais de compra e venda e outros
negdcios juridicos, substabelecida para o superintendente e
depois para o gerente local, que nao fala de um imovel certo

e determinado, serve para alienar um bem imovel certo e
determinado?

Resposta: Em que pesem respeitaveis entendimentos em
sentido contrério, entendemos que a procuragado podera ser
utilizada para o caso em tela. Isso porque, a nosso ver, as
instituicoes financeiras transacionam diversos imoveis, e nao
faria sentido exigir que cada imovel alienado por ela fosse
objeto de uma procuracéo especifica.

Obviamente, se ao qualificar o titulo vocé encontrar alguma
irregularidade, o registro devera ser negado.

Finalizando, recomendamos que sejam consultadas as Nor-
mas de Servico da Corregedoria-Geral da Justica de seu Esta-
do para que nao se verifique entendimento contrario ao nosso.
Havendo divergéncia, proceda aos ditames das referidas Nor-
mas, bem como a orientagéo jurisprudencial local.

Data: 11/1/2013

Localidade: Piaui

Autores: Daniela dos Santos Lopes e Fabio Fuzari
Revisor: Luiz Américo Alves Aldana

Fonte: Consultoria do IRIB

Pergunta: Foi apresentado um requerimento solicitando
alteragdo da razédo social de uma empresa, instruido com
contrato social e certidao simplificada da Junta Comercial.
Ocorre que o requerimento foi assinado por procurador,
e a procuragao foi feita por instrumento particular, com
firma reconhecida por semelhanca. E possivel efetuar esta
averbagdo com esta procuracéo ou sera necessario solicitar
um instrumento publico?

Resposta: Entendemos que, se nao houver nenhum motivo
impeditivo para a lavratura do instrumento particular (outor-
gante incapaz, analfabeto etc.), este podera ser aceito, nos
moldes do art. 654 do Coédigo Civil, que assim disciplina:

Art. 654. Todas as pessoas capazes sao aptas para dar
procuracao mediante instrumento particular, que valera
desde que tenha a assinatura do outorgante.

§ 1° O instrumento particular deve conter a indicagao
do lugar onde foi passado, a qualificagao do outorgante
e do outorgado, a data e o objetivo da outorga com a
designacao e a extensao dos poderes conferidos.

§ 2° O terceiro com quem o mandatario tratar podera
exigir que a procuracao traga a firma reconhecida.



Finalizando, recomendamos que sejam consultadas as Nor-
mas de Servigo da Corregedoria-Geral da Justica de seu Esta-
do para que nao se verifique entendimento contrario ao nosso.
Havendo divergéncia, recomendamos obediéncia as referidas
Normas, bem como a orientagao jurisprudencial local.

Data: 27/8/2012

Localidade: Santa Catarina

Autores: Daniela dos Santos Lopes e Fabio Fuzari
Revisor: Luiz Américo Alves Aldana

Fonte: Consultoria do IRIB

Pergunta: Como proceder quando um dos confrontantes nao
concorda com os trabalhos apresentados no procedimento de
georreferenciamento?

Resposta: A leitura atenta da Lei de Registros Publicos (Lei
n° 6.015/1973), especialmente a integra do art. 213, esclarece
suas duvidas. Vejamos:

Se o confrontante nao concorda com os trabalhos apresen-
tados pelo responsavel técnico, este devera manifestar sua
ndo concordancia (impugnagao) dentro do prazo estipulado
na Lei de Registros Publicos (que é de 15 dias — ver redagéo
do art. 213, § 2°). Caso ele nao apresente nenhuma manifes-
tacao dentro deste prazo, presume-se tacita a sua aceitagao
(§ 4°). Isso porque a lei ndo exige a anuéncia do confrontan-
te, satisfazendo-se apenas com a ndo impugnacao deste.
Se apresentar impugnagao, o oficial notificara o profissional
que realizou o levantamento e o proprietario do imovel para
que se manifestem em 5 dias (§ 5°).

Além disso, havendo impugnagao, o oficial tentara conciliar as
partes (confrontante, profissional que realizou o levantamento
e proprietario do imoével retificando). Se nao for possivel a
conciliagdo entre o proprietario do imdvel retificando e o
confrontante, o procedimento de retificacdo ndo podera mais
ser extrajudicial (§ 6°).

Para se aprofundar mais no assunto, recomendamos que
vocé acesse a apostila de autoria de Eduardo Augusto,
intitulada Manual Béasico de Retificagdo de Registro e
Georreferenciamento — Comentéarios, Modelos e Legislacao,
disponivel para download em: <https://docs.google.com/view
er?a=v&pid=explorer&chrome=true&srcid=0BxUMvuPpLZM
47GYyZk3MzItZGFIOCOONTFILWEXMDgtMzg1MzJjMzRiZTg1
&hl=pt_BR>. Ultimo acesso em: 7 de margo de 2013.

Finalizando, recomendamos que sejam consultadas as Nor-
mas de Servigo da Corregedoria-Geral da Justica de seu Esta-

do para que nao se verifique entendimento contrario ao nosso.
Havendo divergéncia, sugerimos obediéncia as referidas Nor-
mas, bem como a orientagéo jurisprudencial local.

Data: 13/2/2012

Localidade: Rio Grande do Sul

Autores: Daniela dos Santos Lopes e Fabio Fuzari
Revisor: Luiz Américo Alves Aldana

Fonte: Consultoria do IRIB

Pergunta: Na aquisicdo de imoével rural por um estrangeiro e
um brasileiro (condominio), com area de até 50 Mddulos de
Exploragao Indefinida (MEI), sendo a maior parte de proprie-
dade do brasileiro, seré necesséria a autorizacéo do Incra?

Resposta: A nosso ver, a autorizagao deve ser exigida. Vejamos:

Supondo se tratar de pessoa fisica e sendo a area superior a 3
Maodulos de Exploragao Indefinida (MEI) e inferior a 50 MEI, en-
tendemos que a autorizagao do Incra devera ser exigida, ainda
que o imdvel tenha sido adquirido em condominio com pes-
soa fisica brasileira, independente da proporgdo de cada um.

Ha de se mencionar que, caso o adquirente seja portugués,
entendemos que as regras para a aquisicao de imoveis por
estrangeiros deverdo ser respeitadas, caso ele (0 portugués)
nao tenha requerido a cidadania reciproca. Se ele a tiver
adquirido, € considerado brasileiro € nao ha restricao para
a aquisicao dos imoveis, ndo devendo serem feitos nem o
registro no Livro Especial nem as comunicagdes ao Incra ou a
Corregedoria-Geral da Justica.

Acerca do assunto, manifestou-se o ilustre jurista Clovis
Ramalhete, consultor-geral da Republica, cuja concluséo,
abaixo transcrita, foi publicada no Boletim do IRIB n° 58:

Portugueses incluem-se nas regras de aquisicao
de imovel rural por estrangeiro residente no Brasil,
constantes da Lei 5.709/71, excecéao feita, no entanto,
aquele que demonstre, por meio hébil, haver recebido
a condigdo juridica da igualdade aos brasileiros
constante da Convencao Brasil x Portugal sobre
igualdade reciproca de direito de seus nacionais, e
regulada no Brasil pelo Dec. 70.436/72.

Em relacéo a aquisicao de imoveis rurais por pessoas juridi-
cas estrangeiras, temos que, em linhas gerais, a publicacao
do Parecer CGU/AGU n° 01/2008 — RVJ, que limitou a venda
de terras brasileiras a estrangeiros ou a empresas brasileiras
controladas por estrangeiros, fixou nova interpretagao para a



Lei n® 5.709/1971. Atualmente, prevalece o entendimento de
que todas as empresas da qual participem, a qualquer titulo,
pessoas estrangeiras fisicas ou juridicas que tenham a maioria
do seu capital social e residam ou tenham sede no Exterior,
devem buscar a autorizagao do Incra para novas aquisi¢goes
de imovel rural (a partir de 23/8/2010), independentemente da
dimensao dos imoveis. As aquisi¢gdes ocorridas anteriormen-
te, entre 16/8/1995 a 23/8/2010, devem ser consideradas re-
gulares. Em resumo, podemos afirmar que o § 1° do art. 1° da
Lei n® 5.709/1971 continua valido e deve ser cumprido a risca.

Além disso, é importante mencionarmos o art. 5° da Lei n°
5.709/1971, que assim determina:

Art. 5° — As pessoas juridicas estrangeiras referidas
no art. 1° desta Lei s6 poderdo adquirir imoveis rurais
destinados a implantagdo de projetos agricolas,
pecuarios, industriais, ou de colonizagéo, vinculados
aos seus objetivos estatutarios.

§ 1° — Os projetos de que trata este artigo deverao
ser aprovados pelo Ministério da Agricultura, ouvido o
orgao federal competente de desenvolvimento regional
na respectiva area.

§ 2° — Sobre os projetos de carater industrial sera
ouvido o Ministério da Industria e Comércio.

Nao se pode deixar de mencionar que, tanto o CNJ, quanto
a CGJ/SP endossaram o referido parecer, dando-lhe efeito
normativo.

O assunto foi discutido recentemente no 28° Encontro Re-
gional dos Oficiais de Registro de Imoveis, cuja leitura dos
debates recomendamos, especialmente a palestra proferida
por Eduardo Augusto. O material do evento esta disponivel
em: <http://www.encontrosirib.org.br/camboriu/palestrantes.
php>. Ultimo acesso em: 7 de marco de 2013.

Recomendamos, para maior aprofundamento na questao, a
leitura do artigo de autoria de Eduardo Sécrates Castanheira
Sarmento Filho, intitulado “Aquisicdo de Imével Rural por
Pessoa Fisica Estrangeira”, publicado no Boletim do IRIB em
Revista n° 342.

Finalizando, recomendamos que sejam consultadas as Nor-
mas de Servigco da Corregedoria-Geral da Justi¢a, a jurispru-
déncia e a legislagao de seu Estado para que nao se verifique
entendimento contrario ao nosso. Havendo divergéncia, suge-
rimos obediéncia as referidas Normas, bem como a orienta-
cao legal e jurisprudencial local.

Data: 29/5/2012

Localidade: Mato Grosso

Autores: Daniela dos Santos Lopes e Fabio Fuzari
Revisor: Ulysses da Silva

Fonte: Consultoria do IRIB

Pergunta: Na hipotese de retificagao extrajudicial de imével
confrontante com rios, navegaveis ou ndo, quem sao 0s
anuentes? E quando um dos confrontantes ja faleceu?

Resposta: No primeiro caso, se o rio for navegavel, quem
devera ser notificado é o Estado ou a Unido. Se nao navegavel,
tratar-se-4 apenas de indicador de divisas, devendo ser
notificado o confrontante da outra margem.

Em seu Manual de Retificacdo de Registro e Georreferencia-
mento, Eduardo Augusto aborda o tema. Confira nas paginas
69-72. A integra deste Manual, cuja leitura recomendamos,
pode ser acessada atraves do link: <https://docs.google.com/
viewer?a=v&pid=explorer&chrome=true&srcid=0BxUMvuP
pLZM4ZGYyZik3MzItZGFIOCOONTFILWEXMDgtMzg1MzJjMzR
iZTg1&hl=pt_BR>. Ultimo acesso em: 7 de marco de 2013.

No segundo caso, quando o imdével confrontar com imoével
de proprietario falecido, entendemos que qualquer um
dos herdeiros pode assinar como confrontante. Contudo,
sugerimos que o inventariante assine a anuéncia,
preferencialmente. Da mesma forma, o mesmo autor ensina,
agora em artigo intitulado “Questoes Praticas de Retificagao
de Registro”, p. 4:

Com o falecimento, o patriménio do “de cujus” passa
automaticamente aos herdeiros, sem necessidade
de inventério, registro ou mesmo ciéncia do evento
morte (principio da “saisine”). Sendo assim, qualquer
filho do falecido encontra-se na situagao juridica
de proprietario, podendo anuir ao procedimento na
qualidade de um dos condéminos. Para isso, basta
juntar copias autenticadas da certiddo de obito do
proprietario tabular do imdvel confrontante e da
identidade do herdeiro-filho que anuiu. Pela identidade,
comprova-se que o anuente é filho do proprietario
tabular; pela certidao de 6bito, comprova-se a abertura
da sucessao, ou seja, a documentacao resulta na
presuncao “juris tantum” da titularidade de uma cota-
parte da heranga (que engloba o imével).

Finalizando, recomendamos que sejam consultadas as Nor-
mas de Servico da Corregedoria-Geral da Justica de seu Esta-
do para que nao se verifique entendimento contrario ao nosso.
Havendo divergéncia, proceda aos ditames das referidas Nor-
mas, bem como a orientagéo jurisprudencial local.

Data: 20/12/2012

Localidade: Mato Grosso do Sul

Autores: Daniela dos Santos Lopes e Fabio Fuzari
Revisor: Ulysses da Silva

Fonte: Consultoria do IRIB



Consulta 10

Retificagao de area. Confrontante — impugnagao —
fundamentagao.

Pergunta: Nos casos de retificacdo de é&rea, recebi
impugnacgdes de confrontantes com as seguintes razdes:
“nao concordo, porque eles fazem muito barulho na obra que
estao construindo”. Ou: “nao concordo, porque houve uma
rachadura em minha casa e eu acredito que foi por conta da
obra que estao levantando. Ainda: “eu sé concordarei se eles
pagarem um profissional para fazer a planta do meu lote com
memorial descritivo” etc. E normalmente esses confrontantes
nao fazem composi¢ao com o interessado. Posso aceitar tais
argumentos?

Resposta: Entendemos que o oficial devera aceitar apenas
impugnagoes fundamentadas. Esta informagao devera constar
do texto da notificagao enviada aos confrontantes, exigindo
a anuéncia ou a apresentacao da impugnacao. Questdes
como “barulho da obra”, “rachaduras em paredes” ou, ainda,
confecgao de memorial de lote vizinho a ser realizado as custas

do proprietario do imovel retificando ndo séo fundamentacoes
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validas para impedir a realizacéo do procedimento. Cabera ao
oficial, contudo, analisar cada caso com o devido bom senso
e decidir se aceita ou ndo a impugnacao apresentada, ja que
ele é o presidente do feito.

Ademais, a Lei de Registros Publicos determinou que o oficial
devera tentar obter composicédo das partes. Isso somente sera
possivel mediante a boa atuacéo do registrador, na audiéncia
conciliatéria, que deveré explicar ao confrontante aimportancia
de sua anuéncia ou da impugnagao fundamentada. Além
disso, deve-se informar ao confrontante que a retificagdo nao
faz coisa julgada e, havendo eventuais problemas em relagao
a metragem do imével, esta podera ser novamente realizada.

Finalizando, recomendamos que sejam consultadas as
Normas de Servico da Corregedoria-Geral da Justica, a
jurisprudéncia e a legislacao de seu Estado para que nao
se verifique entendimento contrario ao nosso. Havendo
divergéncia, sugerimos obediéncia as referidas Normas, bem
como a orientacao legal e jurisprudencial local.

Selecéo: Consultoria do IRIB
Fonte: Boletim Eletronico do IRIB n° 4.169, de 5/6/2012.

Memorial Teotonio Vilela, obra de Oscar Niemeyer que homenageia aquele que ficou conhecido como o menestrel das Alagoas
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Instituto de Registro Imobilirio do Brasil

Apresentacao //

Caros colegas,

Concluf, em 31/12/2012, o meu mandato como presidente do Instituto de Registro Imobiliario do Brasil (IRIB). Ao entregar o meu
cargo, apos trés anos de trabalho, ndo poderia deixar de expressar 0 meu sincero agradecimento a todos 0s nossos colegas
associados. Agradego a confianga em mim depositada e o aval aos projetos da minha administragdo. Como presidente do IRIB,
percorri 0 Brasil levando o nome do nosso Instituto a todos os registradores de imoéveis em atividade. Defendi, diariamente, os
interesses da nossa classe e fui recompensado com o apoio — muitas vezes incondicional — da maioria dos colegas.

Saio do IRIB deixando uma base de associados ampliada e fortalecida. Nosso discurso de uniao e de cooperagao encontrou
grande acolhida, e muitos companheiros retornaram ao Instituto dispostos a trabalhar e a contribuir para a sua consolidagao
como a maior e mais importante entidade de representacéao da classe registral deste Pais.

Foram trés anos de muito aprendizado. Conheci realidades dispares, ouvi as mais diversas demandas. Recebi ajuda de muitos
e entreguei o cargo de presidente do IRIB com uma visdo macro da nossa atividade e certo de que contribuimos enormemente
para a seguranca das relagoes juridicas e para o desenvolvimento do Brasil.

Tive a oportunidade de levar o nome dos registradores imobiliarios em diversas instancias, em proveitosos relacionamentos
travados com representantes dos Poderes Judiciario, Legislativo e Executivo. Representei, com muito orgulho, o Registro de
Imdveis brasileiro em eventos internacionais, mostrando a grandeza e a importancia de nossas leis e do nosso sistema registral.

Deixo, em especial, 0 meu agradecimento aos colegas de diretoria. Nao posso esquecer o trabalho fantastico de apoio que
recebi dos escritérios de Sao Paulo e de Brasilia. Essa gestao que se encerra nao foi de um so, foi uma gestao de muitos. Tive
a sorte de contar com amigos dispostos e desprendidos, que ofertaram de bom grado horas de intenso trabalho ao IRIB. Sem
vOCeés, caros amigos, ndo teriamos caminhado tanto. Saibam que n&o estavam ajudando somente ao presidente, e sim traba-
lhando em prol do Registro de Imdveis. Estendo o meu muito obrigado aos vice-presidentes estaduais do IRIB, aos integrantes
de grupos de trabalho e das comissdes especiais e a tantos outros colegas que, mesmo sem ocupar cargos formais, nos foram
de grande valia.

Deixo o IRIB em maos amigas e competentes, certo de que teremos grandes conquistas pela frente. Despeco-me do cargo, mas
permaneco a disposicao dos companheiros que assumiram para si ardua, mas gratificante, tarefa.

Um abraco amigo,

Francisco José Rezende dos Santos
Presidente do IRIB — Gestdo 2010 - 2012
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Entrevista //
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Francisco José Rezende dos Santos apresenta um balango dos trés anos a frente do IRIB

Em dezembro de 2012, Francisco
José Rezende dos Santos encerrou
seu mandato como presidente do
IRIB. Em entrevista, o registrador de
imoveis de Belo Horizonte/MG faz um
breve balanco de sua gestéo, iniciada
em 2010, destacando os principais
resultados alcangados e os desafios
enfrentados.

Qual foi sua principal meta ao assumir o IRIB, em 20107 Ela foi
alcangada?

A principal meta da nossa gestao foi retomar aquela que
sempre foi a fungao primordial do IRIB, que é atuar como
um instituto de estudos e de divulgagao do Direito Registral
Imobiliario. E, anexada a essa meta, tivemos o propdsito
de confirmar o IRIB como a maior entidade de represen-
tacao politica da classe dos registradores de imoveis
do Brasil. Tais objetivos foram plenamente alcangados.

Para atingir essa meta principal, nés estabelecemos varios
pontos de trabalho e fomos nos dedicando a cada um deles.
Na parte da divulgacéo do Direito Registral, da atividade re-
gistral, conseguimos regularizar a publicagdo da Revista de
Direito Imobiliario, a RDI, que n&o teve paralisagdo nos ultimos
trés anos. A RDI é uma publicagdo muito conceituada, editada
desde 1978 e que hoje resulta de uma parceria do IRIB com a
Editora Revista dos Tribunais.
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Também temos de destacar a retomada dos Encontros IRIB,
regionais e nacionais, realizados com grande sucesso. Toda a
memoria dos encontros passou a ser registrada pelo Boletim
do IRIB em Revista (BIR), com a publicacédo do contetido de
palestras na forma de artigos. No periodo de 2010 a 2012,
foram publicadas seis edicoes da RDI e 11 do BIR, inclusive
resgatando publicacdes de anos anteriores.

Também demos énfase ao Boletim Eletronico, expedido duas
vezes por semana por e-mail e também disponivel em nosso
site. Ao todo, foram disparadas 203 edicoes, em trés anos de
circulagao ininterrupta. Hoje, o boletim basicamente divulga
informagodes sobre a classe, decisdes judiciais selecionadas,
perguntas e respostas. O BE é recebido por 9.865 pessoas,
entre associados e demais interessados

Para completar, langamos em setembro de 2012 a Colegéo
Cadernos IRIB, uma série de cartilhas cuja finalidade é auxiliar
na padronizagdo dos atos de registro. Trata-se de um manual
de consulta diéria para os registradores e seus auxiliares, que
j& estd completando seis volumes editados. Esse tem sido um
trabalho gratificante, de grande repercussao, com o qual a
gente sempre sonhou. Assim, estamos fechando com chave de
ouro a nossa gestao, pois as cartilhas tém feito muito sucesso,
nao apenas junto aos registradores. Estamos recebendo
solicitagbes de notérios, de advogados e de professores. Esse
importante trabalho vem sendo desenvolvido pela colega Maria
do Carmo de Rezende Campos Couto, com a ajuda minha e
do Eduardo Pacheco Ribeiro de Souza.

Com esse conjunto de iniciativas, conseguimos cumprir a nossa
fungao de instituto de estudos, e, para isso, contamos muito
com a ajuda dos meus colegas de diretoria e dos n0Ssos grupos
de apoio hoje existentes no IRIB.

Além das publicagoes, o IRIB oferece outros beneficios aos
associados. A ampliagao de servigos também foi uma de suas
propostas?

Anossa gestao manteve e aprimorou servigos existentes e criou
outros. O servico de consultoria juridica, o denominado IRIB
Responde, exclusivo dos associados, foi aperfeicoado e passou
a funcionar por meio do nosso site. Além de reduzirmos o tempo
das respostas, foram criadas ferramentas que facilitam o envio
de perguntas a consultoria e também a pesquisa no acervo de
respostas, que ja soma mais de 9.300 questoes enviadas pelos
nossos associados. O IRIB Responde também tem espago no
Boletim Eletrénico e no Boletim do IRIB em Revista.

Outro servigo de grande importancia, também disponivel pelo
portal do IRIB, é a pesquisa de jurisprudéncias. Consolidamos
um banco de decisbes de diversos estados brasileiros que é
alimentado diariamente com jurisprudéncias de interesse para
o Registro de Imoveis. E possivel realizar busca por termos,
por tipo de decisao, por estado e por datas. Atualmente, temos
cerca de 8.000 decisdes cadastradas.
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Esses e outros servigos estao disponiveis por meio do portal
do IRIB, que foi reformulado. Hoje ele é o principal canal de
comunicagao do Instituto?

Hoje, podemos dizer que, juntamente com as publicacdes, o site
¢ o principal meio de comunicagéo do IRIB. Temos um expressivo
volume de visitas, com grande média de visitas ao més. Desde
que o site foi relangado, em setembro de 2010, recebemos
cerca de 545 mil visitas. Na época de realizagao de eventos,
esse nimero aumenta bastante, ultrapassando a marca de mil
visitantes/dia, pois a cobertura jornalistica é feita em tempo real.

E importante lembrar que transformamos o antigo site, que
estava praticamente sem condi¢cdes de uso, apresentando
links quebrados e corrompidos, em um portal de informagao
e pesquisa para o registrador imobiliario. Os contetdos foram
reorganizados e agrupados de forma a facilitar a navegagéo.

Além dos servigos ja mencionados, o portal publica diariamente
informagoes de interesse da classe. Para se ter ideia do volume
de informacgdes, no prazo de trés anos, foram publicadas
cerca de 2.200 noticias. Temos uma equipe de comunicagéao
dedicada a atualizagdo das noticias, a produgdo de matérias
institucionais, que normalmente s&o reproduzidas em sites de
outras associagoes ligadas a classe.

O portal também permite a consulta e o download das versdes
eletronicas das publicacoes do IRIB, em area restrita, hospeda
um banco de provas e gabaritos de concursos de ingresso/
remocao nos servigcos notariais e registrais. Temos, ainda,
espago dedicado aos eventos promovidos pelo IRIB, onde
€ possivel realizar inscrigoes, ler todas as informagdes dos
encontros e baixar material de palestras.

Também estamos presentes nas redes sociais — Twitter e Face-
book —, 0 que ampliou ainda mais 0s canais de comunicagao
com os associados e com o publico em geral.

Todas as melhorias resultaram em um aumento do nimero de
associados? O senhor considera também que foi uma meta
conquistada?

Estamos encerrando nossa gestao com cerca de 1.700 asso-
ciados, 0 que muito nos alegra, apesar de estarmos longe da
totalidade dos registradores de imdveis associados. Fico feliz
em saber que o presidente eleito, o colega Ricardo Coelho,
tem entre suas metas associar 100% dos oficiais de registro.

Em tese, todo registrador de imoveis do Brasil esta na base de
dados do IRIB e recebe um minimo de informagdes, mesmo
nao sendo um associado pagante. Nosso Boletim Eletronico,
que traz atualizagdes importantes para toda a classe, é recebi-
do gratuitamente, bastando cadastrar-se no site. O associado
contribuinte, por sua vez, tem dados de acesso irrestrito ao
site, recebe nossas publica¢des gratuitamente, tem descontos
nos eventos do Instituto e direito a servigos exclusivos, como a
consultoria IRIB Responde.



Outra medida importante para ampliar nossa base de associa-
dos foi reformular o método de célculo da contribuicao social,
que passou a considerar a populacdo das comarcas. A nova
metodologia é mais justa e faz cair o valor da mensalidade para
os registradores dos pequenos cartorios.

Vale lembrar que, além de registradores de imoveis, o IRIB
também é procurado por tabelides, funcionarios de cartérios,
académicos, advogados, corretores de imdveis, governo,
Tribunais, além de uma série de profissionais que lidam direta
ou indiretamente com o Direito Imobiliario e também com os
Direitos Notarial e Registral.

Os Encontros IRIB também funcionam como divulgacao do
trabalho do Instituto, atraindo associados?

Sem duvida. Uma das primeiras medidas tomadas por nos foi
voltar com a realizacdo dos encontros regionais e nacionais.
Nesses trés anos, rodamos o Brasil inteiro, atendendo ao
chamado dos colegas de varios estados, indo até mesmo onde
o IRIB tem poucos associados.

A Diretoria de Eventos, coordenada pelo colega Jordan Fabricio
Martins, fez um trabalho exemplar. Ao todo, foram realizados,
no periodo de trés anos, 10 encontros, sendo sete regionais e
trés nacionais, sendo prestigiados com a presenca de cerca de
2.500 participantes. Foi uma verdadeira maratona, que permitiu
a difusdo do pensamento registral, grandes discussdes e o
congragamento entre os registradores do Brasil inteiro.

Em todos os encontros, reservamos espaco para a tradicional
sessao de perguntas e respostas, o Pinga-Fogo, coordenado
pelo amigo José Augusto Alves Pinto, o Zeco, com o apoio dos
companheiros Luiz Egon Richter e Sérgio Busso. Trés mestres
que esclarecem de imediato as duvidas dos colegas. No Ultimo
regional, em Cuiaba, abrimos o Pinga-Fogo a participagao
gratuita de escreventes, iniciativa que espero ser mantida nos
proximos eventos.

Durante sua gestao, o senhor fez uma mudanga estatutaria.
Qual era o objetivo dessa mudanga?

Nossa intencao inicial foi a de reduzir o mandato da diretoria-
executiva de trés para dois anos. Os cargos de presidente do
IRIB e de diretores sao tarefas dificeis, que exigem dedicacao.
Essa nossa proposta foi alicergada em vérios pedidos de
colegas. Reduzindo um pouco o mandato, o que foi aprovado
em Assembleia-Geral dos associados, permite-se maior
oxigenacao na lideranca do Instituto. Se a administragao for
boa, tera continuidade, havendo interesse do presidente e de
seus companheiros de reelegerem-se; caso contrario, abre-se
a possibilidade de substituicao.

Outra mudanga importante no estatuto € que o IRIB cresceu
como entidade de representacéo politico-institucional. Hoje, ndo
somos mais somente um instituto de estudo e auxilio a classe

“Com a ajuda dos colegas de diretoria, conseguimos realizar
um trabalho de reconstrucdo do Instituto. Posso afirmar que
somente obtivemos sucesso porque conseguimos implantar

uma gestéo compartilhada.”

registral imobiliaria brasileira. Representamos politicamente os
3.224 registradores de iméveis em atividade no Pals, defendendo
0s seus interesses junto a sociedade, representando-o perante
os Poderes Legislativo, Executivo e Judiciério. Intensificamos, na
nossa gestao, a interlocugdo com diversos Ministérios e outros
orgaos do governo federal, com representantes do Congresso
Nacional, do Conselho Nacional de Justica, dos Tribunais
Superiores e até mesmo com instituicoes internacionais, como
o0 Banco Mundial.

Outra inovagao de sua administracéo foi a abertura do
escritorio do IRIB em Brasilia. Isso contribuiu para o trabalho
de representatividade institucional?

Essa foi uma medida, também aprovada em Assembleia-Geral,
que mudou a forma de o IRIB trabalhar, colocando-nos em
permanente dialogo com os poderes publicos constituidos.
Arepresentacao em Brasilia nos aproximou dos representantes
do Congresso Nacional, do Conselho Nacional de Justica e
dos Tribunais Superiores. Foi decisiva para que a gente desse
uma arrancada e tivéssemos o suporte necessario para crescer,
dobrando a nossa capacidade de trabalho.

A sede do IRIB continuou em Sao Paulo, com as suas costu-
meiras atribuicdes, cuidando da parte administrativa e da con-
sultoria juridica. O escritdrio de Brasilia, por sua vez, realiza o
acompanhamento dos assuntos de interesse da classe registral,
na capital federal, entre eles, projetos de lei e processos que
tramitam no Superior Tribunal de Justica e no Supremo Tribunal
Federal. Além disso, a equipe de Brasilia realiza agendamento
de audiéncias e responde também por toda a comunicagao do
Instituto: atualizagéo e produgéo de noticias, edicao de boletins
e revistas, apoio na realizagao e na cobertura de eventos, além
de contato com 0s associados

Recentemente, tivemos a contratagdo de um advogado para
nos dar suporte juridico em Brasilia nos acompanhamentos,
além de nos abastecer de jurisprudéncias das cortes federais.

0 IRIB é reconhecido como Centro de Estudos e investiu,
inclusive, em parcerias internacionais. Qual a importancia
desse trabalho?

Em nossa gestéo, firmamos convénios com vérias entidades e
reavivamos os acordos antigos, dentro e fora do Brasil. Inter-
nacionalmente, gragas ao importante trabalho realizado pelo
colega Eduardo Pacheco Ribeiro de Souza, intensificamos
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nossa parceria com o Colégio dos Registradores da Espanha,
que passou a integrar o nucleo organizador do Simpdsio Lu-
so-Brasileiro (e agora também Espanhol) de Direito Registral
Imobiliario. Em um dos Encontros Internacionais, Eduardo
Pacheco e eu fomos recebidos pelo Rei da Espanha, e, em
outro, no conclave de encerramento pelas comemoragdes do
bicentenario da Constituicao Espanhola de Cadiz e também os
150 da Lei Hipotecéria Espanhola tive a honra de representar o
Brasil e todos os demais registradores de iméveis dos paises
Ibero-americanos. Continuamos a participar do curso realizado
pelo Colégio de Registradores — o Cadri —, e esse ano nés
tivemos trés registradores imobiliarios estudando na Espanha.

Na edicao 2012 do Cinder, na Holanda, levamos uma co-
mitiva de congressistas, e o IRIB participou diretamente da
programacao com trés palestrantes. Também estivemos,
mais recentemente, no encontro em Cartagena de I'ndias,
na Colémbia, quando foi criada a rede lbero-Americana de
cooperagao entre os registros publicos e de imoveis, que
recebeu 0 nome de Iberoreg. O IRIB participou do evento
representado por sua vice-presidente para o Estado de Sao
Paulo e registradora em Atibaia/MG, Maria do Carmo de
Rezende Campos Couto.

Todas essas participagdes projetam o nome do IRIB e mostram
a importancia do Direito Imobiliario brasileiro.

Na sua opinido, qual foi a marca da sua gestao a frente
do IRIB?

Creio que, com a ajuda dos colegas de diretoria, conseguimos
realizar um trabalho de reconstrugdo do Instituto. Posso
afirmar que somente obtivemos sucesso porque conseguimos
implantar uma gestao compartilhada. Este é um perfil meu,
que delega as atribuicbes e que acredita que as pessoas
que estdo por perto para ajudar estao auxiliando na verdade
a nossa atividade.

Conseguimos construir uma base de apoio, composta de
varios grupos, que extrapolam a diretoria-executiva. Sao
pessoas que se aliaram a projetos, como € o caso da
coordenacao editorial da RDI, do grupo internacional, dos
revisores do Boletim Eletrdnico e da Comissao do Pensamento
Registral Imobiliario, a CPRI.

O trabalho desses grupos é muito importante e esperamos que
na préxima gestao eles continuem atuando. Tenho certeza de
que o presidente eleito, Ricardo Coelho, ampliara mais ainda
a participacao dos grupos, dando-lhes condigdes de trabalho.

Em 1° de janeiro de 2013, um novo presidente assumiu o
IRIB. Qual a sua expectativa com relagéo a proxima gestao?

Tanto o presidente eleito, Ricardo Coelho, como o vice-pre-
sidente, Lamana Paiva, ja compdem a nossa diretoria, e nos
ajudaram muito em todo o trabalho, portanto, conhecem a
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nossa filosofia. A chapa Unido foi composta com varios nomes
que contribufram na nossa gestao. Espero que eles continuem
trabalhando para tornar o IRIB uma entidade mais forte, que
ocupe lugar de destaque no cenario nacional.

A funcéo do presidente Ricardo Coelho serd a mesma de um
maestro que coordena uma orquestra. Dirigir uma instituicao
como o IRIB é um trabalho de equipe, de unido de propdsitos,
pois trata-se de uma tarefa de grande félego. Ricardo e Lamana
tém condigbes de fazer uma excelente administragcdo, dando
continuidade a projetos que entenderem importantes e criando
novos. Deixo o IRIB em boas méos e com o sentimento de
dever cumprido.

Agradeco a todos que em mim depositaram a sua confianca,
durante esses trés anos: aos companheiros de diretoria-execu-
tiva, aos demais diretores, aos vice-presidentes estaduais, aos
integrantes de comissoes e grupos trabalho, aos parceiros, as
associacdes de representacéo da nossa classe, a equipe de
funcionarios do Instituto. Deixo, em especial, 0 meu agradeci-
mento aos nossos associados, dos diversos pontos do Brasil,
que acreditaram na nossa competéncia e que nos ajudaram a
fechar esse ciclo de trabalho a frente do Instituto de Registro
Imobiliario do Brasil. Muito obrigado! =



Parte 1 — Gestao //

Relatério de Gestdo 2010/2012

Metas e resultados da gestao:

um balanco das atividades do

No final de 2009, ao se colocar como candidato a presidéncia
do IRIB, Francisco Rezende apresentou um programa de me-
tas, que foi divulgado na edicao do Boletim Eletrdnico de 14
de dezembro de 2009. Ao longo de trés anos, a maioria das
metas propostas se concretizou, conforme as possibilidades
financeiras e estruturais do Instituto. Outras propostas foram

incorporadas ao conjunto, no decorrer do trabalho.

Ao fazer um balango de sua gestdo, constata-se que os re-
sultados obtidos s&o frutos do planejamento, do didlogo e do
trabalho em equipe realizado pela diretoria-executiva, pelos

conselhos e pelo quadro funcional do IRIB.

Propostas apresentadas e resultados alcangados

Foto: Acervo IRIB

A |
Primeira reunido de diretoria realizada na gestao de Francisco Rezende

A presidéncia do IRIB se encarregara da representagao
e de problemas de natureza geral e nacional.

A representagao do IRIB nos estados sera feita pelo
vice-presidente local.

Reunides da diretoria e do conselho a cada trés meses,
por ocasiao dos Encontros Regionais.

Transparéncia na aplicacao dos recursos do IRIB.

Eleicoes para todos os cargos de diretoria e conselhos.

Mudanga do mandato da diretoria e dos conselhos
para dois anos.

Fazer um grande trabalho de reorganizagao do IRIB,
tanto administrativamente quanto com relagcao aos
objetivos.

Buscar o registrador que nao é filiado.

Reexame dos custos das mensalidades.

Efetivada.

Efetivada.

Efetivada. Foram realizadas reunides periédicas, especialmente por ocasido dos
encontros nacionais e regionais, além de reunides convocadas extraordinaria-
mente. Nessas reunioes, a diretoria definiu trabalhos e fez prestacao de contas.

Efetivada. Mensalmente, todos os membros da diretoria e dos conselhos rece-
beram o relatorio financeiro detalhado do Instituto.

Meta efetivada com a mudanga estatutaria promovida em setembro de 2010.

Meta efetivada com a mudanca estatutaria promovida em setembro de 2010,
que passou a vigorar a partir de 2012.

Efetivada. Foi realizado trabalho de otimizagéo de gastos e equilibrio financeiro,
com quitagao de débitos e reforma do quadro funcional.

Com a reforma do Estatuto, todos os registradores de iméveis que ainda néao
estavam vinculados ao IRIB tornaram-se associados institucionais, recebendo
pacote basico de servicos. De 2010 a 2012, foram realizadas diversas agoes que
resultaram em expressivo crescimento do nimero de associados. O programa
de captacao de associados pagantes deve ter continuidade na atual gestao.

Efetivada. Foi adotada nova metodologia de calculo e cobranga da contribuigédo
social. Foram criadas categorias que possibilitam diferentes tipos de adeséao,
priorizando o ingresso de registradores de cidades de pequeno porte.
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Reunir coletanea de atos (decisoes, leis, decretos, atos
normativos dos Tribunais e Corregedoria etc.) de esta-
do por estado.

Orientar, preventivamente, os registradores brasileiros
quanto a aplicagéo de novas leis e normas e, ainda,
quanto a implantacao do Sistema Eletronico de Registro.

Esforco concentrado contra as gratuidades e a redugao
de emolumentos.

Trabalhar pela Central Unica de Indisponibilidades e de
restricdes a propriedade imobiliaria.

Divulgar no site do IRIB os programas, as Ultimas
provas, os resultados etc. referentes aos concursos
para provimento e remocao.

Retomar as grandes publicagoes, com periodicidade,
do IRIB, como a Revista de Direito Imobiliario (RDI), o
Boletim do IRIB em Revista e o Boletim Eletrénico (BIR).

Organizar uma cartilha béasica, inclusive com modelos
de registros, e remeter a todos os registradores
imobiliarios do Brasil, especialmente aos das comarcas
mais distantes.

Retomar a edicao das "Perguntas e Respostas”, com a
respectiva publicacao.

Incrementar os convénios internacionais, que propiciam
estudos avancados na area do Direito Registral
Imobiliario.

Trabalhar no sentido de unificagao da doutrina registral.
Para isso, seria formado um grupo de trabalho que se
reuniria para formular e ordenar os principais temas do
registro.

Trabalhar no sentido da insercao do Direito Notarial
e Registral como cadeira obrigatéria no curso de
graduagao em Direito.

Orientar os programas dos cursos de pos-graduagao
voltados para a érea registral. Dinamizar a Escola Na-
cional de Registradores.

Otimizar sistema on-line de pesquisa de jurisprudéncia.

Intensificar contato com Parlamento Executivo, Conselho
Nacional de Justica e Cortes Superiores.
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Efetivada. O langamento do novo portal, com sistema de busca e de jurisprudén-
cia, permite o cadastro e a pesquisa da coletéanea dos atos normativos. Todas as
publicagdes do IRIB foram digitalizadas e colocadas a disposigdo no site para
consulta dos associados, desde o primeiro semestre de 2011.

Efetivada. O IRIB atuou no sentido de sensibilizar os registradores quanto a impor-
tancia do registro eletronico e trabalhou para que ele se concretize no prazo legal.
A efetiva comunicagao com o associado, principalmente por meio do novo site, foi
essencial para o cumprimento dessa meta. O Sistema de Registro Eletronico tam-
bém foi tema das programagdes dos Encontros realizados pelo IRIB, no periodo.

Foram realizadas diversas gestoes junto a representantes do governo federal.
Também foram contratados pareceres técnicos que demonstram as consequén-
cias dessas praticas para o Registro de Imoéveis. Um exemplo significativo foi a
conquista obtida com a nova legislagao do Programa Minha Casa, Minha Vida.

Foi firmado convénio com o Conselho Nacional de Justiga e realizadas reunides
para discutir a implementacao da Central, a partir de projeto desenvolvido pela
Arisp, a ser efetivado em parceria com o IRIB.

O portal IRIB disponibiliza aos associados, na secao “Concursos”, provas e
gabaritos de concursos promovidos por Tribunais de Justiga de 17 estados
brasileiros. O acervo esta em permanente atualizagao.

Efetivada. A regularidade da producao das revistas RDI e BIRs foi retomada. O
BE foi reformulado e atualmente é enviado para mais de 10 mil enderecos ele-
tronicos. No periodo de 2010 a 2012, foram publicadas seis edigoes da RDI e 10
do Boletim IRIB em Revista, inclusive resgatando publicacoes de anos anteriores.
Quanto ao BE, foram disparadas 203 edigcoes, em trés anos de circulagao inin-
terrupta, com expedicao duas vezes por semana.

Efetivada. Em 2012, foi lancada a Cole¢é@o Cadernos IRIB, com cartilhas tema-
ticas. Foram publicados cinco volumes sobre os temas “Compra e Venda”,

“O Direito de Superficie”, “A Dlvida Registraria”, “Enfiteuse” e “Regularizagao
Fundiaria”. Foi organizada uma comissao de coordenadores editoriais e serdo

langados vérios outros titulos.

Efetivada. O IRIB Responde — servigo de consultoria ao associado — ganhou
mais agilidade com o novo site, com reducao do tempo de respostas. Todo o
acervo ¢ disponivel para consulta on-line. Toda edigao do BE traz uma questao
do IRIB Responde, apos revisdo e comentarios de um grupo técnico composto
por 13 registradores de imoéveis. Cada edicdo do Boletim do IRIB em Revista —
BIR também traz uma selegao de perguntas e respostas.

Meta alcangada com a participacao direta do Instituto na realizacao das edicoes
V, VI e VIl do Seminario Luso-Brasileiro-Espanhol de Direito Registral (2010, 2011
e 2012). Além disso, nesse periodo, o IRIB participou das edicoes do Cinder, no
Peru e na Holanda.

Em,2012, o IRIB também esteve presente em importante encontro em Cartagena
de Indias, na Colémbia, quando foi criada a rede Ibero-Americana de coopera-
GAo entre os registros publicos e de imoveis, que recebeu o nome de Iberoreg.

Meta efetivada. O IRIB participa de Grupo de trabalho do Conselho Nacional de
Justica, implantado para a unificagédo da doutrina registral em todo o Pais. Outra
medida em prol da unificagcao e da padronizagao dos atos foi o langamento, em
2012, da Colecéo Cadernos IRIB, com cartilhas praticas sobre diversos temas.

Foram feitas varias intervencgoes junto ao Ministério da Educacao por intermédio
da Escola Nacional de Notérios e Registradores (Ennor). Atualmente, existem
varias faculdades que possuem a matéria de DR como optativa.

Meta efetivada, juntamente com a Ennor. Em 2012, o presidente do IRIB, Francis-
co José Rezende dos Santos, assumiu a presidéncia da Ennor.

Efetivada. Em novembro de 2010, o IRIB optou por langar um sistema proprio,
disponivel no seu site, que hoje conta com uma base de dados com mais de 8
mil registros.

Efetivada. Em consonancia com a reforma estatutéria, foi implantado o escritério
de representacgéo do IRIB em Brasilia, que se encarrega das assessorias de
comunicagao e parlamentar do Instituto.
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Reuniao da diretoria executiva do IRIB, em dezembro de 2011

Administragao compartilnada e sustentada por
grupos de trabalho

A diretoria eleita para o triénio 2010-2012 iniciou os traba-
lhos com uma proposta de reformulagéo do IRIB. Apds
mudangas estruturais nas areas administrativa e financeira,
teve inicio uma gestdo descentralizada, que se sustentou
em grupos de trabalho. Além de contar com o dinamis-
mo de suas diretorias — com destaque para as de Eventos,
Assuntos Internacionais, Assuntos Agréarios e Assuntos Es-
tratégicos —, a presidéncia do IRIB conseguiu formar uma
rede de ativos colaboradores em diversas areas.

Para dar sustentagao ao Boletim Eletrdnico do IRIB, formou-
se um corpo de revisores técnicos, que passou a discutir
democraticamente o contelido da publicacéo. As questdes
levantadas nas colunas IRIB Responde e Jurisprudéncia
Selecionada sao previamente debatidas em e-group e pu-
blicadas apds consenso entre os revisores. Coordenada
pelo registrador de Iméveis de Braganca Paulista, Sérgio
Busso, a equipe de revisores técnicos é composta por 12
outros registradores, de diversas regides do Pais.

Com o surgimento de uma nova linha de publicagoes, a
Colegao Cadernos IRIB, foi criado um novo nucleo de coor-
denacao editorial, além do conhecido Conselho Editorial,
responsavel pela publicacéo da Revista do Direito Imobilia-
rio (RDI). As cartilhas teméticas, que visam a padronizagao
e a correta execugdo dos atos de registro, passam pelo
crivo dos registradores Maria do Carmo de Rezende Cam-

pos Couto, Eduardo Pacheco Ribeiro de Souza e Francisco
José de Rezende Santos.

Outro importante grupo de trabalho foi desenvolvido pela
Comisséao do Pensamento Registral Imobiliario, criada em
2010, no ambito da Diretoria de Assuntos Estratégicos.
Cabe a Comissdo o debate de todos os assuntos que
possam interferir na atividade registral imobiliaria, sobretu-
do, projetos de lei em tramitagdo no Congresso Nacional,
reformas em Cddigos de Normas, entre outros. Com reu-
nides realizadas a cada dois meses e lista de discussao on
-line, a CPRI emite pareceres técnicos que sdo sugeridos a
diretoria-executiva do Instituto. Atualmente, o grupo relne
registradores de Sao Paulo, Minas Gerais, Rio de Janeiro,
Rio Grande do Sul e Pernambuco.

Francisco Rezende participa de reunido da Comissao do Pensamento
Registral Imobiliario (CPRI)

il
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Nova contribui¢do social e ampliagao da base de
associados

De acordo com a reforma estatutaria, promovida em se-
tembro de 2010 e aprovada em Assembleia-Geral, o IRIB
passou a representar a totalidade dos 3.224 registradores
de imodveis do Brasil. Desde entdo, o Instituto passou a
adotar medidas concretas para ampliar seu quadro social,
fechando o ano de 2012 com cerca de 1.700 associados
pagantes.

A mais expressiva delas foi a reformulacéo da metodologia
de célculo e cobranga da contribuigao social. Foram cria-
dos novos parametros para adequar e revisar os critérios
de cobrancga, que passou a ser baseada na populagao de
cada comarca, dividida pelo nimero de cartérios existen-

tes nela. Para uma maioria expressiva dos associados,
houve queda justificada no valor da taxa.

As mudangas foram inseridas em uma nova politica as-
sociativa, um conjunto de agdes implantadas visando ao
crescimento do nimero dos associados, além da amplia-
cao do leque de beneficios e servigos oferecidos. A capta-
cao de associados registradores de imdveis, antes terceiri-
zada, foi assumida pela equipe de colaboradores do IRIB,
em Brasilia e em S&o Paulo.

Todas as informagdes sobre a classe registral imobiliaria
em atividade no Pals e os cadastros dos associados fazem
parte de um sistema de informagao exclusivo, o IRIB NET,
acessado pelos colaboradores do IRIB por meio de certi-
ficado digital.

Com sede em Séo Paulo e representagao
em Brasilia, IRIB intensifica relacionamento
institucional

Com a abertura do escritério de representagéo, na ca-
pital federal, ocorrido em 2011, o IRIB ampliou e intensi-
ficou o seu relacionamento politico e institucional. Abri-
ram-se novos canais de acesso no Congresso Nacional,
Cortes Superiores, Conselho Nacional de Justica (CNJ),
governo federal e seus diversos Ministérios, além de ou-
tros 6rgéaos.

A sede do IRIB continua em S&o Paulo, com as mesmas
prestagbes de servicos: consultoria juridica, atividades
administrativas e financeiras, secretaria a diretoria-execu-
tiva, atendimento aos associados, além do departamento
de eventos. Com uma estrutura enxuta, a sede voltou a
funcionar em imovel proprio em 2011, voltando ao Conjun-
to Nacional, na Avenida Paulista. n® 2.073 — Horsa | — 12°
andar — Conjuntos 1.201 e 1.202 — S&o Paulo, SP

Localizado na é&rea central da capital federal — Ed. Centro
Empresarial Brasilia — SRTVS Quadra 701, Bloco B, Con-
juntos 514/515 —, o escritorio do IRIB, em Brasilia, cuida
das atividades relativas a comunicacao social (interna e
externa), incluindo publicagdes (BIR e BE), portal e redes
sociais, divulgacao e cobertura de eventos; atendimento
ao associado e assessoria parlamentar, acompanhamento
de agdes de interesse no Conselho Nacional de Justica e
Cortes Superiores.

Agenda de compromissos na capital

Com a abertura do novo escritério do IRIB, o presidente
passou a ter uma agenda regular de compromissos em
Brasilia, participando de audiéncias publicas e de reunides
na Camara dos Deputados e no Senado Federal, aten-
dendo também as demandas recebidas do Executivo e
do Judiciério, além de ¢érgados como Banco Central, Coaf
e agentes financeiros (Caixa Econémica Federal e Banco
do Brasil).

Audiéncia pablica na Camara dos Deputados

Com os Ministérios das Cidades e do Planejamento, em
especial, foram realizadas diversas reunioes acerca de as-
suntos como regularizagdo fundiaria, contratos do Progra-
ma Minha Casa, Minha Vida e problemas referentes ao Re-
gistro de Imoveis pertencentes a Unido. Com o Ministério
da Justica ocorreram audiéncias para discutir projetos de
desjudicializagéo, concentragéo da matricula, entre outros.
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Em Brasilia, o IRIB também participou de importante se-

minario que discutiu o Projeto Avaliagdo da Governanga
Fundiaria no Brasil (Land Governance Assessment Frame-
work — LGAF), de iniciativa do Banco Mundial, da Univer-
sidade Estadual de Campinas (Unicamp) e de parceiros.
O presidente do Instituto, Francisco Rezende dos Santos,
participou como avaliador de trés painéis durante o evento.

O LGAF ¢é uma ferramenta de diagnostico desenvolvida
para avaliar a estrutura juridica e politica e as préticas
relativas a administracéo, ao uso e a gestéo de terras.
A intencao é ajudar o pais a gerir, de forma integrada, os
desafios do século XXl em termos de mudanga climatica,
urbanizacgao, prevencao de desastres e gestao da crescen-
te demanda por terras.

Reunides realizadas pelo IRIB, em Brasilia, com representantes do
Conselho de Controle de Atividades Financeiras (COAF); dos Ministérios da
Cidade, do Planejamento e do Desenvolvimento Agrério; e do Incra.
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Parte 2 —- Comunicacao e servicos

Novos canais de comunicacao e
maior numero de servigos oferecidos
a0S associados

Publicagoes de qualidade sobre a doutrina registral imobiliaria

No decorrer da gestao, a regularidade da pro-
ducao das publicagées do IRIB foi retomada,
e a familia de produtos foi ampliada com o
langamento da Colegao Cadernos IRIB, desti-
nada a edigao de cartilhas tematicas com mo-
delos préticos sobre variados atos do Registro
de Imoveis.

De setembro a dezembro de 2012, foram lan-
cados cinco titulos da Colegéo Cadernos IRIB:

“Compra e Venda”, de Maria do Carmo de Rezende Campos Couto; “O Direito de Superficie” e "A Duvida Registraria”, de
Eduardo Sécrates Castanheira Sarmento Filho; “Enfiteuse — Aforamento ou Emprazamento”, de Valestan Milhomem da Costa; e
“Regularizagao Fundiaria de Interesse Social”, de Jodo Pedro Lamana Paiva.

De 2010 a 2012, foram produzidas seis edigoes da Revista do Direito Imobilidrio (RDI), que completou 73 volumes publicados.
No mesmo periodo, foram editados 10 nimeros Boletim do IRIB em Revista (BIR), em um total de 346 edigoes.

Apoio a grandes autores

Além de suas publicacbes exclusivas, o IRIB
também manteve a prética de apoiar a publi-
cacao de obras sobre o Direito Registral Imo-
biliario, custeando totalmente ou parcialmen-
te as suas edigoes. Os associados recebem

gratuitamente os livros em seus enderecos.
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O Boletim Eletrénico (BE) foi reformulado e, hoje, é expedido duas vezes por semana
— as tergas e quintas-feiras — para 9.865 enderecgos, entre associados e assinantes. A
publicacéo esta na sua edicéo n° 4.228 €, no periodo de 2010/2012, foram disparadas
205 edicoes.

Todas as publicagdes do IRIB, além das versbes impressas enviadas aos associados
por correio, também estdo disponiveis em formatos eletronicos, que podem ser visuali-
zados e baixados em é&rea restrita do site, mediante login e senha.

Langamento de obras juridicas, no Encontro Nacional de Fortaleza



Langamento de importantes obras juridicas.

Série “Direito Registral e Notarial”
Coordenagao: Sérgio Jacomino

NogOes Fundamentais de Direito Registral e Notarial, de Eduardo
Pacheco Ribeiro de Souza (2010, Editora Saraiva, em parceria
com o IRIB)

Procedimento de Dlvida no Registro de Iméveis — Série Direito Re-
gistral e Notarial — 22 Ed. 2010,de Jodo Pedro Lamana (Editora
Saraiva, em parceria com o IRIB, 2010)

Das Clausulas de Inalienabilidade, Impenhorabilidade e Incomunicabi-
lidade — Série Direito Registral, de Ademar Fioranelli. (2010, Edito-
ra Saraiva, em parceria com o IRIB)

Publicidade Registral Imobiliaria — Série Direito Registral e Notarial, de
Marcelo Salaroli de Oliveira. (2010, Editora Saraiva, em parce-
ria com o IRIB).

Registro de Iméveis e Meio Ambiente — Série Direito Registral e Nota-
rial, de Sérgio Jacomino, Francisco de Asis Palacios Criado e
Marcelo Augusto Santana de Melo (2010).

Direito Administrativo Registral — Série Direito Registral e Notarial, de
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Ricardo Dip. (2010, Editora Saraiva, em parceria com o IRIB).

Condominio em Edificacdes, de Frederico Henrique Viegas de
Lima. (2010, Editora Saraiva, em parceria com o IRIB).

Procedimento de Duvida no Registro de Iméveis (3? edigdo), de Joao
Pedro Lamana Paiva (2011, Ed. Saraiva).

Outros titulos:

Ideal — Direito Notarial e Registral — Vol.2, Autores: Angelo Volpi
Neto; Ari Alvares Pires Neto; Eduardo Pacheco Ribeiro de Sou-
za; Elena Vasquez Torres; Flauzilino Araudjo dos Santos; José
Antonio Teixeira Marcondes; José Maria de Pablos O’'Mullony;
Manuel Matos; Patricia Paiva; Sérgio Jacomino; Valestan Mi-
lhomem da Costa. Coordenagao de Eduardo Pacheco Ribeiro
de Souza e edigao de Sérgio Jacomino.

A Previdéncia Social e o Registro de Iméveis, de Ulysses da Silva
(22 edicao atualizada — 2011).

As restricOes voluntarias na transmisséo de bens iméveis — Clau-
sulas de Inalienabilidade, Impenhorabilidade e Incomunicabilidade,
de Eduardo Pacheco Ribeiro de Souza.(Ed. Quinta Editorial,

2012).

www.irib.org.br: um portal de servigos e
informagoes

O portal do Instituto de Registro Imobiliario do Brasil (IRIB)
foi totalmente reformulado, passando a ser fonte de con-
sulta e referéncia para notarios, registradores e internautas
em geral. De setembro de 2010, data do seu langamento,
até o momento, o portal recebeu cerca de 560 mil visitas.
Na época de realizacdo de eventos, esse nimero aumenta
bastante, ultrapassando a marca de mil visitantes/dia, pois
a cobertura jornalistica é feita em tempo real.

As estatisticas de acessos ao site (fornecidas pelo Google
Analytics) mostram que os visitantes privilegiam a informacao
técnica. As dreas mais acessadas sé&o o IRIB Responde, se-
guido das paginas do Boletim Eletronico (BE) e da Biblioteca.

O horério de maior visitagao no site € das 10h as 11h. Se-
gundo as estatisticas, a duragdo média de acesso € em
torno de quatro minutos. Vale ressaltar que 25,56% dos
acessos registrados foram de internautas que vao direto ao
dominio, e 53,39% dos visitantes foram direcionados pelo
site de busca Google. O relatério revela, também, a proce-
déncia dos acessos.

Além do Brasil, o site do IRIB é visitado por internautas do
Peru, de Portugal, dos Estados Unidos, da Espanha, do
Reino Unido, da Alemanha, da Franca e da india. No Brasil,
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cidades de Sao Paulo, Belo Horizonte, Rio de Janeiro, Bra-
silia, Porto Alegre, Cuiaba, Campinas, Curitiba, Florianépo-
lis e Fortaleza sdo as que mais originam acessos.

Na area do associado, com acesso restrito, o IRIB reline os
seus principais servicos aos associados: download de pu-
blicagdes, banco de provas e gabaritos de concursos para
notérios e registradores, pesquisa de jurisprudéncias e o
tradicional servigo de consultoria on-line, o IRIB Responde,
destinado a solucionar duvidas diarias dos registradores
de imoveis e seus funcionarios.
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Jurisprudéncias disponiveis para consulta on-line

Desde novembro de 2010, o IRIB passou a ter um sistema
proprio de pesquisa de jurisprudéncia on-line. Disponivel
no portal, exclusivamente para os associados, 0 banco de
dados conta com jurisprudéncias de todo o Brasil, que séo
selecionadas e cadastradas pela equipe de consultores ju-
ridicos do Instituto. Em 31 de dezembro de 2012, o banco
contava com 7.815 decisbdes para consulta, de tribunais
estaduais e das Cortes Superiores.

O sistema de jurisprudéncia do IRIB pode ser utilizado de
maneira facil e intuitiva. A diferenca do sistema atual para
os anteriores é o motor de busca, que se tornou mais efi-
ciente, apontando resultados com mais rapidez. Por meio
dele, o associado consegue acessar a decisao que procu-
ra sem a necessidade de contato com o IRIB. Além disso,
agora o Instituto detém todos os direitos de propriedade
intelectual da base de dados.
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E importante ressaltar que a alimentagao dessa base de-
pende, em primeiro lugar, da quantidade de decisdes pro-
feridas pelos 6rgaos do Poder Judiciario e, em segundo,
da quantidade de decisdes que sé&o de interesse da classe,
ja que séo inseridas apenas decisdes ligadas ao Direito
Registral Imobiliario.

IRIB Responde soluciona duvidas enviadas pelos
associados

Em 2010, com o langamento do novo site do Instituto, o
tradicional servico de consultoria juridica oferecido aos as-
sociados, o IRIB Responde, foi aperfeicoado, tornando-se
a area de maior visitagéo do portal, com média de 3.090
visualizagdes por més. Até 31 de dezembro, o site reunia
um acervo de 9.312 perguntas respondidas.

Uma das metas da gestao era aperfeicoar e otimizar o ser-
vigo. Isso foi possfvel com a reformulagéo do site, permitin-
do ao associado enviar perguntas, pesquisar por assunto e
por periodo, entre outras facilidades. Houve também esfor-
GO para a reducao do tempo de respostas, que, em mea-
dos de 2010, era de até 15 dias. Hoje, parte significativa
das demandas é respondida em até 24 horas.

O servico de consultoria juridica existe desde a criagdo do
IRIB, na década de 1970. Inicialmente, as perguntas eram
enviadas pelos Correios e respondidas pelo Instituto em
seus veiculos de informagao oficiais. Durante muitos anos
este servigo ficou a cargo do renomado jurista Gilberto Va-
lente da Silva, que respondia a todas as consultas formula-
das pelo associado, via fax, telefone etc.

Hoje, a maioria das demandas chega por intermédio do
site. As respostas sao elaboradas pela equipe de consul-
tores juridicos do IRIB, sendo revisadas por um grupo de
registradores e colaboradores do Instituto.

Site em numeros

2010
NUmero de visitas (de set. a dez.) = 42.656

NUmero de visitantes Unicos (de set. a dez.)
= 20.751
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2011

96.332

NuUmero de visitas = 201.223
NuUmero de visitantes Uinicos =

2012
Numero de visitas = 310.336
NuUmero de visitantes Unicos = 167.561

Fonte: Google Analytics.
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Encontros regionais e nacionais
divulgam a doutrina registral

imobiliaria

Fotos: Acervo IRIB
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Difundir a doutrina registral imobiliaria e promover a integragéo
dos registradores de imoveis brasileiros. Ao assumir a presidén-
ciado IRIB, Francisco Rezende colocou em pratica a retomada
vigorosa dos Encontros IRIB por acreditar que eles integram a
missao primordial do Instituto. O trabalho foi coordenado pelo
diretor de Eventos Jordan Fabricio Martins, com destacada
participagdo, também, do vice-presidente, Ricardo Basto da
Costa Coelho.

Considerada uma das mais tradicionais atividades do IRIB, a
promogao dos encontros foi reformulada, ficando os regionais

vocacionados para o tratamento de temas locais. No perio-
do de trés anos, foram realizados 10 encontros, sendo sete
regionais e trés nacionais, os quais foram prestigiados com
a presenca de cerca de 2.500 participantes. O Instituto foi a
regides distantes, como Bonito, no Mato Grosso Sul, atenden-
do a solicitacéo dos registradores daquele estado. Também
foi em locais onde contava com poucos associados, como o
Maranhao, aproveitando a oportunidade para ampliar o seu
quadro social.

Nas programagoes, estiveram presentes nao s6 grandes es-
pecialistas do Direito Registral Imobilidrio — a maioria deles
registradores de iméveis, de grande conhecimento técnico —,
mas também convidados do Judiciario e representantes de 6r-
géos publicos e entidades da classe notarial e registral. Além
das palestras, em todos os eventos, foi reservado espago
para o tradicional Pinga-Fogo, painel destinado a responder
a duvidas da plateia. Em 2012, o acesso a essa parte dos
Encontros foi fraqueado aos escreventes dos cartérios, sem
qualquer 6nus.

Até o final de 2012, o IRIB acumulou a respeitavel soma de 38
encontros nacionais e 31 regionais promovidos.

Parcerias projetam o IRIB no cenario internacional

Nos anos 2010, 2011 e 2012, o IRIB cumpriu também uma
importante agenda de encontros internacionais, muitos
deles atuando como entidade
coorganizadora. No V Seminario
Luso-Brasileiro de Direito Registral
Imobiliario — que teve o Brasil como
anfitrido —, realizado em Buzios/RJ,
em 2010, foram iniciadas as trata-
tivas que culminaram na entrada
do Colégio Registral da Espanha
no bloco realizador do evento, ja

composto pelo IRIB e pelo Centro de Estudos Notariais e
Registrais (Cenor) da Faculdade de Direito de Coimbra.

O IRIB participou diretamente de todas as negociacoes por
meio de seu diretor de Assuntos
Internacionais, Eduardo Pacheco
Ribeiro de Souza. Em fevereiro de
2011, foi firmado um convénio que
oficializou a participacéo do Colé-
gio Registral da Espanha, passan-
do o evento a se chamar Semi-
nario Luso-Brasileiro-Espanhol de
Direito Registral Imobiliario.
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O IRIB participou ativamente da organizagao das edicoes
VI e VII do Seminario, que ocorreram na llha da Madeira/
Portugal (2011) e em Madrid/Espanha (2012), abrindo es-
paco para palestrantes brasileiros e mobilizando comitivas
de registradores de imoéveis. Em 2011, o IRIB indicou como
palestrantes o registrador de iméveis em Batatais e entéao
membro do Conselho editorial da RDI, Luciano Lopes Pas-
sarelli, a registradora de imoéveis Maria Aparecida Bianchim,
de Poxoréu/MT, e o tabelido Joao Teodoro, de Belo Horizon-
te/MG. No ano passado, o entéao vice-presidente do IRIB
para o Rio Grande do Sul, Jodo Pedro Lamana Paiva, re-
presentou o Instituto.

No periodo de 2010 a 2012, o IRIB também promoveu a
participagdo de registradores brasileiros no conceituado
Curso Anual de Derecho Registral para Registradores Ibero
-Americanos (Cadri). Também participou da programagao
das edicoes 2010 e 2012 do evento promovido pelo Centro
Internacional para Lei de Registro (Cinder), que ocorreram
no Peru e na Holanda, respectivamente.

Representantes do IRIB em visita & sede do Colégio Registral da Espanha

Cento e cinquenta anos da Lei Hipotecaria Espanhola — O IRIB
também participou das comemoragdes dos 150 anos da
Lei Hipotecaria Espanhola, em 2011. O evento contou com
a presenca do ministro da Justiga, de toda a diretoria do
Colégio de Registradores da Espanha (Junta de Gobierno),
de representantes de diversos paises Ibero-americanos e
de Sua Majestade, o Rei Juan Carlos.

Durante as festividades, os representantes do IRIB, Fran-
cisco Rezende e Eduardo Pacheco, receberam a Medalha
Comemorativa dos 150 anos da Lei Hipotecéria. O presi-
dente do IRIB falou em nome dos convidados dos paises
Ibero-americanos que foram agraciados com a honraria.
Em 2012, o IRIB também participou de encontro em Car-
tagena de indias, na Colémbia, quando foi criada a rede
Ibero-Americana de cooperagao entre os registros publicos
e de imdveis, que recebeu o nome de Iberoreg. A represen-
tante do Instituto foi a entao vice-presidente do IRIB para o
Estado de Sao Paulo, Maria do Carmo de Rezende Cam-
pos Couto.

160




Encontros regionais, nacionais e internacionais

25° Encontro Regional dos Oficiais de Registro de Imdveis, em
Tiradentes (MG) — de 11 a 13/3/2010

Em 2010, o IRIB retomou a realizagédo dos seus Encontros.
A cidade histoérica de Tiradentes, em Minas Gerais, recebeu
0 25° Encontro Regional, com cerca de 200 participantes.
Especialistas convidados abordaram, entre outros temas,
“A perspectiva da atividade registral imobiliaria diante dos de-
safios dos novos tempos”; “O Direito de Propriedade e Reser-

va Florestal Legal”; “Emolumentos — gratuidades e isencdes”;

‘As clausulas de inalienabilidade, impenhorabilidade e inco-
municabilidade”.

26° Encontro Regional dos Oficiais de Registro de Imoveis, em
Gramado (RS) — de 12 a 3/7/2010

O segundo Encontro Regional do IRIB, promovido em 2010,
aconteceu na cidade de Gramado, na Serra Galucha, um dos
principais destinos turisticos do Brasil. Cerca de 250 pessoas,
entre congressistas e acompanhantes, participaram das ativi-
dades. Dentre os temas discutidos, destacaram-se “Progra-
ma Minha Casa, Minha Vida e suas implicagdes no registro de
imoveis”; “Reserva Legal e georreferenciamento”, “Propostas
para a regulamentacgéo do registro eletrénico”; “Uniao estavel
e o Registro de Imdveis”.

Foto: Acervo IRIB
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V Semindrio Luso-Brasileiro de Direito Registral Imobilirio, em Buzios
(RJ) —de 2 23/12/2010

O Instituto de Registro Imobiliario do Brasil (IRIB) realizou, nos
dias 2 e 3 de dezembro, o V Seminério Luso-Brasileiro de Di-
reito Registral Imobilidrio, em parceria com o Centro de Estu-
dos Notariais e Registrais (Cenor), da Faculdade de Direito da
Universidade de Coimbra, Portugal. A cidade-sede do evento,
o balneério de Buzios, no Estado do Rio de Janeiro, recebeu
cerca de 80 congressistas. Além de participantes do Brasil e
de Portugal, o evento contou com convidados da Espanha.
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37° Encontro Nacional dos Oficiais de Registro de Iméveis, em Natal
(RN) —de 132 17/9/2010

Principal evento da éarea de registro imobiliario no Pais, a
edi¢cao 2010 do Encontro Nacional do IRIB aconteceu no Rio
Grande do Norte, em Natal, no periodo de 13 a 17 de setem-
bro, com participantes de diversos estados brasileiros. A pro-
gramacao incluiu os mais importantes e atuais temas da ati-
vidade registral, como “Questoes referentes aos Registros de
Regularizagbes Fundiarias, Parcelamentos do solo, condomi-
nios edilicios e incorporagdes imobilidrias”; “A interconexao do
sistema registral por meio eletrébnico com o sistema bancario”;
“A fungao econdmica do Direito Registral Imobiliario e o Direito
de Empresa”; “Os limites da qualificagao pelo registrador nos

titulos e nas ordens judiciais”; dentre outros.
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27° Encontro Regional dos Oficiais de Registro de Iméveis, em Bonito
(MS) — de 24 a 26/3/2011

Com o intuito de entender os reflexos da legislagao na ativi-
dade registral imobiliaria, o IRIB elegeu, em 2011, o meio am-
biente como tema do 27° Encontro Regional dos Oficiais de
Registro de Imdveis, realizado nos dias 24, 25 e 26 de marco,
na cidade de Bonito/MS. Participaram das atividades cerca
de 84 pessoas, entre congressistas e acompanhantes. Espe-
cialistas no assunto debateram temas relevantes para toda a
classe registral: “A importancia do Registro de Imdveis na pre-

servacéo dos recursos naturais”, “Iméveis Rurais — problemas

com o registro” e “Registros em terras de fronteiras, margens
de rio e terras devolutas”.

28° Encontro Regional dos Oficiais de Registro de Imoveis, em
Balneario Camboritl (SC) — de 16 a 18/6/2011

Balneario Camborit, em Santa Catarina, recebeu nos dias 16,
17 e 18 de junho, o 28° Encontro Regional dos Oficiais de Re-
gistro de Imoveis. O tema central do evento foi a aquisicao de
terrenos rurais por estrangeiros. Esteve presente no encon-
tro o total de 150 participantes. Entre os assuntos, o parecer
emitido pela Consultoria-Geral da Uniao/Advocacia-Geral da
Uniao, em margo de 2011, foi destaque, fixando nova interpre-
tacdo acerca da aquisicao de imovel rural por pessoa juridica
estrangeira.
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38° Encontro dos Oficiais de Registro de Iméveis do Brasil, em
Fortaleza (CE) — de 19 a 23/9/2011

O IRIB promoveu o XXXVIII Encontro dos Oficiais de Registro de
Iméveis do Brasil, no periodo de 19 a 23 de setembro, em For-
taleza (CE). "A seguranca juridica e o Registro de Imoveis” foi
o tema central do evento, que contou com a presenca de 300
participantes, dentre registradores de imoveis de todo o Pais e
especialistas em Direito Registral. O Encontro Nacional teve a
participagao da coordenadora da Escola Superior de Notarios
e Registradores de Minas Gerais (Esnor), Wania Triginelli, que
ministrou a palestra “Seguranca juridica nos contratos imobi-
liarios por meio da representagéo”.

VI Seminario Luso-Brasileiro-Espanhol de Direito Registral, em llha da
Madeira (Portugal) — nos dias 28 e 29/11/2011

A sexta edi¢cao do Seminario Luso-Brasileiro-Espanhol de Direito
Registral Imobilidrio ocorreu nos dias 28 e 29 de novembro, na
Ilha da Madeira, Portugal. O evento foi uma promogao conjunta
do Centro de Estudos Notariais e Registais da Faculdade de Di-
reito da Universidade de Coimbra (Cenor), do Colégio de Regis-
tradores de la Propiedad y Mercantiles de Espanha (CORPME)
e do Instituto de Registro Imobiliario do Brasil (IRIB). Dentre os
temas, foram debatidos assuntos: “Execucao judicial e extraju-
dicial — modelos de protecao do credor com garantia real e as
consequéncias registrais” e “Direito ao ambiente e qualidade de
vida — a contribuicdo do registro predial”.



29° Encontro Regional dos Oficiais de Registro de Iméveis, em Atibaia
(SP) — de 22 a 24/3/2012

O primeiro evento realizado pelo IRIB em 2012 foi 0 29° Encon-
tro Regional dos Oficiais de Registro de Iméveis. Atibaia/SP foi
escolhida para sediar o debate nos dias 22, 23 e 24 de marco.
Cerca de 220 pessoas, entre congressistas e acompanhan-
tes, participaram das atividades. O tema principal do encontro
foi a regularizagéo fundiaria. Dentre os assuntos a serem dis-
cutidos, destacaram-se o Direito a Moradia e o Registro de
Imdveis; a Regularizagao Fundiaria de Interesse Social; a Re-
gularizagao Fundiéria de Interesse Especifico; a Regularizagao
Fundiaria Inominada, dentre outros.

30° Encontro Regional dos Oficiais de Registro de Imoveis, em
Sao Luis (MA) — de 24 a 26/05/2012

O Instituto de Registro Imobiliario do Brasil (IRIB) realizou o
30° Encontro Regional dos Oficiais de Registro de Iméveis, nos
dias 24, 25 e 26 de maio, em Séo Luis/MA. O evento rece-
beu 166 participantes entre congressistas e acompanhantes.
Questodes de interesse da classe registral referentes ao Estado
do Maranhao, tais como aforamentos — tanto sobre terrenos
de marinha, como aqueles concedidos pelas municipalidades
do interior — e retificacao administrativa, foram discutidas.

31° Encontro Regional dos Oficiais de Registro de Imdveis, em Cuiaba
(MT) — de 25 a 28/7/2012

Nos dias 25, 26, 27 e 28 de julho, Cuiab&/MT recebeu o 31°
Encontro Regional dos Oficiais de Registro de Imoveis com
cerca de 160 participantes. O encontro discutiu varios temas,
como: Regularizacéo fundiéria em terras rurais; Regularizacéo
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fundiaria urbana; Agdes judiciais e politicas procedimentais
para regularizagéo fundiaria em Mato Grosso; O Registro de
Imdveis como instrumento de garantia e seguranca dos con-
tratos de crédito rural e a consequente reducédo dos custos de
producao dentre outros.
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XXXIX Encontro dos Oficiais de Registro de Imdveis do Brasil, em
Macei6 (AL) —de 10 a 14/9/2012

A capital de Alagoas foi escolhida para sediar o XXXIX Encontro
dos Oficiais de Registro de Iméveis do Brasil, realizado de 10 a
14 de setembro. O evento que ocorre tradicionalmente todos
0s anos reuniu 300 registradores de imoveis, especialistas em
Direito Registral e interessados no assunto. Os participantes
puderam debater questdes relacionadas com o principio da
concentragao, as vagas de garagem, condominio edilicio, no-
vas tecnologias e regularizacao fundiaria.

ENCONTRO NACIONALE
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Congresso Internacional de Direito Registral (Cinder), em Amsterda
(Holanda) — de 17 a 19/9/2012

O IRIB reuniu em uma comitiva os registradores de imoveis
interessados em participar da edicao 2012 do Congresso
Internacional de Direito Registral (Cinder), que ocorreu em
Amsterda, Holanda, de 17 a 19 de setembro. O presidente do
IRIB, Francisco Rezende, foi convidado a palestrar no Cinder
e analisou os temas do Congresso diante da realidade brasi-
leira. Outros dois brasileiros participaram da programagao: 0s
advogados Frederico Viegas de Lima e Melhim Namem Cha-
lhub. O encontro discutiu temas como execugdes hipotecarias
e novas tecnologias e o Registro Imobiliario.
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Jodo Carlos Kloster (PR) ¢ Diretor de Meio Ambiente: Marcelo Augusto Santana de Melo (SP).

Conselho Deliberativo
Presidente do Conselho Deliberativo: Ricardo Basto da Costa Coelho (PR).

Sérgio Toledo de Albuquerque (AL) * Stanley Queiroz Fortes (AM) « Vivaldo Affonso do Régo (BA) « Expedito William de Aratjo Assuncgao (CE) e Luiz
Gustavo Ledo Ribeiro (DF) « Etelvina Abreu do Valle Ribeiro (ES) « Clenon de Barros Loyola Filho (GO) * José Wilson Pires Sampaio (MA) ¢ Roberto
Dias de Andrade (MG) * Miguel Seba Neto (MS) « Haroldo Canavarros Serra (MT)  Cleomar Carneiro de Moura (PA) ¢ Fernando Meira Trigueiro (PB)
* Miriam de Holanda Vasconcelos (PE) ¢ Maria Elizabeth Paiva e Silva Muller (PI) « Ricardo Basto da Costa Coelho (PR) « Décio José de Lima Bueno
(RO) » Eduardo Sdcrates Castanheira Sarmento Filho (RJ) « Carlos Alberto da Silva Dantas (RN) ¢ Joao Pedro Lamana Paiva (RS) * Gleci Palma Ribeiro
Melo (SC) » Maria do Carmo de Rezende Campos Couto (SP).

Suplentes: Cicero Tadeu Ribeiro (AL) * Carlos Eduardo Ferraz de Mattos Barroso (DF) « Bruno Santolin Cipriano (ES) ¢ Mauro Velasco da Silva (GO) ¢
Ari Alvares Pires Neto (MG)  Renato Costa Alves (MS) « José de Arimatéia Barbosa (MT) « Kedma Faria Tavares (PA)  Paula lzique Victorelli (PR)
Marcelo Braune (RJ) * Julio César Weschenfelder (RS) ¢ Joélcio Escobar (SP).

Membros Natos do Conselho Deliberativo — ex-presidentes do IRIB: Jether Sottano (SP) e italo Conti Junior (PR) * Dimas Souto Pedrosa (PE) © Lincoln
Bueno Alves (SP) e Sérgio Jacomino (SP) ¢ Helvécio Duia Castello (ES).

Conselho Editorial: Eduardo Pacheco Ribeiro de Souza ¢ Frederico Henrique Viegas de Lima ¢ Jodo Pedro Lamana Paiva  Luiz Egon Richter « Marcelo
Guimaraes Rodrigues ¢ Maria do Carmo Rezende Campos Couto  Mario Pazutti Mezzari « Ridalvo Machado de Arruda ¢ Rodrigo Toscano de Brito *
Ulysses da Silva.

Coordenadoria Editorial: Marcelo Augusto Santana de Melo (SP) « Luciano Lopes Passarelli (SP), anos 2010-2011.

Conselho Fiscal: Alex Canziani Silveira (PR) « Inah Alvares da Silva Campos (MG)  Pedro Jorge Guimares Almeida (AL) « Rosa Maria Veloso de Castro
(MG) * Rubens Pimentel Filho (ES).

Suplentes: Bruno Santolin Cipriano (ES) * Wolfgang Jorge Coelho (MG) « Adriano Damasio (RS).

Conselho de Etica: Ademar Fioranelli (SP) « Nicolau Balbino Filho (MG) « Oly Erico da Costa Fachin (RS).
Suplentes: Geraldo Mendonca (RJ) * Paulo de Siqueira Campos (PE) ¢ Mério Pazutti Mezzari (RS).

Comisséo do Pensamento Registral Imobilidrio: Bruno José Berti Filho (SP) * Daniela Rosério Rodrigues (SP) * Diego Selhane Perez (SP) * Eduardo
Socrates Castanheira Sarmento Filho (RJ) « Emanuel Costa Santos (SP) « Francisco Ventura de Toledo (SP) « Fabio Ribeiro dos Santos (SP) * Henrique
Ferraz de Mello (SP) ¢ Luciano Dias Bicalho Camargos (MG) ¢ Luiz Egon Richter (RS) ¢ Marcos de Carvalho Balbino (MG) « Naila de Rezende Khouri
(SP) = Priscila Corréa Dias Mendes (SP) * Roberto Pereira (PE) * Rodrigo Alves dos Santos Betman (SP).

Grupo de revisores técnicos do Boletim Eletronico: Francisco José Rezende dos Santos (MG)  Ricardo Basto da Costa Goelho (PR)  Jodo Pedro Lamana
Paiva (RS) « José Augusto Alves Pinto (PR) ¢ Sérgio Busso (SP) ¢ Eduardo Agostinho Arruda Augusto (SP) * Jordan Fabricio Martins (SP) * Maria do
Carmo de Rezende Campos Couto (SP) e Luiz Egon Richter (RS) * José de Arimatéia Barbosa (MT) e Helvécio Duia Castello (ES) ¢ Maria Aparecida
Bianchin Pacheco (MT)  Ricardo Gongalves (MA).
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