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“A vocacao do Irib é prover o registrador de
informacoes essenciais as suas atividades.

Presidente do IRIB sauda congressistas

O Presidente Sérgio Jacomino manifestou sua satisfacao
por realizar em Natal o XXIX Encontro dos Oficiais de Regis-
tro de Imdéveis do Brasil e 18° Encontro Regional do Irib:

“E um privilégio estar aqui no Rio Grande do Norte com-
partilhando com todos vocés estes importantes eventos, que
marcam uma inflexdo na politica do Irib, no sentido de investir
decisivamente no aperfeicoamento técnico do registrador.

Eu compreendo que nossa categoria profissional neces-
sita mais do que nunca de um apoio, que o Instituto pode e
deve dar, porque a vocacao fundamental do Irib é prover os
registradores imobiliarios de informacdes essenciais para o
desenvolvimento de suas atividades.

4 XXIX Encontro de Oficiais de Registro de Iméveis do Brasil

Propiciar oportunidades de aperfeicoamento técnico e
crescimento profissional € minha obrigacao como presidente
do Irib. E & essa, justamente, a razao pela qual o Estado do
Rio Grande do Norte foi escolhido para dar inicio a esta
nova etapa em que o Instituto se aparelha para divulgar
matéria de interesse técnico-profissional, fazendo investi-
mentos como nunca se fez em publicagdes e na integracao
dos colegas de todo o Brasil.

Ao realizar eventos como estes queremos criar oportuni-
dades para a reflexdo conjunta dos registradores a respeito
do direito registral imobiliario; queremos estudar e debater
com nossos colegas. Nosso objetivo é cumprir a missao do
Irib de buscar sempre o aperfeicoamento e a uniformizacao
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dos procedimentos dos servigos
registrais, oferecendo a categoria pro-
fissional dos reqgistradores imobiliari-
os condigdes de atuar cada vez com
maior precisao e seguranqa.
Coerentemente com essa orienta-
¢ao vamos dar inicio aos trabalhos para
gue o XXIX Encontro dos Oficiais de
Registro de Iméveis do Brasil e 0 18°
Encontro Regional do Irib sejam mui-
to proveitosos. Informo apenas que,
aproveitando a oportunidade da nos-
sa reunido aqui na calorosa cidade de
Natal, estamos lancando uma nova co-
letanea de textos denominada Cader-
nos do IRIB, que se destina a atender
os insistentes pedidos de todo o Bra-
sil para a publicagao de temas da pra-
tica registral. Todos os congressistas
ja receberam os nimeros 1 e 2 da nova
colecdo, focalizando as duas primei-
ras palestras dos nossos eventos, Ma-
tricula e Estatuto da Cidade. A princi-
pal caracteristica dos Cadernos do IRIB
é justamente o enfoque pratico dos
assuntos abordados. Todos os temas
estao divididos em: Conceitos Basicos
(argumentacao do autor); Leis Normas
e Decretos (transcricao das referéncias
feitas pelo autor); Jurisprudéncia (in-
tegra das citagdes do autor no texto) e
Modelos (exemplos dos atos referidos
pelo autor). Os demais temas destes
Encontros também serdo editados pe-
los Cadernos do IRIB. Temos certeza
de que essas publicacdes vao servir
como uma orientacao técnica segura
e serdo de grande ajuda nas ativida-
des diarias dos Registros de Imoveis
brasileiros. Esperamos que possam
procedimentos
registrais, na medida do possivel, ob-
servadas as diferencas regionais das

uniformizar o0s

XXIX Encontro de Oficiais de Registro de Imoveis do Brasil

Corregedorias dos Estados.
Agradeco a presenca e a colabora-
¢ao dos componentes desta mesa, ci-
tando, em primeiro lugar, a Dra. Maria
Helena Gandolfo, nossa gentil
palestrante. Em nome do Irib faco,
também, um agradecimento especial
aos Nossos co-patrocinadores, Caixa
Econémica Federal e Atech -
Tecnologias Criticas, que nos ajuda-
ram a realizar estes encontros. Seus re-
presentantes aqui presentes, os Srs.
Edalmo Porto Rangel, Superintenden-
te de Negdcios da Caixa-RN e Claudio
Carvas, Diretor da Atech - Tecnologias

Dr. Carlos Dantas

Criticas, farao uma apresentacao du-
rante a semana para mostrar a impor-
tancia da parceria de suas empresas
com o Irib. Quero lembrar, ainda, o
apoio da Associacao Brasileira das En-
tidades de Crédito Imobiliario e Pou-
pancga — Abecip, que foi muito impor-
tante para estas realizagdes do XXIX
Encontro nacional e 18° Encontro re-
gional do Irib.

Agradeco, finalmente, a colabora-
¢ao do colega Carlos Alberto da Silva
Dantas, Vice-Presidente do Irib pelo
Rio Grande do Norte, e passo a ele a
palavra para que possa dar as boas-
vindas aos registradores e declarar ofi-
cialmente abertos estes dois Encontros
do Irib, este ano realizados conjunta-
mente em Natal. Obrigado”.

Carlos Dantas incentiva a
participagao nos eventos do Irib

"Como representante do Instituto
de Registro Imobilidrio do Brasil no Rio
Grande do Norte quero desejar suces-
so a todos, como sucesso desejo ao
colega que esta a frente do Irib, Sérgio
Jacomino, esperando que alcance sua
meta de chegar mais proximo daquele
registrador que nem sempre pode par-
ticipar das iniciativas do Instituto por
falta de condicoes financeiras.

O Instituto esta iniciando uma nova
etapa, estd fazendo um trabalho jun-
to aquele que sequer tem condigdes
de comparecer aos eventos. Procura-
mos alertar todos os nossos colegas
de que a participagao nestes eventos é
de suma importancia, porque devemos
investir nos nossos conhecimentos e
esta @ uma excelente oportunidade que
o Irib proporciona.

Natal estd de bracos abertos para
recebé-los. Queremos agradecer a par-
ticipacao da Anoreg-RN, da qual faze-
mos parte, pela colabora¢ao com apoio
logistico a estes eventos, e dizer da
grande importancia da realizacdo do
XXIX Encontro nacional e 18° Encon-
tro regional do Irib no nosso Estado,
para o aprimoramento dos nossos co-
nhecimentos. Agradeco a presenga de
todos, muito obrigado.” |
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Dra. Maria Helena Leonel Gandolfo

Registradora aposentada, Sao Paulo - SP

Sinto-me feliz e lisonjeada pelo convite que me foi feito
e me sinto muito bem de estar no meio dos meus colegas.
Esta palestra foi elaborada para o Encontro Regional, solici-
taram que eu fizesse uma abordagem préatica da matricula,
um trabalho que servisse de base para o debate, porgque na
aplicacao da lei ha muita diversidade entre os registradores.

E quase impossivel comegar com uma abordagem préti-
ca, sempre temos que falar alguma coisa de teético. Entéo,
vamos apenas pensar o que é matricula, qual é a natureza
jurfdica da matricula?

A natureza juridica da matricula nao surgiu de repente,
porgue a lei ndo define nada. Com o tempo fomos refletin-
do e ouvindo os colegas para chegar a conclusdo de que a
matricula é um ato de registro que déa origem & individuali-
dade do imével na sistematica registral brasileira, possuin-

6 XXX Encontro de Oficiais de Registro de Iméveis do Brasil

do um atributo dominial que vem quase sempre, a transcri-
¢ao que lhe deu origem.

Se diz que matricula é um registro no sentido lato, por-
que & um ato que se pratica no Cartério de Registro de
Imoveis. Nao é um registro no sentido estrito, porque nao
transmite, nao cria, nao extingue direitos, mas é um ato de
registro que da origem a individualidade do imével, porque
a partir do momento em que o imével é matriculado ele vai
ser sempre designado por agquele nimero. Essa individuali-
dade quase sempre tem origem numa transcrigao em que
ela se originou. Em poucas palavras essa seria a natureza
juridica da matricula.

Se quisermos simplificar bem, a definicao correta seria: a
matricula &, quase sempre, a transposi¢ao dos dados exis-
tentes numa transcri¢ao feita no antigo Livro 3 para o novo
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sistema implantado pela Lei 6.015/73.

E quase sempre, porque quando se
registra desapropriacao ou usucapiao,
que sao consideradas aquisigoes ori-
gindrias, estas matriculas nao tém ori-
gem na transcricao. Lembramos, po-
rém, que so a desapropriacao judicial
& aguisigao originaria. Quando a de-
sapropriacao & amigavel, ou seja, um
acordo feito entre o proprietario e o
poder publico, deve haver um registro
anterior ao qual essa matricula vai se
filiar. Além desses casos, quando exis-
te a fusdo de duas matriculas se da
origem a uma nova, gue também nao
tem origem na transcricao. Portanto, é
uma definicdo gue se aproxima guase &
realidade.

Abertura de matricula: quando
pode e quando deve ser feita.

Quando pode e quando deve ser
aberta essa matricula?

A lei é bem clara. Ao ser apresen-
tada ao Registro de Iméveis uma es-
critura, ou instrumento particular,
objetivando imével que ainda nao se
acha matriculado é necessario que se
abra sua matricula para nela proce-
der-se ao registro pretendido.

Portanto, a matricula deve ser
obrigatoriamente aberta por oca-
sido do primeiro registro referente
a imével que se encontre transcrito
no antigo Livro 3 (da transcri¢do das
transmissdes).

Isso ndo quer dizer que a matricu-
la s6 possa ser aberta por ocasido do
primeiro registro a ser feito. A pré-
pria lei determina que ndo havendo
espago nos livros anteriores pode ser
aberta a matricula. Quando houver

XXIX Encontro de Oficiais de Registro de Imdveis do Brasil

fusao de dois imoveis, dando origem
a um terreno cuja area é a soma dos
dois primeiros é aberta uma nova
matricula. A fusao ndo é um registro
a mais, apenas um pedido de fusao,
e ha outras ocasides em que o regis-
trador deveria abrir a matricula para
dinamizar o servico do seu cartério.
O ideal seria que a partir do mo-
mento em que a lei entrou em vigor
o cartorio parasse e matriculasse to-
dos os imdveis que estivessem trans-
critos, mas isso seria impossivel, o
cartoério nao teria condigoes de fazer
isso. Por isso, o legislador foi sabio e
ndo estipulou um prazo para que
isso fosse feito, mas acho que o re-
gistrador deve procurar acelerar esse
processo para gue ao cabo de alguns
anos quase todos os imoéveis trans-
critos estejam matriculados.
Pode-se abrir matricula, por exem-
plo, quando for solicitada alguma
averbacdo. Nao se trata de registro,
existe a transcricao de um terreno e
o interessado pede a averbacao da
construcao, por exemplo. O ideal é
abrir a matricula do terreno com to-
dos os dados, averbar a construgao
na matricula e devolver ao interessa-
do uma certidao do seu imével matri-
culado. Isso vai acelerar o processo.
Qutra ocasiao em que é possivel
abrir matricula é quando for
requerida a certiddo de alguma
transcricao. Nessa hipotese, abre-se
cuidadosamente a matricula com os
dados constantes da transcricao;
procede-se a busca nos Indicadores
Real e Pessoal, transportando, por
averbacao, os 6nus eventualmente
existentes e que gravem o imovel. Fi-

nalmente, expede-se a certidao, nao
da transcricao como foi requerido
pelo interessado, mas da matricula
gue foi aberta.

Na medida em que o fluxo de ser-
vico permitir, e com as mesmas cau-
telas ja referidas, também se pode
abrir a matricula dos iméveis que se
acham transcritos. Esse procedimen-
to vai fazer com que em alguns anos
o registrador tenha conseguido ma-
tricular a quase totalidade dos imé-
veis, com evidentes vantagens para a
celeridade dos servicos, em beneficio
do proprio Cartério e dos usuarios.

Abertura de matricula: quando
nao pode ser feita.

A pratica demonstrou que ha de-
terminados imdveis transcritos cuja
abertura ex officio & impossivel. E o
caso, por exemplo, de areas que sofre-
ram diversos desmembramentos em
virtude de alienacoes parciais, tornan-
do dificil concluir qual a area rema-
nescente, 0 que muitas vezes requer
laudo pericial em procedimento de
retificacao de area.

Pode ainda ocorrer que o imavel
esteja descrito de forma deficiente na
transcrigao, até com auséncia de
metragens e area de superficie. Como
proceder nesse caso? O Conselho Su-
perior da Magistratura de Sao Paulo
tem entendido ser aceitdvel o titulo
que, transmitindo o imével todo,
reproduza a caracterizagdo constante
do registro anterior, mesmo que a des-
cricdo seja precaria e imperfeita (1).

Cabem aqui, porém, duas observa-
¢oes: a) a transmissao deve ser do im6-
vel todo, nao se admitindo a transmis-
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530 de parte dele (o que resultaria ob-
viamente em nova descricao); e b) nac
deve haver duvidas sobre a localizacao
e individualizacao do imével e nem risco
de prejuizo a terceiros. Posteriormen-
te, se o imovel vier a ser transmitido
com essa mesma descricao, o registro
podera ser feito. Todavia, se o titulo
trouxer uma descricao aperfeicoada,
com acréscimo de dados (medidas,
angulos, rumos etc.), devera ser consi-
derado irregular (art. 225, § 2° da Lei
6.015/73) e seu registro s6 serd possi-
vel mediante prévia retificacao judicial
da area.

Requisitos da matricula

Sabemos que a matricula deve ser
aberta com os dados contidos no re-
gistro anterior (ou na certidao de
propriedade que acompanha o titu-
lo quando o imovel estiver registra-
do em outro cartério) e no titulo
apresentado. Eu entendo que o ide-
al é que ao receber um titulo o Car-
torio faca as devidas averbacgbes na
transcricao anterior e na matricula ja
aberta com os dados atualizados.

Nao podemos esquecer, porém,
gue quando abrimos uma matricula
temos que trazer os dados da trans-
cricao e também aqueles dados que
constam das averbacgdes. Os dados
constantes das averbagdes se incor-
porarao a matricula, para que seja
aberta ja atualizada.

Ha o caso, também, do imoével que
esta transcrito e tem averbagao de
cladusulas. A omissao dessas clausulas
na abertura da matricula pode causar
um prejuizo enorme, porque isso € que
vai definir a situacao patrimonial juri-

8 XXIX Encontro de Oficiais de Registro de Imoveis do Brasil

dica do imdvel.

E muito importante abrir a matricu-
la do imovel com toda a cautela, seja
abertura de oficio, seja abertura a vis-
ta do titulo apresentado. Os erros tra-
zidos da abertura de uma matricula
podem causar grandes problemas
para o registrador.

E interessante observar que aos
poucos outros requisitos foram sen-
do colocados na matricula por deter-
minagao das Corregedorias, ou por
iniciativa dos proprios registradores,
com o objetivo de aperfeicoar o ser-
vi¢o. Sao dados relevantes, alguns in-
dispensaveis.

Um dos dados que a lei nao deter-
mina que se coloque na matricula é
a data do registro anterior, mas sa-
bemos que futuramente vai ser in-
dispensavel fornecer uma certidao
vintendria. Podemos colocar na matri-
cula, por exemplo:

“Registro anterior: transcricao n®
54.327, de 5 de maio de 1975, des-
te Cartério.”

Essa pratica vai tornar desneces-
saria, a médio prazo, a expedicao de
certiddo vintenaria e a razao é sim-
ples: basta visualizarmos uma certi-
dao expedida hoje, de matricula aber-
ta nos moldes do exemplo dado. Des-
sa certidao constara que desde o dia
5 de maio de 1975, ou seja, ha 27
anos, é titular do imovel a pessoa que
figurar na matricula como proprieta-
ria. Vale lembrar que ao ser aberta a
matricula, procedeu-se a busca em
nome dos proprietarios anteriores,
uma vez que o art. 230 da Lei 6.015/
73 determina que, logo em seguida
a abertura, devera ser averbada a exis-

téncia de qualquer dnus que grave o

imovel e que se encontre inscrito no
Cartério, ou que conste da certidao
de propriedade e énus que deve ser
apresentada quando o registro an-
terior houver sido feito em outro Car-
torio. Dai porque essa certidao equi-
vale a uma certidao vintenaria e tem
a mesma forca probatoria desta.

Qutro requisito que a lei nao exi-
giu e que se pde é o regime de bens.
Nao basta, porém, que do titulo a
ser registrado conste qual o regime
de bens. E preciso que mencione se
a celebracdo do casamento deu-se
antes ou depois da Lei 6.515, de 26/
12/1977, para que o Cartério, além
de fazer consignar esse dado no re-
gistro que for proceder, possa con-
cluir pela necessidade ou nao de re-
gistro de eventual pacto antenupcial.
Embora a Lei 6.015/73 silencie a res-
peito, deve-se consignar sempre, tan-
to ao abrir a matricula como nos re-
gistros subsequentes, qual o regime
de bens adotado pelo casal.

Qutra coisa que se coloca no re-
gistro é a residéncia. A Lei 6.015/73
exige que conste do registro o domi-
cilio do proprietéario. Juridicamente
os conceitos de domicilio e de resi-
déncia sao diferentes e se a Lei de
Registros Publicos quisesse impor a
consignacao do endereco (residén-
cia) té-lo-ia feito, como fazia o anti-
go Decreto 4.857/39.

Em Sao Paulo, a Corregedoria-Per-
manente determinou, em 1985, que,
para os fins do disposto no art. 176,
§1°1,n°4,elll,n°2, da Lei 6.015/73,
portanto, na matricula e nos regis-
tros, a indicacao do domicilio seja
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designativa da rua e nimero do pré-
dio respectivo.

Nos casos de imovel loteado, isto
é, de lote integrante de loteamento
inscrito ou registrado, deve-se com-
plementar a matricula com o nume-
ro da inscrigao (se tiver sido feita no
antigo Livro 8) ou do registro do
loteamento (se tiver sido feito na
matricula), de forma a possibilitar a
quem a examine, de pronto, a veri-
ficacao de que ela se refere a um lote
de loteamento perfeitamente regular.

No caso de unida-
de auténoma de edi-
ficio em condominio
também ¢é conveni-
ente que se faca essa
anotacdo. Da mesma
forma, a matricula
de unidade autbno-
ma (apartamento,
conjunto comercial,
loja etc.) deve ser
complementada
com o numero da
matricula na qual
foi registrada a ins-
tituicdo do condo-
minio, bem como o nimero do res-
pectivo registro.

Observagoes em relacao ao
proprietario do imovel

Na abertura da matricula, além dos
requisitos com relacao ao imavel, ha
também observacoes a serem feitas com
relacao ao proprietario do imovel.

Quando se traz um titulo para re-
gistro, entendo que a atualizagao do
estado civil deve ser feita na transcri-
¢ao anterior e trazida para a matricu-

XXIX Encontro de Oficiais de Registro de Iméveis do Brasil

la. Se o proprietario era solteiro e
aparece no titulo como casado, pro-
cede-se a averbagao de casamento na
transcricdo e ja se abre a matricula
com o estado civil atualizado, colo-
cando-se o regime de bens, a data
do casamento e todos aqueles requi-
sitos gue sabemos serem importan-
tes. Por exemplo, achando-se ele qua-
lificado como solteiro no registro an-
terior, se na escritura comparecer o
casal alienando (ou onerando) o imo-
vel, pode-se averbar previamente a

alteracao do estado civil do proprie-
tario no registro anterior. Essa
averbacao é feita a vista da certidao
de casamento e nela, além do nome
e qualificacao completa do cnjuge
(cujos dados sao extraidos do titulo
apresentado), anota-se também o
regime de bens adotado pelo casal.
Em seguida, abre-se a matricula do
imével, fazendo constar no espaco
destinado ao proprietario do imavel
o nome dos dois cdnjuges.

Muitas vezes o proprietario ja se

acha qualificado como casado na
transcricao aquisitiva, tendo sido
apenas omitido o nome do cénjuge.
Nessa hipotese, fazendo-se previa-
mente a averbacao esclarecedora da
indicagdo do nome do coénjuge,
pode-se e deve-se abrir a matricula
fazendo constar o nome de ambos e
o regime de bens do casamento, des-
de que se tenha os elementos neces-
sarios.

Tais procedimentos, porém, devem
ser precedidos de bastante cautela.
Em primeiro lugar é
preciso que, a vista
da certiddo de casa-
mento apresentada,
se verifique quem
era o cdbnjuge na
época da aquisicao.
Esse cuidado evita
que, na hipotese da
morte do cénjuge, 0
supérstite, sem abrir
inventario dos bens
deixados pelo de
cujus, venha a con-
trair segundas nup-
cias, alienando de-
pois o imével juntamente com seu
novo cénjuge.

Em segundo lugar, ao colocar na
matricula o nome do(s) proprietario(s)
é preciso levar em conta o regime de
bens adotado pelo casal. Se no mo-
mento da aquisicdo o regime era o
da separacao de bens e o imével ti-
ver sido adquirido sé pela mulher
deve-se consignar como proprietaria
Fulana de Tal, casada com Beltrano.
Todavia, se o regime tiver sido o da
comunhao de bens, menciona-se:
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Fulana de Tal e seu marido Beltrano.
Essa diferenga de redacao aparen-
temente pequena é muito importan-
te, pois define o patriménio do ca-
sal. Na primeira hipotese, deixa-se
bem claro que o imével foi adquiri-
do e pertence unicamente & mulher.
Na segunda, mostra-se que embora
o imével tenha sido adquirido sé por
ela, comunicou-se pelo casamento,
passando a pertencer ao casal.

Portanto, repita-se, embora a Lei
6.015/73 nao o determine, deve-
se consignar sempre, tanto ao se
abrir a matricula como nos regis-
tros subseqlentes, o regime de
bens adotado pelo casal. Nao bas-
ta, porém, que do titulo a ser re-
gistrado conste qual o regime de
bens. E preciso que informe a data
da celebragdo do casamento para
gue o Cartorio, além de fazer con-
signar esse dado no registro que
vier a proceder, possa concluir pela
necessidade ou nao de eventual
registro de pacto antenupcial.

Assim, entre os requisitos de qua-
lificacdo do proprietario exigidos
pela Lei 6.015/73, quando ele for ca-
sado, deve-se colocar o nome do
conjuge devidamente qualificado e
o regime de bens no casamento, bem
como se este se realizou antes ou
depois da Lei 6.515/77.

Devemos lembrar que a convengao
antenupcial é obrigatoria quando o
regime escolhido pelos nubentes for
diverso do legal. Se o casamento foi
celebrado anteriormente & chamada
Lei do Divorcio (Lei 6.515/77), quan-
do o regime de bens era o da comu-
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nhao universal, impoe-se o pacto se
o regime adotado foi o da comunhao
parcial ou da separacao total de
bens. Se o casamento ocorreu na vi-
géncia da mencionada lei, que ado-
tou o regime da comunhao parcial de
bens como legal, a obrigatoriedade do
pacto se da quando o regime escolhi-
do for o da comunhé&o universal ou
o da separacao total de bens.

Ainda com relacdo ao proprieta-
rio do imével, quero ressaltar que é
de rigor a observancia do principio
da continuidade, seja na abertura da
matricula, seja no registro que vai ser
praticado.

Deve-se tomar extremo cuidado
na atualizacdo do estado civil do pro-
prietario, pois, muitas vezes nao é
suficiente sua simples alteragdo. Va-
mos imaginar algumas situagdes,
relembrando gue é conveniente que
as averbagdes de atualizacao sejam
sempre feitas na margem da trans-
cricdo, ou seja, no registro anterior,
e que a matricula seja aberta com os
dados atualizados.

Por exemplo: proprietario que ad-
quire o imével quando solteiro e no
titulo acha-se gualificado como se-
parado judicialmente ou divorciado,
o gue se deve fazer? Proprietario que
ao adquirir o imével é separado ju-
dicialmente e no titulo apresentado
para registro declara-se divorciado ou
casado, o que se deve fazer? Proprie-
tario que adquire separado e com-
parece transmitindo viGvo, o que se
deve fazer? Bom, nestes casos & so
atualizar o estado civil, ndao ha mais
nada a fazer.

Qutro exemplo: quando da trans-

cricao anterior constam diversos pro-
prietarios e cada um tem uma deter-
minada fracdo ideal. Ao se abrir a
matricula deve constar, no tépico
proprietario, cada um com a fragao
ideal que |lhe pertence.

Proprietario pessoa juridica

Também ha cuidados que devem
ser observados com relagao ao pro-
prietario quando se trata de pessoa
juridica.

Quando se recebe um titulo em
que o transmitente é pessoa juridica
deve-se prestar muita atengao na sua
denominacao e no ndmero de ins-
cricdo no CNPJ. A empresa pode ter
simplesmente mudado a sua razao
social. A empresa de &nibus Santa
Luzia Ltda., por exemplo, aparece
vendendo como Viacao Santa Luzia
Ltda. E uma simples alteracao de ra-
zao social que se faz com o mesmo
CNPJ e a vista de uma certidao da
Junta Comercial (se for uma socieda-
de comercial), ou de uma certidao do
cartério de registro civil de pessoas
juridicas.

As vezes, porém, ha uma altera-
¢ao do tipo societario. Utilizando o
mesmo exemplo, a viacdo de dnibus,
que era Ltda., passou a ser uma S/A.
Se o CNPJ for o mesmo é a mesma
empresa. Trata-se apenas de uma
averbacao de alteragdo do tipo
societario que também é feita a vista
dos comprovantes que forem apre-
sentados, independentemente de ser
uma empresa civil ou comercial.

Qutro caso é o da empresa que
aparece com outro nome e até com
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outro CNPJ, declarando que houve
incorporacdo, cisao ou fusdo com

outras empresas. Al ja sera necessa-
rio fazer uma averbacao, ou registro,
dessa incorporagao. Em Sao Paulo, a
Corregedoria-Geral da Justica e o
Conselho Superior da Magistratura
entendem que no caso de incorpo-
racao, fusao ou cisdo de empresas o
ato a ser procedido é de averbacao,
porque nao constitui um ato
translativo de imével, mas uma mera
sucessao de direitos. Dependendo
do Estado, portanto, o caso seria de
registro ou averbagao, sempre a vis-
ta dos comprovantes que devem
acompanhar o pedido, porque, em-
bora nao haja transmissdo, o imovel
passa de uma empresa para outra.

Abertura da matricula:
requisitos com relagao ao
imovel:

1. Atualizacao das confrontacoes

Vamos partir da premissa de que
o imdével confronta com outros imo-
veis e ndo com pessoas. Assim, sem-
pre que possivel, ao caracterizé-lo,
deve-se mencionar “confrontando
com o prédio numero tal” ou “com
o lote tal”, nao havendo necessida-
de de acrescentar os nomes dos pro-
prietarios dos prédios limitrofes. E re-
comendavel que se abra a matricula
do imével com as confrontagoes
atualizadas.

Todos os Cartérios possuem
transcricoes feitas no antigo Livro 3,
das quais constam confrontagoes im-
precisas e vagas, como as classicas
"com quem de direito” ou “com su-
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cessores de Fulano”.

Se no titulo apresentado para re-
gistro constar como confrontante
“prédio numero tal, de Beltrano, an-
teriormente de quem de direito”, o
procedimento correto sera a averbagao
da atualizacao na margem da transcri-
cao anterior, sendo a matricula aberta
com as novas confrontacoes.

A veracidade dessa declaracao
precisa ou ndo ser comprovada? Em
Sao Paulo, a Prefeitura Municipal en-
viou aos cartérios copias de plantas
dos setores e quadras fiscais, sendo
facil o cotejo da declaracao feita no
titulo com a planta arquivada. Mui-
tas vezes o interessado apresenta
certiddo de dados cadastrais,
expedida pela Prefeitura, na qual
constam os confrontantes do imé-

—=y ‘\““mm

vel, Creio, todavia, que mesmo sem

qualquer comprovacao a declaracao
do proprietario é suficiente para que
se averbe a atualizacao das confron-
tacbes. Mas é evidente que cada re-

gistrador fica subordinado a orien-
tacdo de sua Corregedoria-Perma-
nente. Essa averbagao podera ser fei-
ta, também, a requerimento do pro-
prietario, e até mesmo em matricula
ja aberta. Basta que constem do re-
querimento as confrontacdes ante-
riores e as atuais, para que sejam pre-
servados os principios da especiali-
dade (2) e da continuidade.

2. Escritura que se refere a um prédio
n° tal, antigo n° tal, ou a Rua y, atual
denominacao da Rua x.

As alteracbes devem ser averbadas
na transcricao anterior e a matricula
do imével deve ser aberta com ende-
reco atual. A alteracdo do numero é
facilmente comprovada por certidao
expedida pela Prefeitura, ou até pela

exibicdo de dois langcamentos de
IPTU, um com a numeracgao antiga e
outro com a atual, desde que tenham
0 mesmo numero de contribuinte. A
mudanca de nome do logradouro
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também pode ser comprovada des-
sa forma, ou a averbacao sera feita
a vista do Decreto Municipal que al-
terou o nome da rua, dependendo
da orientacao de cada Corregedoria-
Permanente.

Convém lembrar que a Lei 6.015/73,
em seu art. 167, Il, 13, determina
que as averbagbes de nomes dos
logradouros, decretados pelo poder
publico, sejam feitas ex officio, ou seja,
independentemente de requerimento
da parte interessada.

3. Reforma ou demoli¢do do prédio e
nova construcao

A averbacao de reforma ou demo-
licao, sequida de nova construgao,
depende da aprovagao municipal e
da apresentacdao da CND (Certidao
Negativa de Débitos) do INSS refe-
rente a obra. Todavia, muitas vezes,
a nova construgao toma o mesmo nu-
mero do prédio antigo. Se o titulo
somente mencionar os dois nume-
ros (o anterior e o atual) e silenciar a
respeito de qualquer alteragdo nas
benfeitorias, o Cartério ndao tem
como saber se o imével — no periodo
entre o registro aquisitivo e o titulo
apresentado para registro — teve ape-
nas seu nimero alterado ou se so-
freu alguma reforma. Atualmente,
em Sao Paulo, essa constatacao é fa-
cil, pois é obrigatério consignar-se,
nas averbagdes de construgao, qual a
area construida. Qualquer aumento de
area é acusado pelos dados que cons-
tam na notificacdo-recibo do IPTU
referente ao imével. Mas, de qual-
quer forma, basta exigir a apresen-
tacao de um IPTU antigo e o do
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exercicio corrente para o cotejo da
area construida. Havendo diferenca
entre elas, o interessado devera es-
clarecer e, se for o caso, requerer re-
latando o ocorrido e juntando os
comprovantes para que o Registro de
Imdveis possa proceder as necessari-
as averbagoes.

Reitero que, tendo sido essas al-
teragbes efetuadas pelo proprietario
do imével é sempre conveniente
averba-las na margem do registro an-
terior (portanto, na margem da trans-
cri¢do), abrindo-se a matricula com
os dados atualizados para, entao, se
proceder ao registro pretendido.

4. Venda de parte ideal transcrita no
antigo Livro 3

Todos os Cartérios devemn ter inG-
meras transcricbes de parte ideal de
imovel, coisa perfeitamente cabivel no
sistema registrario anterior. Na aliena-
cao procedia-se a uma outra transcri-
¢do dessa parte ideal. O principio da
unitariedade da matricula, decorrente
da nova sistematica, tornou impossi-
vel a abertura de matricula de parte
ideal de imével. Para sua alienacao é
preciso, previamente, recompor a
titularidade do imével, ou seja, abrir-
se a matricula do imdvel todo, em nome
de todos os proprietarios. Isso requer
paciente trabalho de pesquisa e ela-
boragao, do qual, porém, os registra-
dores nao podem se esquivar sob pena
de desatenderem ao espirito da lei.

5. Venda de remanescente de imével
transcrito

Outra dificuldade é quando apa-
rece uma escritura de venda de re-

manescente de uma area maior. An-
tigamente tinhamos aquelas descri-
¢Oes imprecisas nos livroes, aquelas
glebas grandes escritas de qualquer
jeito, transmissdes com descrigbes
deficientes e redagdes muito preca-
rias, entdo é guase impossivel abrir
matricula desse remanescente.

Também & muito comum que o Car-
tério tenha transcrigdes das quais di-
versas parcelas ja foram alienadas, sur-
gindo agora, para registro, um titulo
descrevendo o remanescente da area.
E preciso muita cautela na abertura da
matricula desse remanescente.

Quando o formato da area origi-
nal for regular e também o dos ter-
renos ja transmitidos (o que raramen-
te ocorre), ndo ha dificuldade. Com
um simples croqui é possivel apurar-
se a area que sobra. Uma vez que a
descricdo que consta do titulo
corresponde ao que foi apurado,
nada impede a abertura da matricu-
la desse remanescente.

Tratando-se de terrenos irregula-
res, porém, 0 mesmo nao acontece.
Com muita freqiiéncia, antes do ad-
vento da Lei 6.015/73, registravam-
se alienactes de partes certas de uma
area maior, verificando-se apenas a
disponibilidade quantitativa, mas
nao a qualitativa. Isto é, fazia-se so-
mente um calculo aritmético de soma
das areas alienadas e subtracao da
drea maior, sem preocupagao com as
medidas perimetrais. Em outras pa-
lavras, nao se cuidava de saber se as
figuras geométricas dessas aliena-
¢oes cabiam na gleba maior.

Por isso, ha que se concordar com
uma premonitéria observagao feita
pelo Dr. Gilberto Valente da Silva, en-
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tao Juiz Corregedor-Permanente de
Sao Paulo, logo apés a entrada em
vigor da Lei 6.015/73. Dizia ele que
com a inovacao da matricula iriam
aflorar todos os erros praticados nos
anos anteriores pelos Cartérios. E
foi o que aconteceu e ainda estd
acontecendo.

Qual o Registro que nao possui inu-
meras alienagdes trans-
critas, tendo como ori-
gem uma area cuja des-
cricao é falha e deficien-
te? Normalmente,
quando surge para re-
gistro um titulo referen-
te a parte dessa area, ou
ao seu remanescente, 0
registrador nao tem
como verificar a exati-
dao do que foi descrito.
A solucdo para o inte-
ressado, embora onero-
sa e demorada, é recor-
rer a via judicial por meio
de acao propria de retificacao de drea e/
ou apuragao de remanescente.

Seqiiéncia numeérica de atos
QOutro ponto curioso é a seqiiéncia
numérica dos atos. O art. 232 deter-
mina que cada registro seja precedido
pela letra “R” e cada averbagao pelas
letras “Av”, seguindo-se o numero de
ordem do lancamento e o da matricula.
Nos exatos termos da lei os atos seri-
am assim numerados: R.1/4.672, Av. 2/
4,672, Av. 3/4.672,R.4/4.672 etc.
Penso que o legislador, dispondo
dessa forma, esqueceu-se da possibili-
dade do uso de fichas, (que acabou sen-
do adotado pela quase totalidade dos
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Cartorios), levando em conta apenas a
escrituracdo em livros encadernados
gue, supomos, raramente é utilizada.
Somente nessa Ultima hipotese se
justifica a numeragao na forma
indicada pela lei, pois, se usados es-
ses livros, quando esgotado o espa-
co da folha tera que ser feito o trans-
porte para outra pagina, com remis-

soes reciprocas. Unicamente nesse
caso tal forma de numeracédo daria
maior seguranca e facilidade na lei-
tura da escrituracao.

Mas no sistema de fichas, em que
uma vez esgotada a primeira serao
escrituradas tantas quantas forem
necessarias, e arquivadas em ordem
sequiencial juntamente com a primei-
ra, parece-me absolutamente inutil
repetir-se o nimero da matricula em
cada lancamento, uma vez que esse
numero ja figura no topo de cada uma
das fichas. Basta, portanto, que os atos
sejam numerados sequencialmente:
R.1,R.2, Av. 3, R. 4, Av. 5 e assim por
diante.

Forma de langamento dos atos

A forma de se lancarem os atos tam-
bém foi alterada pela Lei 6.015/73.
Antes os livros tinham colunas e lan-
gavamos os atos por topicos.

A lei determinou que os registros
sejam feitos em ordem sequencial e
na forma narrativa. Nao ha necessi-
dade de colocar no registro,
“adquirente Fulano de
Tal”, "Transmitente Fu-
lano de Tal”, “forma do
titulo”. Acho que isso
nada mais é que trans-
portar as colunas que
eram feitas para forma
horizontal.

O registro deve ser
de forma narrativa, te-
mos de acompanhar o
espirito da lei que foi
simplificar, dinamizar e
modernizar as formas
de registros. Ha um
ponto que eu gostaria de enfatizar:
o caso especifico da hipoteca.

O fato da Lei 6.015/73 ter criado a
matricula e de se passar a fazer o regis-
tro em ordem sequencial dispensa a
mengao ao grau da hipoteca.

Atualmente, todos os atos que di-
zem respeito ao imével estao langa-
dos na sua matricula. Por isso, acho
que nao sé é dispensavel como erra-
do mencionar o grau da hipoteca na
matricula.

Se for mencionado o grau da hi-
poteca e o imével estiver gravado de
quatro hipotecas, por exemplo, na
hora que se cancelar uma delas o grau
das demais ficara alterado, causan-
do enorme confusao na matricula. O
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que determina o grau da hipoteca é a
data do seu registro, portanto acho
que ndo se pode ceder a essa exigén-
cia do credor.

Cancelamento e encerramento
de matricula

Sobre cancelamento e encerramen-
to de matricula é interessante obser-
var que, ao se referir a fusdo de imo-
veis, a Lei 6.015/73 utilizou duas ter-
minologias diferentes: cancefamento
e, depois, encerramento das matricu-
las primitivas.

Esses termos significam coisas diferen-
tes. Cancelar uma matricula é dedarar que
ela é nula, encerrar é apenas remata-la.

A matricula s6 é cancelada por de-
cisao judicial em casos de abertura ir-
regular por qualquer motivo. A matricu-
la cancelada é como se nao existisse.

Ja a matricula encerrada vai servir
para se fornecer certiddo dela nos ca-
sos de filiacao.

Nao se pode usar 0 mesmo termo
em situacoes diferentes. Cancelar matri-
cula é uma coisa e encerrar é outra.

Existe também a possibilidade de
bloqueio da matricula que, as vezes,
pode ser procedido de oficio pelo re-
gistrador. E o caso, por exemplo, da
abertura de matricula no Cartério er-
rado. Em Sao Paulo, o registrador pode
bloquear a matricula, que depois
serd aberta no cartério competen-
te, devendo comunicar o blogueio
a Corregedoria. As vezes o bloqueio
é determinado judicialmente.

Certidao de matricula com
negativa de 6nus.

Se os registradores e seus funcio-
narios tiveram de passar por um pe-
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riodo de adaptacao as modificagoes
implantadas pela Lei 6.015/73, o
mesmo aconteceu com o publico
usudrio dos servigos.

Um dos aspectos mais interessan-
tes dessa mudanca foi a expedicao
de certidoes de matriculas por cépia
reprografica. Era esperada a descon-
fianga e a estranheza com que foram
recebidas as primeiras certidées. Mas
a maioria dos usudrios logo se habi-
tuou a elas, até porgue percebeu que
era muito facil sua leitura e rapida

a visualizacao da situagao juridica
do imovel.

Ainda assim, muitas vezes os Car-
torios recebem solicitagdo, em geral
feita por funcionarios de imobiliari-
as ou agentes financeiros do Siste-
ma Financeiro da Habitacdo, para
gue conste expressamente da certi-
dao de matricula a negativa de alie-
nacao e 6nus. As vezes, o pedido &
para que conste até a declaracdo da
inexisténcia de qualquer outro ato
de registro ou averbacdo, além do
gue consta na matricula referente ao

imovel objeto da certidao.

Pela leitura dos artigos 176, § 1°,
; 227, 230, 232 e 246 da Lei 6.015/73
verifica-se que, uma vez matriculado
um imovel, todos os atos registrais a
ele relativos (registros e averbagoes)
sdo obrigatoriamente procedidos na
respectiva matricula.

Conforme os dois primeiros dis-
positivos citados, cada imoével tera
matricula prépria, aberta necessaria-
mente por ocasiao do primeiro re-
gistro. Manda o art. 230 que, em

caso de dnus gravando o imovel, essa
circunstancia seja averbada na ma-
tricula, logo ap6s sua abertura, es-
clarecendo o art. 232 que os regis-
tros e as averbagdes se farao em se-
guéncia, precedidos das letras “R",
ou "Av"”, conforme o caso. Finalmen-
te, o art. 246 dispoe que, além das
hipéteses enumeradas no art. 167, II
(averbacoes, entre as quais as de can-
celamento de &nus e direitos reais),
serao averbadas na matricula as sub-
rogagdes e outras circunstancias
alteradoras do registro.
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Portanto, nao ha possibilidade al-
guma de existir 6nus sobre o imaovel
matriculado, ou qualquer averbacao
que a ele diga respeito que nao cons-
te da respectiva matricula.

Pelas mesmas razdes nao ha por-
que negar alienagao. Pela leitura da
matricula conclui-se obviamente que
o imével é de propriedade da ultima
pessoa que nela figura como
adquirente, a qualquer titulo.

Ainda gue essa conclusao nao de-
corresse logicamente dos textos legais,
observo que o art. 21 determina que
“sempre que houver gualguer altera-
cao posterior ao ato cuja certidao é
pedida, deve o oficial menciona-la,
obrigatoriamente, nao obstante as
especificacdes do pedido, sob pena de
responsabilidade civil e penal”.

Assim sendo, a reproducao da ma-
tricula do imdvel devidamente certifi-
cada ndo exige negativa de alienagao
e 6nus. A razao é que, caso houvesse
alienacao ou 6nus, sua consignagao
seria obrigatoria na prépria matricula.

Nao s6 é desnecessario, como in-
correto, o fornecimento de certidao
que negue o inexistente. A moderni-
zacao da sistematica registral exige
mentalidade renovada dos registrado-
res e do publico usuario.

Extravio e reconstituicdo da
matricula

O extravio foi uma coisa que cau-
sou muita apreensao inicial com a uti-
lizacao da matricula, que parecia com-
prometer aquela aparente seguranca
dada pelos livros.

Na verdade, livros também sumiam,
livros também eram perdidos nas en-
chentes, folhas de livros eram arranca-
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das, quer dizer, seguranca absoluta
nao existia.

A matricula parecia ser uma coisa
muito mais fragil e a grande pergunta
era: "o que fazer se sumir uma matri-
cula?” Primeiro, comecamos a traba-
Ihar com copias das matriculas, que
eram refeitas cada vez que a matri-
cula sofria uma alteracao. A idéia da
copia continua e é boa, porque se
manuseia a copia ao invés de se ma-
nusear o original da matricula, que
fica mais preservada.

A segunda pergunta foi: “e se su-
mir a cépia?”

Posso dizer como essa questao foi
solucionada no 10° Registro de
Iméveis de Sdo Paulo. Passamos a
microfilmar as matriculas novas e
aquelas matriculas que sofriam al-
teracao. Para isso era preciso que
se microfilmasse todas as matricu-
las que j& tinham sido abertas. E
claro que nao adiantava apenas
microfilmar se nao soubéssemos a
data em que aquela matricula tinha
sido alterada. Tivemos que criar um
livro numerado de 1 ao infinito, re-

servando o espaco ao lado para as
datas das alteracoes.

Por exemplo: M 5.690 — 15/3/79;
M. 5.695 - 4/12/99.

Nao tendo sido colocada data al-
guma ao lado do ndmero, isso signi-
fica que prevalece, para aquela matri-
cula, o dia 25 de fevereiro de 1978,
quando todas foram microfilmadas.
As outras anotacdes indicam que a
reconstituicao de cada uma dessas
matriculas, até sua Ultima alteracao,
podera ser conseguida a partir dos
microfilmes dos dias 15/3/79, 6/9/01
e 4/12/99 respectivamente.

Hoje, no 10° Registro de Imdveis
da capital de Sao Paulo, os livros fo-
ram substituidos pele computador.
Existe um banco de dados com os
numeros de todas as matriculas onde
sao anotadas as datas das alteragdes.
E a microfilmagem das matriculas foi
substituida pela sua reproducao
digitalizada por meio de um scanner.
A informatizacao, todavia, é tao di-
namica que qualguer método hoje
adotado pode tornar-se obsoleto
amanha... |

NOTAS

18° Encontro Regional do IRIB - Natal - RN - junho de 2002 15



O Estatuto da Cidade: aspectos registrarios.

Dr. Joao Pedro Lamana Paiva

Registrador em Sapucaia do Sul - RS
Vice-Presidente do IRIB no RS

O Estatuto da Cidade, Lei 10.257/2001, regulamentou
os arts. 182 e 183 da Constituicdo Federal.

Em vigor desde o dia 9 de outubro de 2001, o Estatuto
da Cidade propde a ordenacao do planejamento para o
desenvolvimento das cidades.

A finalidade primeira do Estatuto da Cidade & uma me-
Ihor execucdo da politica urbana. Essa nova legislacao re-
presenta um grande avanco para o direito urbanistico, esta-
belecendo normas que regulam o uso da propriedade urba-
na em prol do bem coletivo, da seguranca e do bem-estar
dos cidadaos, bem como do equilibrio ambiental. E a pro-
priedade privada atendendo a sua fungao social, restringin-
do-se ou limitando-se em funcado de finalidades publicas.
Novas diretrizes sao buscadas com vista a cooperacao entre
05 governos, a iniciativa privada e demais setores da socie-
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dade, para a formulacdo e execucao dos projetos de desen-
volvimento urbano.

Percebe-se, também, a busca de ordenacao e controle do
uso do solo urbano, de forma a evitar o parcelamento, a
edificacdo e o uso excessivo ou inadequado da infra-estru-
tura urbana. Também se procura combater a especulacao,
que resulte na subutilizacao dos imoveis urbanos.

Outra novidade adotada pelo Estatuto da Cidade foi a
simplificacao da legislacao para parcelamento, uso e ocu-
pacao do solo, com o objetivo de permitir reducao de
custos e, portanto, aumento da oferta de lotes e unida-
des habitacionais a maior parte da populacdo. Curiosamen-
te, esta prevista a isonomia de condigdes para os agentes
publicos e privados na promogao de empreendimentos e ativi-
dades relativos ao processo de urbanizacao.
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O Estatuto da Cidade apresenta ins-
titutos politicos e juridicos capazes de

afetar definitivamente a organizacao
das cidades: desapropriacao; servidao
administrativa; limitagbes administra-
tivas; tombamento de iméveis ou de
mobilidrio urbano; instituicdo de uni-
dades de conservacao; instituicao de
zonas especiais de interesse social,
concessao de direito real de uso; con-
cessao de uso especial para fins de
moradia (vetada e adotada pela Me-
dida Proviséria n® 2.220, de 4 de se-
tembro de 2001); parcelamento,
edificacdo ou utilizacdo compulséri-
0s; usucapiao especial de imével co-
letivo; direito de superficie; direito
de preempcao; outorga onerosa do di-
reito de construir e de alteracao de
uso; transferéncia do direito de cons-
truir; consércio imobiliario; operacoes
urbanas consorciadas; regularizagao
fundiaria e assisténcia técnica e juridi-
ca gratuita para as comunidades e gru-
pos sociais menos favorecidos.

Institutos novos

O Estatuto da Cidade apresenta ins-
titutos que observam o principio cons-
titucional sequndo o qual a proprie-
dade deve atender a sua funcao soci-
al, gerando relagdes de direito real e
obrigacional entre as partes envolvi-
das. Mesmo nao tendo sido inseridos
expressamente na Lei dos Registros
Publicos, tais institutos repercutem
na sistematica registral, devendo ser
recepcionados no félio real.

Os institutos criados sdo os seguin-
tes: parcelamento, edificacao ou utili-
zagao compulsérios; IPTU progressivo;
direito de superficie; direito de
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preempcao; outorga onerosa do direi-
to de construir; transferéncia do direi-
to de construir; operages urbanas con-
sorciadas; e o consorcio imobilidrio.

Parcelamento, edificagao ou
utilizacdo compulsérios.

O artigo 5° do Estatuto da Cidade
dispoe sobre o parcelamento, edificacao
ou utilizagdo compulsérios do solo ur-
bano nae edificade, subutilizado ou nao
utilizado, estabelecendo:

“Art. 5° Lei municipal especifica
para area incluida no Plano Diretor
podera determinar o parcelamento,
a edificagao ou a utilizagao compul-
sorios do solo urbano nao edificado,
subutilizado ou nao utilizado, devendo
fixar as condigbes e os prazos para
implementacao da referida obrigacdo...”.

§ 2°. O proprietério sera notificado
pelo Poder Executivo municipal para o
cumprimento da obrigacao, devendo
a notificagao ser averbada no Cartorio
de Registro de Iméveis.”

Esse instituto pretende coibir o mau
uso da propriedade urbana, ou seja, a
especulacao imobiliaria, fazendo com
que o proprietario de um imével, nao
edificado, subutilizado ou nao utiliza-
do promova sua utilizacdo de acordo
com os principios constitucionais que
norteiam o direito de propriedade,
previstos nos artigos 182 e 183 da
Constituicao Federal e no artigo 2° do
Estatuto da Cidade.

A notificagao de que trata o § 2°
do artigo 5° e o artigo 57 do Estatu-
to serd executada por funcionario do
6rgao competente do Poder Plblico
municipal ou por edital e € uma no-
vidade inserida na Lei 6.015/73, eis

que sera averbada na matricula do
imével sob o qual recai a obrigacao
de parcelamento, edificacao ou uti-
lizagdo compulsorios.

A imposicao estabelecida pela Lei
segue o imovel, isto é, trata-se de
uma obrigacao propter rem. Uma vez
notificado o proprietério, na even-
tualidade de alienacao do imovel, o
encargo sera transferido ao novo
adquirente, no prazo estabelecido no
Estatuto (art. 6°).

Para a efetivacdo desta criacao,
mister a existéncia de Lei Municipal
delimitando a area sobre a qual a
Municipalidade podera impor a re-
ferida obrigagao.

IPTU progressivo no tempo

Havendo o descumprimento da
obrigacao de parcelar, edificar ou uti-
lizar compulsoriamente, em cinco
anos consecutivos, o art. 7° da Lei
10.257/2001 estabelece o IPTU pro-
gressivo no tempo.

O Poder Publico vai estabelecer um
imposto progressivo sobre o imovel
mediante a majoragao da aliquota pelo
prazo de cinco anos consecutivos. E se
o proprietario do imével nao cumpriu
o que foi estabelecido, entrou no IPTU
progressivo no tempo e descumpriu
todos os prazos, entdo o art. 8° deter-
mina que “o Municipio podera proce-
der a desapropriagao do imével, com
pagamento em titulos da divida pu-
blica”. Ou seja, o proprietario esta
quase perdendo o imdvel.

Usucapiao especial de imével
urbano
O art. 9° da Lei 10.257/01 repete 0
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que dispde o artigo 183 da CF:

"Aquele que possuir como sua
area ou edificacdo urbana até duzen-
tos e cinglienta metros quadrados,
por cinco anos, ininterruptamente e
sem oposigao, utilizando-a para sua
moradia ou de sua familia, adquirir-
Ihe-& o dominio, desde que nao seja
proprietario de outro imével urbano
ou rural”.

Portanto, essa usucapido especial
de imdével urbano é para moradiae o
rito € sumario. Até 250 metros qua-
drados temos uma usucapiao espe-
cial de imével urbano, que sera re-
gistrada por meio de um mandado
de registro, fundado numa sentenga
declaratéria, em que foi reconheci-
do o dominio sobre o imével objeto
da matricula. Esta é uma acao de
usucapiao simples para atribuir imoé-
vel definitivo, desde que atendido o
principio da especialidade, com des-
cricdo do imovel, caracteristicas etc.

Ja o artigo 10 do Estatuto intro-
duziu a possibilidade de ser propos-
ta a acao de usucapiao coletiva, es-
tabelecendo:
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A"

Esq‘fdif : Drs. Gilberto Valente da Silva, Jodo VPedro Lamana Paiva e— Sérgio Jacomino.

“As areas urbanas com mais de
duzentos e cinglenta metros quadra-
dos, ocupadas por populagao de bai-
xa renda para sua moradia, por cinco
anos, ininterruptamente e sem opo-
sicao onde nao for possivel identifi-
car os terrenos ocupados por cada
possuidor, sao suscetiveis de serem
usucapidas coletivamente, desde que
0s possuidores nao sejam proprietari-
os de outro imével urbano ou rural”.

Também, os paragrafos do artigo
10 introduziram inovacdes a respeito
da usucapido, uma vez que se origina-
ra, apos a declaragao do juiz, um con-
dominio especial, indivisivel, nao ad-
mitindo sua extingao, excepcionando
as regras do condominio comum pre-
vistas no Cadigo Civil.

O titulo apto para registro no Car-
tério Imobilidrio serd o Mandado de
Registro de Usucapido, fundado numa
sentenca declaratoria.

Direito de superficie

O direito de superficie é o mais
novo direito de crédito real do
ordenamento juridico nacional. E va-

lido somente para iméveis urbanos,
tem pagamento de ITBI e deve apre-
sentar todas as negativas exigidas
por lei. Abrange o direito de utilizar
o solo, o subsolo ou o espaco aé-
reo relativo ao terreno, na forma
estabelecida no contrato respectivo,
atendida a legislagdo urbanistica. A
sua constituicao se dara por escritu-
ra publica registrada no cartério de
Registro de Imoéveis.

O caput do artigo 21 do Estatuto
estabelece o seqguinte:

“Q proprietario urbano podera
conceder a outrem o direito de su-
perficie do seu terreno, por tempo
determinado ou indeterminado, me-
diante escritura publica registrada no
cartério de registro de iméveis”.

Trata-se da flexibilizacao da utili-
zacao dos imoveis urbanos, quando
& possibilitada a dissociagao do di-
reito de propriedade do terreno do
direito sobre a edificacao.

Depreende-se que a constituicao
deste instituto ocorrerd através do
registro na matricula do imével, confor-
me estabelece o artigo 56 do Estatuto.

Quando ocorrer a extingdo do
direito de superficie, que podera
ser através do advento do termo ou
pelo descumprimento das obriga-
¢des contratuais assumidas pelo
superficiario, devera ser procedida a
competente averbagao na matricula
do imoével (artigos 24, § 2° e 57 do
Estatuto da Cidade).

O registro do direito de superficie
sera feito na prépria matricula do
imovel, sendo desnecesséria a aber-
tura de matricula auténoma para sua
constituicao, exceto nos casos de
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incorporacao ou individualizacao
imobiliaria.

A primeira vista, o direito de su-
perficie assemelha-se ao instituto da
locagao. Mas em certos aspectos dele
se distancia, apresentando as se-

guintes caracteristicas; a) o direito de
superficie poderd ser constituido a
titulo gratuito ou oneroso; b) pode-
ra ser transferido a terceiros, obe-
decidos os termos do contrato; ¢)
transmite-se aos herdeiros do
superficiario; d) gera direito de pre-
feréncia ao superficiario e ao propri-
etdario, em caso de alienacao do ter-
reno ou do direito de superficie, para
a consolidacao da propriedade; e)
extinto o direito de superficie, o
proprietdrio nao indenizara as
benfeitorias e acessdes introduzidas
no imével, exceto quando houver
previsao contratual que estipule o
contrario.

Direito de preempc¢ao

O direito de preempgao previsto
no Estatuto da Cidade consiste na
preferéncia conferida ao Poder Pu-
blico Municipal para aquisicao de
imovel urbano objeto de alienagao
onerosa entre particulares.

"Art. 25. O direito de preempgao
confere ao Poder Publico municipal
preferéncia para aquisigao de imoével
urbano objeto de alienagao onerosa
entre particulares”.

§ 1°. Lei municipal, baseada no
Plano Diretor, delimitara as areas em
que incidira o direito de preempgao
e fixara prazo de vigéncia, nao supe-
rior a cinco anos, renovavel a partir
de um ano apos o decurso do prazo
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inicial de vigéncia.”.

O Poder Publico Municipal pode
exercer o direito de preferéncia em
relagdao aos sequintes itens estabe-
lecidos pela lei: regularizacao
fundiaria; execugdo de programas
e projetos habitacionais de inte-
resse social; constituicao de reser-
va fundiaria; ordenamento e
direcionamento da expansao urba-
na; implantagao de equipamentos
urbanos e comunitarios; criacao de
espacos publicos de lazer e areas ver-
des; criacao de unidades de conser-
vacao ou protecao de outras areas
de interesse ambiental; protecao de
areas de interesse histérico, cultural
ou paisagistico.

O direito de preempgao sera fixa-
do por um prazo determinado, nos
termos do § 1°, do artigo 25, da Lei
10.257/01.

O proprietario interessado em
alienar imovel situado em area em
que incida o direito de preempgao
devera notificar o Municipio para
que, no prazo de trinta dias, de-
monstre seu interesse em compra-lo.
A notificacdo sera acompanhada de
proposta de compra assinada por ter-
ceiro interessado na aquisicao do
imovel (art. 27 do Estatuto). Decorri-
do o prazo sem manifestacao, fica o
proprietario autorizado a alienar a
terceiros, nas condigoes da proposta
apresentada.

Quanto a recepgao do direito de
preempcao pelo direito registral,
apesar de nao prevista pelo legisla-
dor, pensamos ser conveniente a
averbacao nas matriculas dos imoveis
situados nas areas estabelecidas de

interesse municipal, fundada nos
principios da publicidade e da con-
centragao.

Outorga onerosa do direito de
construir

Qutra novidade trazida pelo Esta-
tuto da Cidade é a outorga onerosa
do direito de construir, introduzindo a
faculdade do Poder Publico municipal
permitir que um particular execute
obra de construcdo acima dos coefi-
cientes de aproveitamento estabe-
lecidos pela Municipalidade, medi-
ante contrapartida a ser prestada
pelo beneficiario.

O art. 28 do Estatuto dispde:

“0 plano diretor podera fixar areas
nas quais o direito de construir pode-
ra ser exercido acima do coeficiente de
aproveitamento basico adotado, me-
diante contrapartida a ser prestada
pelo beneficiario”.

Consércio imobiliario

Outra hipotese estabelecida pela
Lei 10.257/2001, no art. 46, é o con-
sorcio imobiliario, uma forma de
viabilizagao de planos de urbaniza-
cao ou edificacdo por meio da qual o
proprietario transfere ao Poder Pu-
blico municipal seu imovel e, apés
a realizacao das obras, recebe,
como pagamento, unidades imo-
bilidrias devidamente urbanizadas
ou edificadas, como se fosse uma
permuta por area construida.

Ocorrera nos casos em que o pro-
prietario, notificado para parcelar,
edificar ou utilizar compulsoriamen-
te seu imovel, nao possuir condigdes
€ recursos para cumprir a obrigagao.
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Entao, oferecera seu imovel ao Po-
der Publico Municipal para a
implementagao de uma obra e rece-
berd o correspondente ao valor do
imovel, através de quotas no empre-
endimento realizado.

Assemelha-se ao que costuma
ocorrer entre particulares, na permu-
ta por area construida ou na compra
e venda com reserva de fragdes ideais.
Ato tipicamente registral, o consoér-
cio imobilidrio tem acesso ao Album
Imobiliario.

Concessdo de uso especial para
fins de moradia (vetada).

O Poder Executivo Federal reconhe-
cendo a importancia e validade do ins-
tituto, publicou a Medida Proviséria
n°® 2.220, de 4/9/2001, consagrando,
definitivamente, a Concessao de Uso
Especial para "aquele que, até 30 de
Junho de 2001, possuiu como seu, por
cinco anos, ininterruptamente e sem
oposicao, até duzentos e cinqlenta
metros quadrados de imdvel publico
situado em area urbana, utilizando-o
para sua moradia ou de sua familia,
tem o direito a concessao de uso es-
pecial para fins de moradia em relacéo
ao bem objeto da posse, desde que
nao seja proprietario ou concessiona-
rio, a qualquer titulo, de outro imével
urbano ou rural”.

A constituicdo desse instituto ocor-
rera com o registro do titulo compe-
tente (§ 4° do art. 6°), por termo admi-
nistrativo ou por sentenca declaratéria
(art. 6°), ou ainda, por contrato de con-
cessao de direito real de uso de imével
publico, conforme prevé o art. 15 da MP.

A extingdo desse direito ocorrera
quando o concessiondrio der ao imo-
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vel destinagao diversa da moradia para
si ou sua familia, ou quando o imével
for remembrado, fazendo-se a devida
averbacao no Registro de Iméveis da
situacao do imdével, por meio de de-
claragao do Poder Publico concedente.

Particularidades da concessao de
uso especial para fins de moradia: a)
podera ser conferida coletivamente; b)
o direito a concessao é transferido por
ato inter vivos ou causa mortis.

Plano diretor

Como instrumento basico da poli-
tica urbana municipal, o plano diretor
€ a menina dos olhos do Estatuto da
Cidade. Com ele devera ser alcancado
o objetivo maior da Lei 10.257/2001
de fazer com que a propriedade cum-
pra sua funcao social.

Grande protagonista para o suces-
so do Estatuto da Cidade, o plano di-
retor é obrigatério para cidades com
populacdo superior a vinte mil habi-
tantes, sendo reconhecido como efi-
caz instrumento dos municipios no
planejamento da cidade.

O plano diretor deveréa ser institui-
do por lei municipal. Suas caracteristi-
cas estao no art. 50 da Lei 10.257/
2001: “Os municipios que estejam en-
quadrados na obrigacao prevista nos
incisos | e Il do art. 41 desta Lei que
nao tenham um plano diretor aprova-
do na data da entrada em vigor desta
Lei, deverao aprova-lo no prazo de cin-
co anos”.

As normas integrantes do Plano
Diretor deverdo estabelecer orienta-
coes sobre: parcelamento do solo, seu
uso, ocupacao, revitalizagao e preser-
vacgao; incentivo a inddstria e ao co-
meércio, visando a implantacao de ser-

vi¢os e ao aumento da oferta de em-
pregos; instalacdes de equipamentos
urbanos no ambito da saude, educa-

¢ao, esporte e lazer. Em sintese, devera
prever tudo que diga respeito ao de-
sejavel desenvolvimento da cidade
como um todo.

Alteracoes na lei 6.015/73

As inovacoes contidas no Estatuto
da Cidade consagram institutos que
afetam diretamente o Direito Registral/
Notarial, principalmente no que diz
respeito ao direito de superficie e con-
cessdo de uso especial para fins de
moradia. )

Os artigos 56 e 57 da Lei 10.257/
2001, bem como o artigo 15 da Medi-
da Proviséria 2.220/01 alteraram o art.
167, incisos |l e ll, da Lei 6.015/73, que
passou a vigorar com as seguintes al-
teragdes:

“Art. 167...

| - o registro:

28) das sentencas declaratérias de
usucapiao;

37) dos termos administrativos ou
das sentencas declaratérias da con-
cessao de uso especial para fins de
moradia;

38) (Vetado)

39) da constituicao do direito de
superficie de imovel urbano;

40) do contrato de concessao de
direito real de uso de imével publico.

Il - a averbacao:

18) da notificacdo para parcelamento,
edificacdo ou utilizacdo compulséri-
os de imével urbano;

19) da extingdo da concessao de
uso especial para fins de moradia;

20) da extingao do direito de su-
perficie do imével urbano.” [ ]
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Usucapiao coletiva e gratuidade

\

Dr. Gilberto Valente da Silva

Assessor Juridico do IRIB

A acdo de usucapiao coletiva e o Registro de
Imoveis

Quando conversei com o Jodo Pedro Lamana Paiva a res-
peito da divisao do tema a ser apresentado por nés em
Natal, acordamos que eu trataria exclusivamente dos aspec-
tos registrarios.

Mas é dificil deixar de abordar algumas questdes, embo-
ra aparentemente digam respeito ao rito processual como,
por exemplo, a necessidade de se fazer a prova, com a inici-
al, da inexisténcia de qualquer outro imével urbano de pro-
priedade de um dos usucapientes.

Quando a Comarca tem apenas um ou dois Registros de
Iméveis, essa prova se produz facilmente, remetendo-se o
processo para a informagao dos dois Oficiais, ou os
usucapientes juntam as certiddes negativas de propriedade.
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Mas nas grandes cidades, que possuem varios Regis-
tros, qual a solugdo mais adequada?

Dirdo os que querem proteger os usucapientes que se
deve presumir que eles ndo tém outro imoével registrado
em seu nome, cabendo a quem contestar essa condigao
fazer a prova em sentido contrario. Deve-se presumir, por-
tanto, que ao propor a usucapiao coletiva, todos sao pesso-
as nao vinculadas a dominio de qualquer imével na Comarca,
o que facilita o procedimento e elimina a burocracia.

Se atentarmos para a finalidade da criagao desse novo
instituto ndo se podera deixar de considerar valida essa
interpretacao. Mas nao serdo os advogados nem os regis-
tradores que deverdo decidir a respeito, sendo, o Poder
Judiciario. Poderemos ter orientacdes e decisdes
conflitantes até que num futuro nao muito préximo a juris-
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prudéncia se consolide.

Quando propomos uma agao, de-
vemos identificar o A. relatando sua
profissao, estado civil, assim como os
numeros de sua identificacao: cédula
de identidade e Cadastro de Pessoas
Fisicas do Ministério da Fazenda.

Nao se tratando de acdo real ou
pessoal reipersecutéria, nao ha neces-
sidade de que o outro cénjuge inte-
gre o0 processo, o que dispensa até
mesmo referéncia ao seu nome.

Mas, nas a¢bes de usucapiao, o
promovente casado deve estar acom-
panhado do seu cénjuge, ambos de-
vidamente qualificados e, mais ainda,
indicando o regime de bens do
casamento e a data em

que este se realizou,
antes ou depois da Lei

6.515/77, para que, defe-
rido o pedido, ao ser aberta
a matricula para registro da senten-
¢a que julgou procedente a agao, a
chamada especialidade subjetiva seja
satisfeita, em harmonia com o que
preceitua a Lei de Registros Publicos,
em seu artigo, 176, Il "a".
Julgada procedente a acao, e tran-
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sitando em julgado a sentenga, deve-
ra ser expedido mandado ao Oficial
de Registro de Imoveis competente
para o registro da sentenga.

Aqui surgem duas alternativas: a)
se o imoével usucapido estd perfeita-
mente descrito e caracterizado, j& ma-
triculado, deve o mandado ser regis-
trado nessa matricula, para nao se fe-
rir o principio da unitariedade com a
duplicidade de matriculas; b) se 0 imé-
vel usucapido ndo estd descrito em
perfeita harmonia e coincidéncia com
0 que constar de transcrigao ou matri-
cula, deve ser aberta matricula especi-
al para o registro da sentenca.

Ha posicoes diversas quanto ao se-
gundo caso. Entendem alguns que se
deva sempre abrir matricula do imével
usucapido e registrar a sentenca, nada
se fazendo na matricula pré-existente
(segunda hipotese), ou porque de area
maior do que a usucapida, ou porque
de érea descrita de forma diversa, sus-
tentando-se que a usucapiao é forma
origindria de aquisi¢do da propriedade.

Tenho sustentado que se o Oficial
dispde de elementos para localizar o
imével usucapido dentro de drea mai-
or, ou gue ele atinja determinada ma-
tricula e outro registro nao possivel de
ser apurado, nem por isso se deve dei-
xar de proceder a averbacao na matri-
cula da area maior, apontando que
parte do imével matriculado, com a
drea de y metros quadrados, foi
usucapida, conforme sentenga nesta
data registrada na matricula n°® tal, que
€ aguela onde se registrou a sentenca.

Qutros sustentam que nao
deve o Oficial fazer qualquer re-
feréncia ou averbacao apontan-

do o desmembramento da drea

usucapida ou de parte da drea
usucapida, invocando que se trata
de aquisicao originaria.

Nao discuto que se trata de aquisi-
¢ao origindria, gue se identifica sem-
pre que inexiste relacao entre o novo e
o antigo titular do dominio, relacao
negocial, contrato que os vincule.

Mas parece-me que a boa técnica
registraria de um Oficial cauteloso im-
pde que ele faca a averbacao de que
se cuida aqui, evitando-se que na ex-
pedicdo de uma certidao a respeito da
area, que foi total ou parcialmente
usucapida, se negue alienagao ou
onus, permitindo que a mesma seja
livremente negociada, ainda que o
eventual adquirente ndo possa vir a
exercer a posse do que adquirir.

O purismo da interpretacao refe-
rida me parece totalmente inconve-
niente e, como nao ha lei nesse sen-
tido, sugiro a desobediéncia ao que
foi consignado nos termos corres-
pondentes, até porque carentes da
necessaria divulgagao.

E muito grande o risco de ser cha-
mado a responsabilidade porque ao
expedir certiddao de transcricdo ou
matricula de imével total ou parcial-
mente usucapido se interpretou que
a usucapiao, comum ou coletiva, for-
ma origindria de aquisicao da pro-
priedade, ndo deve gerar qualquer
averbacdo na transcricao ou matri-
cula. Se acionado, o Oficial nao po-
dera se defender invocando que se-
guiu a orientacdo de uma correicao
realizada em tal registro do mesmo
ou de outro Estado.

Uma questao que nao diz respei-
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to aos aspectos registrarios, mas €
questao dos emolumentos devidos
pelo registro da sentenca de proce-
déncia da acao de usucapiao coleti-
vo. O Estatuto da Cidade estabelece
que em tais acdes, os promoventes
terdo o beneficio da gratuidade da Jus-
tica, que se estendera ao Registro de
Imoveis.

A Lei 10.257, de 10 de julho de
2.001, entretanto, € posterior a Lei n°.
10.169 de dezembro de 2.000 que,
regulamentando o art. 236, § 2° da
Constituicao Federal, fez cessar toda a
competéncia da Unido para legislar
sobre emolumentos.

Enguanto ndo regulamentado o
art. 236, § 2°, da Constituicao Fede-
ral, péde a Unido, diante da omissao
até entao criada, legislar sobre
emolumentos, concedendo benefici-
os, reducdes e gratuidades. Mas, a
partir do estabelecimento das regras
gerais, conforme preceituava a Carta
Magna, s6 os Estados Membros po-
dem legislar a respeito.

Permito-me transcrever parte do
brilhante voto do Ministro limar
Galvao, proferido na ADIN. 1.667-9,
promovida pela Anoreg-BR contra a
Lei Federal que estabeleceu as redu-
coes dos emolumentos para os regis-
tros dos contratos de financiamentos
em que 0s recursos sao originarios
do FGTS:

“No presente caso, o que fez o
legislador federal ordinario? Por
meio de medida proviséria (converti-
da na Lei n°® 10.150/00), antes da ex-
pedi¢do de normas gerais regulado-
ras da fixacao dos emolumentos das
serventias privatizadas, estabeleceu
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teto para os emolumentos relativos a
certos atos cartordrios, no caso, o re-
gistro e averbacdo de contratos de
aquisicao de imoveis residenciais. Ao
fazé-lo, parece fora de duvida que
adentrou no campo da especificaco,
gue a Constituicdo, na conformidade
da conclusd@o acima exposta, reservou
aos Estados e ao Distrito Federal, ofen-
dendo, por esse modo, o § 2° do art.
236 da Constituicdo. Se assim nao se
pudesse concluir, 0 que restaria, no
caso, seria uma antinomia aparente
entre o disposto no paragrafo 2°, "a"
e"b”, doart. 21 da Lein® 8.692/1993,
com a nova redagao que lhe deu o art.
24 dalein®10.150/2000, e a nova Lei
n® 10.169/2000, que se resolveria pelo
critério cronolégico, segundo o qual a
nova lei, como sustenta o Autor, teria
revogado a anterior, no ponto indica-
do (lex posterior derrogat priori), le-
vando ao nao-conhecimento da acao”.

Usucapiao e o Registro de
Imoveis

Acrescento o trabalho Usucapido e
o Registro de Imdveis, apresentado no
Encontro do Irib em Goiania, com a
pretensao de sanar eventuais omis-
ses aqui cometidas.

I- Explicacao

Destina-se este trabalho, exclusiva-
mente, a orientar os Oficiais de Cart6-
rios de Registros de Imdveis.

Nao tem pretensao de ser doutri-
nario, assim com nao resultard de
transcri¢des de textos dos mais doutos
civilistas ou processualistas.

O que aqui se deixa marcado é fru-
to exclusivo da experiéncia haurida em

varios anos de assessoria prestada ao
Instituto de Registro Imobilidrio do
Brasil e a varios Oficiais.

Busca-se, com estas consideracoes,
exclusivamente, alertar os Cartorios e,
se possivel, as partes e Magistrados,
no sentido de que os reflexos das acoes
de usucapiao, desde a sua propositura
até o registro do mandado expedido,
quando a acao é julgada procedente,
sejam atentamente examinados.

II- Artigo 942, 1l, do Cédigo de
Processo Civil.

Para propor acao de usucapiao, or-
dinaria, extraordinaria, constitucional,
deve o0 A., na inicial, pedir a citagcdo
“pessoal daquele em cujo nome este-
ja transcrito o imovel usucapiendo”.

Nasce, portanto, desse dispositi-
vo a necessidade de o A. indicar, na
inicial, o titular de dominio do imo-
vel usucapiendo e, em conseqgléncia,
todos os Cartérios do Brasil tém sido
solicitados, diariamente, a fornecer cer-
tidoes a respeito.

Muitas vezes as partes sabem em
nome de quem esta registrado o im6-
vel usucapiendo. Outras vezes, sabem,
mas omitem os elementos e, em gran-
de numero de casos, nem as partes,
nem os advogados tém elementos a
respeito.

No primeiro caso, o nome do titu-
lar do dominio é indicado e juntada
certidao do registro imobilidrio com-
provando a assertiva.

Nos demais casos, entretanto, as
partes necessitam obter certidao do
registro imobilidrio. Assim, & comum
o advogado descrever o imovel
usucapiendo em peticao dirigida ao
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registrador, solicitando que este certi-
figue, ao pé de pedido, o que constar
a respeito da titularidade de dominio
sobre o imével descrito.

A pratica indicou sérios obstacu-
los a bom atendimento de tais pedi-
dos. Esses obstaculos advieram dos
dois lados, isto &, dos usuarios e dos
registradores.

Com efeito, os primeiros, muitas
vezes sem elementos, se limitam a
descrever o imével usucapiendo, sem
fornecer melhores elementos de es-
pecializacao, notadamente quando se
trata de imével rural. Os segundos, co-
nhecendo as dificuldades de localizar
os proprietarios pela conhecida falta
de dados e pela sisteméatica de escritu-
racao do livro Indicador Real, nem sem-
pre se dedicaram as pesquisas como
era esperado.

Enquanto Corregedor-Geral da Jus-
tica em S&o Paulo, Pedro Rodovaldo
Marcondes Chaves, que exerceu, pos-
teriormente, o cargo de Ministro do
Supremo Tribunal Federal, instado a
apreciar a questao, elaborou despa-
cho normativo orientando os Oficiais
dos Cartérios de Registro de Iméveis
para que se houvessem com cautela
no certificar a respeito dos quais se
pretendia proporcao de usucapido.

Esse despacho representava o 6b-
vio, mas mal interpretado, levou &
total inércia de muitos registrado-
res, que, sem maiores pesquisas, se
limitavam a invoca-lo para justificar a
falta de dados para expedir as certi-
ddes solicitadas.

Mais recentemente, a 1® e 2* Varas
de Registros Publicos da Capital do
Estado de Sao Paulo, através de Porta-
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ria Conjunta, baixada pelos Magistra-
dos que ali judicavam, procuraram re-
solver essa tormentosa questao.

Em anexo a este trabalho estdo os
textos da referida Portaria, que, espe-
ro, sirva de norma a outros Juizos, para
diminuir os riscos de erros nos proce-
dimentos de usucapiao.

A vista dos autos e com todos 0s
elementos colocados na inicial e do-
cumentos a ela obrigatoriamente acos-
tados, por forga da lei processual civil,
dispdem os oficiais de dados em mai-
or nimero para a localizagao de even-
tuais registros que digam respeito aos
imoveis usucapiendos, podendo, des-
ta forma, fornecer informagdes e certi-
ddes mais seguras e com a certeza que
os atos de registro devem refletir.

Para o fornecimento de informacoes
e certidoes nao se pode perder de vis-
ta que o exame desses processos, le-
vando & pesquisa dos confrontantes
nao s6 no Indicador Real, mas tam-
bém no Indicador Pessoal, assim como
o exame do fichario de cadastro de
contribuintes, poderao servir como
rumo seguro para que as informacgoes
exigidas para a instrucdo processual
se aproximem da realidade.

O trabalho que acarreta determina-
¢ao da pesquisa sera fartamente com-
pensado pela maior seguranga que os
registros devem refletir.

Cuidar-se-4, entretanto, para que,
de acordo com o principio de direito
natural sequndo o qual todo trabalho
deve ser remunerado, de em futuros
regimentos, estabelecer valores dife-
renciados para os emolumentos de-
vidos nessa pesquisa, de tal forma
gue seja justo o preco de um traba-

lho muito delicado.
O atendimento de tais determina-
coes dos Juizos Corregedores-Perma-

nentes em Sao Paulo tem dado resul-
tados proveitosos, muitas vezes até
impedindo pessoas inescrupulosas, de
usucapir areas verdes de loteamentos
e até mesmo leitos de ruas.

Ill- Mandado de usucapiao

Uma vez julgada procedente a
acao de usucapiao e transitada a sen-
tenga em julgado, deve ser expedido
o mandado destinado ao Oficial do
Cartério de Registro de Iméveis, para
que seja aberta a matricula e nela re-
gistrada a sentenca.

Portanto, o titulo judicial habil a
determinar e permitir o registro da sen-
tenca declaratéria do dominio por
usucapiao é o mandado. Serd inabil
qualquer outro titulo que se apresen-
te ao registrador, que nao devera acei-
tar com a carta de sentenga, oficio
ou simples copias reprograficas do
processo.

O mandado ha de ser formalmen-
te perfeito, encerrando a completa
qualificagdo que, além do estado ci-
vil, nimero da cédula de identidade,
do nimero da inscricdo no cadastro
de contribuintes do Ministério da Fa-
zenda, deveréa conter a profissao dos
Autores e o regime de bens do casa-
mento e, em sendo diverso do legal,
conforme o tempo de sua celebragao,
aindicacao do pacto antenupcial e seu
registro.

0 imével deve estar perfeitamente
descrito e caracterizado, em suas me-
didas perimetrais, caracteristicos, con-
frontacoes e area.
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Ha de acompanha-lo o nimero do
cadastro na Prefeitura Municipal, se
urbano, ou o Certificado do Cadastro
rural, quando rural.

Cuide-se que entre os elementos
comprobatorios da posse cum animus
domini esta o pagamento dos impos-
tos incidentes sobre o imovel e as-
sim haverd nos autos do processo
como retirar esse importante dado
para a abertura da matricula.

Tem sido regra, pelos Magistra-
dos, autorizados ou nao pelos Con-
selhos de Magistratura dos Estados,
a delegacao para que os escrivaes,
os diretores de se-
cretaria
mandados de cita-
¢ao e outros, expedi-
dos pelo Juizo.

assinem

A mim sempre pa-
receu que os manda-
dos destinados ao re-
gistrador ndo podem
ser assinados por
tais funcionarios,
ainda que portado-
res da delegacao.

Para possibilitar a
abertura da matricula,
a descricao do imaével usucapiendo deve
ser a mais completa possivel.

Engquanto judicavamos na 1? Vara
de Registros Publicos, determinamos
que todos os mandados expedidos
nas acoes de usucapido fossem ins-
truidos de cépia da inicial do laudo
pericial (existente na quase totalidade
de processos), da sentenca (eventual-
mente do acérdao) e que, necessaria-
mente constasse do mandado o tran-
sito em julgado da decisao.

XXIX Encontro de Oficiais de Registro de Iméveis do Brasil

Esse procedimento tem sido segui-
do até hoje e possibilita ao registra-
dor maior seguranca, quer na aber-
tura da matricula, quer no registro
do mandado, quer nos atos que deve
praticar na serventia, conforme o
caso, se o imdvel usucapiendo estiver
transcrito ou matriculado.

O exame das pecas constitui impor-
tante atividade do registrador, na sua
fungdo mais importante, que é a qua-
lificacdo dos titulos que |he sac apre-
sentados.

E sabido que ao Oficial de Registro
de Imoveis é dado (e imposto) verificar

o atendimento das ordens judiciais aos
principios registrarios.

A propésito, relembremos o exce-
lente trabalho do Mestre Elvino Silva
Filho, a respeito dos titulos judiciais,
em que a matéria foi minuciosamente
exposta e detalhada.

Nao discrepam, a propésito, todos
os tratadistas e estudiosos, a despeito
de alguns Magistrados ainda enten-
derem que a sua posicdo pessoal esta
acima das leis e dos principios que sao

impostos aos registradores. Esse pro-
cedimento, que aqui e ali, com maior
ou menor freqiéncia, tem gerado la-
mentaveis incidentes serve para, como
excecao, confirmar a regra.

Assim, tem o Oficial o poder-de-
ver de fiscalizar o preenchimento,
pelo mandado de usucapiao e de-
mais pecas gue eventualmente o ins-
truam, dos reguisitos estabelecidos
na Lei de Registros Publicos, para lhe
dar abrigo.

Cuidara, entretanto, de prenotar
sempre esses mandados (e todos os
mandados judiciais) para o exame e,
se eventualmente nao
puder cumprir a ordem
e praticar o registro,
devera devolvé-lo por
oficio ao Juiz, expli-
cando e justificando
0s motivos da recusa.

A mim sempre pa-
receu equivocada a
praxe de serem 0§
mandados devolvidos
aos apresentantes
com nota de exigén-
cias. A ordem ¢é dada
pelo Juiz ao registra-
dor e, se este nao pode cumpri-la,
deve fundamentar a quem ordena os
motivos da recusa do cumprimento.

Determinando a Lei de Registros Pu-
blicos que os mandados de usucapiao
contenham os elementos para a
abertura da matricula do imével
usucapiendo (art. 226) e devendo ser
eles registrados (art. 167, |, 28), sao im-
portantissimos os elementos em ques-
tao. Omitidos estes, 0 mandado devera
ser devolvido.
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Em especial nos imdveis rurais, tem-
se verificado que o imével usucapido -
porque separado por rodovia, estrada
municipal ou estadual - ndo se compde
de uma Unica parcela.

A descontinuidade causada pelo
seccionamento do imével ndo permi-
te que se abra uma s6 matricula, por-
que inexiste um imovel, mas dois ou
mais, tantos quantas sejam as partes
em que decomposto o imével em ra-
zao das vias publicas.

Assim, como do pon-
to de vista registrario
cada porcao se constitui
em um imovel isolado,
cada uma das porgdes
devera receber matricula
prépria, sendo indispen-
savel que venham as des-
cricbes de todas as
glebas.

Pouco importara que,
eventualmente, uma de-
las seja inferior ao
madulo, porque nao ha vedagao para
a declaracao de dominio de imovel
inferior a fracdo minima de
parcelamento. Nao se perca de vista
que a sentenc¢a declara o dominio,
nao o atribui. Nao se trata, portanto,
de aquisicao de imoével inferior ao
mddulo, vedada pelo Estatuto da Terra.

Mas, retornando ao exame do caso
em que a inicial postula usucapiao de
imoével seccionado por rodovias, sem-
pre entendi que deve haver tantas ma-
triculas quantas sejam as porgdes em
a rodovia seccionou o que se entende
por “imével usucapiendo”.

A cada imdvel uma matricula, e cada
matricula s6 pode conter um imével.
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Equivocado, portanto, o procedimen-
to de se inserir na matricula, apés a
descricao do imdvel, a observacao de
que ele é cortado pela rodovia tal ou
pela estrada municipal. A seccdo do
imovel pela via puablica gera a necessi-
dade imperiosa de serem abertas tan-
tas matriculas quantos sejam os imé-
veis ou porgoes.

O cumprimento do mandado de
usucapiao independe da apresentagao

de qualquer outro documento que nao

o préprio mandado.

Com efeito, ndo se ha de cogitar da
apresentacao de CND do INSS para que
da matricula constem as benfeitorias
existentes no imével. Nem se podera
exigir a apresentacao de certidoes ne-
gativas de contribuicdes sociais na
usucapiao movida ou obtida por pes-
soa juridica.

Quanto aos emolumentos, devem
ser pagos ao registrador na ocasiao
do registro, calculados com base no
valor venal do imével, ou no valor
da acao ou, ainda, no valor do lau-
do pericial. Nao pode, entretanto,
inexistir valor e, na omissao, cabera

ao oficial exigir o suprimento.

IV - Mandado de usucapiao e
justica gratuita

Alguns Magistrados tém entendi-
do que, sendo as partes beneficiarias
da gratuidade da justica, deve o man-
dado de usucapiao ser registrado
graciosamente, independentemente
do pagamento de emolumentos.

Nada menos exato, a meu aviso. A
gratuidade concedida na
lei especial diz respeito
exclusivamente as custas
e despesas processuais,
nao atingindo os atos
gue devam ser pratica-
dos, na execugao da sen-
tenca, nos Cartorios de
Registro de Imoveis.

A gratuidade da justi-
ca é suportada pelo Es-
tado, que deve colocar
todos os meios a dispo-
sicao dos cidadaos para
que possam recorrer ao Poder Judi-
ciario, especialmente quando ndo
dispdem de recursos para aciona-lo.

Declarado o dominio de determi-
nado imével pelo Poder Judiciario,
cessa a gratuidade que o Estado con-
feriu até ser a usucapiao decretada e
deferida, conferindo o dominio ao
requerente.

Nado se alegue, “ad terrorem"”,
que de nada vale obter a sentenga
declaratéria do dominio se esta ndo
puder alcangar, graciosamente, o re-
gistro imobilidrio. A propriedade que
se adquire pela transcricao é aquela
derivada, isto &, dos titulos em que
se vinculam anterior e novo titular.
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Na usucapido a sentenca € a pro-
va do dominio e o registro se desti-
na a publicidade e continuidade,
para permitir a livre disposicdo de
bem usucapido.

A gratuidade da Justica se tem
sustentado, se restringe aos atos do
processo e a prova clara da afirma-
¢ao estd nos inventarios e arrola-
mentos em que as partes, mesmo
guando beneficiarias da gratuidade
da justica, sao compelidas ao reco-
Ihimento do imposto de transmis-
sa0 Causa mortis.

Quando o Supremo Tribunal Fe-
deral ainda nao tinha deixado claro
que nao ha incidéncia do imposto
de transmissao nas declaracbes de
dominio por usucapiao, as partes,
para obter o mandado dirigido ao
registrador, eram compelidas a esse
recolhimento, mesmo quando goza-
vam da assisténcia judiciaria. Contra-
senso era e &, portanto, exigir-se o
pagamento do imposto de transmis-
sao inter vivos e dispensar-se, por-
que devera ser feito a terceiro, o pa-
gamento de emolumentos.

Hé que se ponderar que a ativida-
de do registrador deve ser sempre re-
munerada, e condignamente remu-
nerada, para que possa ser exercida
com dignidade e independéncia, até
mesmo diante do proéprio Poder Ju-
diciario, que fiscaliza suas atividades.

Parece-me que esta na hora de se
entender que a partir da Constitui-
¢ao vigente, embora publicos os seus
agentes, eles exercitam suas ativida-
des em caréater privado, competindo-
Ihes todos os custos operacionais da
serventia.
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De lege ferenda, fica a sugestao
para gue todos os atos - e sao inu-
meros - que o oficial praticar gracio-
samente, por forca de lei ou de inter-
pretacoes, sejam cotados para que
possam ser consideradas parcela do
imposto de renda que deva ele, Re-
gistrador, recolher.

Desta forma, o Estado arcard com
toda a gratuidade gue impuser as ati-
vidades exercidas em carater privado
e 0s encargos dessa gratuidade se-
rao distribuidos por toda a socieda-
de, inclusive cabendo ao registrador
a sua parcela.

V - Mandado de usucapiao de
imovel transcrito e de imoével
nao transcrito

Devemos cuidar da diferenciacao
entre os mandados de usucapiao de
imoéveis transcritos ou matriculados
e aqueles em que nao haja registro
anterior.

Quando se tratar de imdvel trans-
crito, total ou parcialmente, cabera ao
Oficial fazer as remissoes e averbagoes
a margem dos registros (transcrigoes,
inscri¢des), relativamente a matricula
que abrir para registrar o mandado de
usucapiao.

Para tanto ndo podera simplesmen-
te abrir a matricula e, cumprindo o
mandado, registrar a sentenga, mas
devera pesquisar os elementos que |he
sao fornecidos pelo Juizo para verifi-
car se o imével, transcrito ou matricu-
lado, foi atingido pela sentenca total
ou parcialmente.

Se o imovel transcrito ou matricu-
lado foi objeto da usucapido, inte-
gralmente, e do mandado e pegas

constam a mesma descricao do ato
registrario anterior, basta remissao
na transcricdo, indicando a abertura
da matricula com as referéncias tam-
bém indispensaveis no Indicador
Pessoal. Se o imdvel matriculado for
usucapido e a descricao se identifi-
car com a constante da matricula, o
mandado sera registrado na matri-
cula ja existente, considerado o prin-
cipio da unitariedade da matricula.

Registrado na matricula preexistente,
bastarao as anotag¢des no Indicador
Pessoal.

Mas a regra é que a descrigao
do imoével usucapido nao se afine,
quer com a transcricao do imoével
usucapido, guer com a matricula.

Ainda assim, nao ha qualquer im-
pedimento para a abertura da nova
matricula e registro da sentenga. Ca-
berd, entretanto, na transcricao ou
matricula, fazer as indicagdes corres-
pondentes.

Nao poderd o oficial exigir afi-
nidade da.descricao do imovel
usucapido com aquela constante de
registros anteriores (transcricées ou
matriculas), dado que originéria a
forma de aquisicao, nao se pode pre-
tender o atendimento aos principios
registrarios da continuidade, espe-
cialidade e disponibilidade.

Maiores do que os problemas para
cumprir o mandado de usucapido
sao as conseqléncias e as cautelas
que o registrador deve tomar em
relacao aos seus assentamentos,
para que possa fazer todas as ano-
tagoes necessarias e indispensaveis,
ao controle da disponibilidade e da
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especialidade quantitativa, do even-
tual remanescente, quando houver.

Cada oficial, sequndo sua prudén-
cia e cautela, ha de encontrar os meios
e a forma de atuar e controlar os seus
préprios atos, tendo sempre presente
a seguranga dos registros e a eventual
responsabilidade civil (art. 28 da Lei
de Registros Publicos e art. 22 da Lei
8.935/94).

Quando se tratar de mandado de
usucapido de imdvel aparentemente
nao transcrito ou matriculado, isto €,
quando os dados relativos ao registro
anterior nao constarem do mandado,
ainda assim deverd o oficial fazer as
verificacbes que entender cabiveis para
apurar se, mesmo omitido o nimero
de transcricdo ou matricula, podem ser
localizados em seus livros elementos
para que essa transcricao ou registro
em matricula seja indicada(o) na ma-
tricula a ser aberta.

Sao, portanto, procedimentos dis-
tintos, conforme se trate de imoével
transcrito (ou matriculado) ou daque-
le que foi objeto da acdo de usucapiao.
Na realidade, em ambos os casos se
impde a pesquisa e a busca de ele-
mentos para o perfeito controle de
eventual remanescente.

Quero lembrar, pitorescamente,
duas situacoes.

A primeira é a indicacdo, especial-
mente nas transcricdes de mandados
de usucapidao ou em matriculas, de que
o transmitente é o Juizo da Comarca
ou 0 Juizo que expediu 0 mandado.
Procedimento incorreto que certamen-
te estara caindo em desuso, ja que O
Juizo gue nada tem nado pode trans-
mitir e nao é transmitente,
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A segunda é curioso acordao do Tri-
bunal de Justica do Rio Grande do Sul
que, provendo apelagao interposta
contra senten¢a que julgara improce-
dente a acdo de usucapido, julgou a
acao parcialmente procedente, deter-
minando que o oficial do Cartério
de Registro de Imdéveis fosse ao imo-
vel usucapiendo e, ele préprio, obti-
vesse a descricao que serviria para abrir
a matricula. Justifica-se a auséncia da
descricao do todo usucapido pelo fato
do Tribunal ter reconhecido ficar pro-
vada a posse da A. da acdo. Entretan-
to, em relacado a um terreno bem me-
nor que o descrito na inicial, e como
este terreno era perfeitamente
identificavel, ao Oficial era determina-
do que o descrevesse, apos diligéncia
ao local...

Anexo

Portaria Conjunta n° 3/84

Os doutores Narciso Orlandi Neto
e Paulo Bonito Junior Juizes de Direito
da 1% e 27 Varas de Registros Publicos,
respectivamente, competentes, na
Comarca da Capital, para processar e
julgar as agoes de usucapido, usando
de suas atribuicdes,

Considerando a freqléncia com
que ocorrem falhas nas certidoes dos
cartérios de Registro de Imobveis que
instruem as acdes de usucapiao, quer
pela deficiéncia de dados fornecidos
com o requerimento, quer pela quase
sempre precaria descricao do imovel,

Considerando que as diligéncias
para apuracao daquela em cujo nome
esta registrado o imével atrasam sobre-
maneira o andamento dos processos;

Determinam:

Artigo 1° - As iniciais das agdes de
usucapido serao, uma vez autuadas,
independentemente de despacho, re-

metidas ao Cartdrio a cuja circunscri-
¢ao pertence o imével usucapiendo.

Paragrafo 1°. Recebendo os autos,
o Cartério, em cinco dias, dara buscas
a partir da descri¢ao constante da ini-
cial, da planta e do nimero do contri-
buinte, se houver.

Paragrafo 2° Se as buscas forem
positivas, o Cartério juntara a respec-
tiva certiddo margeando nela as cus-
tas devidas, e devolverad os autos ao
oficio de justica.

Paragrafo 3°. Se as buscas forem
negativas, o Cartério juntara a certi-
ddo margeada e remetera os autos a
circunscricao anterior, que procedera
da mesma forma.

Artigo 2°. - Devolvidos os autos ao
oficio de justica, o autor comprovara,
em cinco dias, a satisfacdo das custas
margeadas nas certiddes juntadas pe-
los Cartérios.

Artigo 3°. - Se a inicial nao estiver
instruida com planta, descricdo e avi-
so de lancamento, ou se a descricao
nao mencionar a exata situacao do
imoével, o oficio de justica, antes da
providéncia determinada no art. 1°,
fara conclusao dos autos, com infor-
macao, para que seja determinada a
regularizagao.

Artigo 4°. - Os Cartdrios de Regis-
tro de Imdveis sublinharao, nas certi-
ddes positivas, os nomes das pessoas
que deverdo ser citadas para a acdo
como proprietarias do imdvel
usucapiendo, mencionando, se hou-
ver, seus enderecos.

Artigo 5°. - Esta portaria entrard em
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vigor na data da sua publicagao.
P.R.l. Remetam-se copias, como
de praxe.
Sao Paulo, 10 de junho de 1984.

Portaria Conjunta n® 4/84

Os doutores José Nalini e Renzo
Leonardi, Juizes de Direito em exer-
cicio na 1? e 2* Varas de Registros
Publicos, respectivamente, compe-
tentes, na Comarca da Capital, para
processar e julgar as agdes de
usucapiao, no uso das atribuicoes
que a lei lhes confere e:

Considerando os bons resultados
acolhidos com a implantacao da Por-
taria Conjunta n® 3/84 e possibilida-
de de sua adequacao, ante a experi-
éncia ja haurida pelas
Serventias, considerando
que a juntada de certidao
pode eventualmente pri-
var o Sr. Oficial de forne-
cer informagoes de inte-
resse do Juizo, para a outorga
da mais razodvel
jurisdicional.

Resolvem:

prestagao

Artigo 1° - Acrescenta-se ao ar-
tigo 1° da Portaria Conjunta 3/84,
o paragrafo IV com a redacao que
segue:

Paragrafo 4° - Em qualquer caso
faculta-se & Serventia prestar todas
as informacgdes que entender conve-
nientes, com vistas a um mais ade-
quado deslinde da questao.

Artigo 2°. - Esta portaria entrara
em vigor na data de sua publicagao.

P.R.l. Remetendo-se copias como
de praxe.

Sao Paulo, 14 de agosto de 1984.
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Portaria Conjunta N° 1/88
Os doutores José Renato Nalini e

Péricles Toledo Piza Junior; Juizes da
12 e 22 Varas de Registros Publicos,
respectivamente, competentes na
Comarca da Capital, para processar
e julgar as acbes de usucapiao, no
uso das atribuicoes que a lei lhes
confere e:

Considerando a experiéncia colhi-
da com a observancia das portarias
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Conjuntas 3/84 e a necessidade de
sua consolidacao.

Determinam:

Artigo 1° - As iniciais de agdes de
usucapiao apos autuadas e indepen-
dentemente de despacho, serao reme-
tidas ao Cartério a cuja circunscrigao
pertencer o imével usucapiendo.

Paragrafo 1°. Recebidos os autos,
em cinco dias o Cartério dara bus-
cas, a partir da descricao constante
da inicial, da planta e, quando hou-
ver, do nimero do contribuinte.

Paragrafo 2°. Positivas as buscas, o

Cartério juntara a respectiva certidao,
margeando nela as custas devidas e de-
volvera os autos ao Oficio de Justica.

Paragrafo 3°. Negativas as buscas,
o Cartdrio juntara a certidao margeada
e remeterd 0s autos & circunscricao an-
terior, que procedera de acordo com o
paragrafo 1°.

Paragrafo 4°. Em qualquer caso,
incumbe a serventia prestar todas as
informacgdes que entender conveni-
entes, com vistas a mais adequado
deslinde da questao.

Artigo 2°. Devolvidos os autos ao
Oficio de Justica, o autor comprova-
r &, emcinco dias, a satisfacdo das
custas margeadas nas

certidoes juntadas pe-
los Cartorios.
Artigo 3°. Quando
a inicial estiver
desacompanhada de
planta, descri¢ao e aviso de lan-
camento, ou guando a descri-
¢ao nao mencionar a exata situ-
acao do imdvel, o Oficio de Jus-
tica, antes da providéncia deter-
minada no artigo 1°, fard conclusao
dos autos, com informacgao, para gque
seja ordenada a regularizagao.

Artigo 4°. Os Cartérios de Registro
de Imdveis sublinhardo, nas certidoes
positivas, 0s nomes das pessoas que
deverao ser citadas como proprietarias
do imével usucapiendo, mencionando
seus enderecos, quando possivel.

Artigo 5°. Esta portaria entrara em
vigor na data de sua veiculagao pela
imprensa.

PR.l.,, remetendo-se copias como
de praxe.

Sao Paulo, 07 de margo de 1988. W
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Titulos judiciais no Registro de Imoveis

Trabalho em co-autoria de Ademar Fioranelli, Flauzilino Araudjo dos Santos e
Ulysses da Silva. Apresentacao pelos autores em trés partes conforme segue.

Parte | - Execucao Civil

\

|

Dr. Ademar Fioranelli
Registrador em Sao Paulo - SP

Introducao - qualificacdo registraria dos titulos

A gualificagdo registraria é a constatacao feita pelo regis-
trador de que o titulo apresentado preencheu os requisitos
legais para o ingresso no félio real.

Em tempos passados toleravam-se certas omissdes nos
dados qualificativos. Era comum a qualificacdo de pessoas
apenas como “Fulano de Tal, brasileiro, casado, residente
nesta cidade”. Na descricdo dos iméveis eram utilizadas ex-
pressoes que originavam inscri¢des lacunosas como “con-
frontando com sucessores de ... ou herdeiros de ... ou com
guem de direito, ou com uma arvore” etc.

A Lei de Registros Publicos (Lei 6.015/73), vigente desde
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01/01/1976, pos fim a essa indulgéncia ao ditar os requisi-
tos essenciais da matricula na escrituracao dos atos relacio-
nados em seu art. 167, complementados, via de regra, em
normas técnicas editadas pelo Judicidrio, que fornecem o
real conceito da expressao “caracterizacao do imével” (art.
176, 11, 3) e indicam os dados qualificativos das pessoas que
devem figurar no registro, especializando-os.

Por isso, tanto os titulos extrajudiciais como os judiciais,
quando pretendem ingresso no registro imobilidrio, devem
passar por criteriosa e exaustiva andlise dos requisitos for-
mais exigidos pela lei. Dispoe o art. 198 da Lei 6.015/73,
que “havendo exigéncia a ser satisfeita, o oficial indica-la-&
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por escrito”.
Os tabelides de notas e os escrivaes
do judiciario estao obrigados a exi-

gir, na lavratura de escrituras ou na
elaboracao de titulos judiciais, ele-
mentos precisos de qualificacac das
partes interessadas e caracterizacao
correta dos iméveis objetivados,
mencionando-se sempre 0 numero da
matricula correspondente ou transcri-
¢ao de origem.

Tem razao o registrador quando
recusa titulo baseado em irregularida-
de formal, porque embora o exame da
legalidade nao adentre o mérito da
decisdo judicial, o que configuraria
intromissao indevida na drbita sobe-
rana da atuagao jurisdicional, tem a
qualificagao desenvolvida pelo oficial
o indeclinavel objetivo de apreciar as
formalidades extrinsecas da origem, a
conexao de seus dados com o registro
e a sua formalizacdo instrumental
(Afranio de Carvalho, Registro de Imo-
veis, Rio de Janeiro, Forense, 4" ed.,
1997, p. 250).

O Conselho Superior da Magis-
tratura de Sao Paulo ja decidiu,
reiteradamente, que o fato de se tra-
tar de mandado judicial nao torna o
titulo imune a qualificacao registraria
sob o estrito angulo da regularidade
formal.

Assim, todos os titulos, judiciais e
extrajudiciais submetem-se a quali-
ficacao registraria, com fulcro na apli-
cacao dos principios e normas for-
mais da legislagao especifica vigen-
tes a época do respectivo ingresso. E
dever do oficial recusar o titulo na
hipétese de incompeténcia absoluta
da autoridade judiciaria, de incon-
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gruéncia com o que se ordenou, de
nao preenchimento das formalida-
des documentais que a lei reputa es-
senciais e de desrespeito aos princi-
pios que regem o sistema registrario
(Ap. Civ. ns. 30.657-0/2, D.J. de 07/
06/96; 32.468-0/4, D.). de 08/11/96
e 32.618-0/0,D.). de 21/11/96, rela-
tadas pelo Des. Marcio Martins
Bonilha e n. 75.104-0/9, D.J. 03/04/
01, Rel. Des. Luis de Macedo.).

E bom que se tenha presente que
as exigéncias devem ser formuladas de
uma unica vez, articuladamente, de
forma clara e objetiva, com indicacao
dos motivos e suportes normativos em
que se apoiou o oficial no momento
da qualificacao do titulo, visto que o
registrador estd adstrito aos limites fi-
xados pela legislagao - principio da le-
galidade, pena de incorrer em respon-
sabilidade. Sao reprovadas as exigén-
cias em doses homeopaticas, sem
fundamentacao legal, ou baseadas
em hipoteses. Além de causar inse-
guranga, leva ao descrédito a ativi-
dade registraria e macula a qualida-
de do servico publico prestado em
delegacao.

Com o objetivo de proporcionar
uma visdo clara das cautelas que de-
vem ser tomadas pelos funcionarios
forenses encarregados da elaboracao
de titulos judiciais e pelo registra-
dor, nos exames desses titulos, pas-
samos a especificar as principais re-
comendacdes aplicaveis aos titulos
judiciais.

Execucgoes:
Penhora - execucao civil
Expressiva doutrina define a penho-

ra como ato do processo de execugao,
tendo como finalidade individualizar
e preservar os bens a serem submeti-
dos a esse processo, ou seja, "o meio
de que se vale o Estado para fixar a
responsabilidade executiva sobre
determinados bens do devedor”
(Humberto Theodoro Junior = Curso
de Direito Processual Civil— 29" ed., vol.
II, p. 109).

Ainda que o executado venha
a permanecer na posse direta do
imdével penhorado, ocorre um
desapossamento juridico. Na penho-
ra ha uma transmudacao do titulo de
posse, de forma que o titular de domi-
nio passa a condicdo de depositario,
agora como érgao auxiliar da Justica e
sob as ordens do juiz por meio de um
negdcio juridico processual celebrado
com o Estado-juiz.

Na verdade, a penhora importa
individualizacao, apreensao e depé-
sito de bens do devedor, que ficam a
disposicao judicial (arts. 664 e 665
do CPC), com o objetivo de subtrai-
los a livre disponibilidade material e
juridica do executado e sujeita-los a
expropriacao, vinculando-os ao pro-
cesso. Essa indisponibilidade resul-
tante da penhora nao é absoluta, a
nao ser guando expressamente pre-
vista em lei.

Realizada a penhora estara o exe-
cutado impedido de livremente dispor
do bem, sob pena de ineficacia da
alienagdo em relagao ao feito em que
se deu a constri¢ao, circunstancia que
sera declarada pelo juiz no préprio
processo de execucao, sem necessida-
de de obrigar o credor a utilizar-se das
vias ordindrias para provar eventual
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forme regra que se cristalizou no prin-
cipio de instancia (art. 13, Il, da Lei
6.015/73). O desvio que se tem verifi-
cado, ultimamente, de se transferir ao
Juizo o encargo de requisitar certidoes
imobilidrias e mesmo de se incumbir

do registro da penhora, sobrecarre-
gando o Judiciario com atribui-
¢oes que nao sao especifica-
mente suas e onerando 0s
cofres publicos com custos
inerentes ao processamento

dos pedidos, parece encontrar ja
um claro anteparo legal que visa
recolocar as coisas em seu
devido lugar.

Isso sem falar nos cus-
tos da atividade registral
gue devem ser suportados,
evidentemente, pelos inte-
ressados, compatibilizando as regras
esculpidas nos artigos 14 e 239 da Lei
6.015/73, combinados com o art. 1°,
paragrafo (nico, da Lei 10.169/2000,
com a projegao do vetor constitucional,
pelo artigo 236 da Carta Maior.

A presuncao iuris et de iure do
registro da penhora

A lei fixou a presuncao absoluta
de conhecimento de terceiros da
constricao judicial registrada. Im-
portante inovagao, pois a penhora
nao inscrita nao pode atingir direi-
tos de terceiros adquirentes cuja
boa-fé na aquisicao ou oneracgao
haverad de ser sempre presumida.
Essa presuncao, entretanto, - na opi-
nido de renomados processualistas -
é relativa, comportando produgao de
provas para desconstituicdao do ne-
gocio eventualmente inquinado de
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fraude, ou para operar a figura da
ineficacia em relagao ao exeqlente.
(Cfr., por todos, Candido Rangel
Dinamarco, A reforma da reforma,
Sao Paulo, Malheiros, 2002, p. 268).

E bem verdade que a presuncao ab-
soluta do registro da penhora ja se en-
contrava perfeitamente delineada nos
artigos reformados e mesmo antes, no
art. 240 da Lei de Registros Publicos.
Porém, nunca é demais que, de ma-
neira expressa e manifesta, a lei possa
vincar decisivamente que se desloca o
&nus da prova para aquele que alega
alienacdo ou oneragdo em fraude &
execucao, pouco importando que a
alienacao tenha se dado antes ou de-
pois da distribuicdo da execugao.

J& ndo importam os efeitos da pu-
blicidade que decorrem do processo
judicial, amplificada pelos distribui-
dores civeis, ja que a publicidade
registral acha-se robustecida pela
regra estatuida pela Lei 10.444/02.

Principios da inoponibilidade e
da fé publica registral

Com esta reforma estamos a um
passo de consagrar entre nds o prin-
cipio da inoponibilidade, que reza
que o titulo ndo inscrito ndo pode
ser oposto (nem pode prejudicar) o
titulo inscrito.

Mesmo a doutrina j& aponta nessa
direcdo. Ainda que acenando com as
restrigoes conhecidas (presuncao rela-
tiva da aquisicao por terceiros) Candi-
do Rangel Dinamarco chega a susten-
tar que "a publicidade dos atos pro-
cessuais passa a ser insuficiente como
regra presuntiva de conhecimento. A
conseqléncia pratica dessa nova dis-

posicao sera a inexisténcia de fraude
de execugdo capaz de permitir a res-
ponsabilidade patrimonial do bem
alienado sempre que a penhora nao
esteja registrada no cartério imobilia-
rio” (idem, ibidem, p. 269).

Esse aspecto merece a atencao dos
doutrinadores. Com a regra da Lei
10.444/02, o Registro de Iméveis pas-
sa a representar a referéncia basica
para seguranga do tréfico juridico-imo-
bilidrio. Bastara a consulta registral,
consubstanciada em certiddo de pro-
priedade, para alicercar o negdcio ju-
ridico de aquisicdo ou oneracao de
bens imdbveis.

Estamos muito proximos de alcan-
car o principio da fé publica registral -
e isso em decorréncia da percepgao de
que o sistema registral pode oferecer
uma contribui¢do decisiva para o res-
guardo da seguranga juridica preven-
tiva, evitando a fraude e a ecloséo la-
teral de conflitos relacionados com a
execugao, fatores que acabam sobre-
carregando o Judiciério. O principio da
fé publica registral visa a proteger o
terceiro adquirente gue, de boa-fé (que
sempre havera de ser presumida) e a
titulo oneroso, apoiado exclusivamen-
te no que consta do registro predial,
inscreve regularmente seu titulo. Essa
posicao registral sera inatacavel. Esse
é o estagio mais avangado dos siste-
mas registrais mais desenvolvidos no
mundo.

Registro da penhora: mandado
judicial ou certidao?

O artigo 239 da Lei 6.015/73 diz
que as penhoras serao registradas em
cumprimento de mandado ou a vista
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da certidao do escrivdo. Com a Lei
10.444/02 o procedimento simplifi-
cou-se. Reza o § 4° que o registro da

penhora far-se-4 “mediante apresen-
tacao de certiddo de inteiro teor do
ato e independentemente de manda-
do judicial”.

O ato a que se refere a lei é o auto
ou termo de penhora, lavrados nos
autos de execucao.

Portanto, bastara a apresentacao da
certidao expedida pelo cartorio judici-
al. O registro da penhora independera
de mandado judicial.

Requisitos da certidao judicial

Evidentemente que a certiddo
expedida pelo oficio judicial devera
conter todos os elementos indispen-
saveis para a consecucao do registro,
consoante regra do artigo 176 c.c. art.
225 da Lei 6.015/73 - especialidades
subjetiva e objetiva.

Estimamos, porém, que se devera
mitigar a exigéncia de reprodugao
escrupulosa de dados concernentes ao
executado e do bem dado em penho-
ra, sempre gue houver expressa remis-
sdo a certiddo de propriedade que
obrigatoriamente serd expedida
antecedentemente a lavratura do auto
ou termo de penhora (§ 4°). Nao tem
sentido fiar-se a penhora em quaisquer
outros dados ou elementos extra ta-
bulares que eventualmente possam ser
oferecidos pelo exeqliente (ou mesmo
pelo executado). A referéncia exclusi-
va doravante serd sempre a certidao
de propriedade atualizada expedida
pelo Registro de Imoveis.

Portanto, referindo a certidao ju-
dicial aquela de propriedade,
expedida anteriormente pelo regis-
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tro imobiliario - e desde que a situa-
¢ao juridica nao se tenha alterado
desde a expedigao - nao sera de se
exigir que ociosamente se trasladem
dados do registro para o corpo da
certidao expedida pelo oficio judici-
al. Bastard o inequivoco relato da
ocorréncia da penhora nos autos,
traslado de informacbes essenciais
(intimacao do cdnjuge, p. ex. - art.
669, paragrafo tnico do CPC c.c. art.
235,1e 242, lldo CC.), indicacdo do
registro anterior (art. 222 da LRP), no-
mes do juiz, depositario, partes e na-
tureza do processo (art. 239 da LRP),
dentre outros requisitos da propria
Lei 6.015/73.

Principio da continuidade

QOutro problema a ser resolvido (ou
bastante mitigado) com o advento da
Lei 10.444/02 serd a nao consecu-
¢ao da penhora quando o imével ja
nao estiver registrado em nome do
executado. A penhora dar-se-a con-
seqlentemente a apresentagao da
certidao da matricula (rectius: certi-
dao de propriedade). Verificada a nao
congruéncia da realidade com sua
projecao juridica (registro) a penho-
ra nao alcancgara o registro.

O sempre atento Candido Rangel
Dinamarco nao deixou de notar essa
especial particularidade: "o § 5°
explicita a exigéncia de que, para ob-
ter essa penhora, o exegliente exiba
em jufzo uma certidao da matricula
do imével, como prova de gue per-
tence ao executado; virdo a matricu-
la e os registros pertinentes, se hou-
ver, ndo se fazendo a penhora se se
positivar que o devedor nao é dono -
ou porque nunca o foi, ou porque

haja alienado o bem"”. (id. ib).

Oficial de Justica, penhora em
foro distinto e precatérias.

Pela nova sistematica da Lei
10.444/02 nao havera mais a con-
corréncia do Oficial de Justica para a
consecucao da penhora e seu ulteri-
or registro. Ampliou-se a responsa-
bilidade do exeglente para impulsio-
nar a penhora e seu registro.

Além disso, a penhora podera
ocorrer em foro distinto daquele em
gue se situa o bem, ou seja, a pe-
nhora ocorrerd no proprio oficio
judiciario em que flui o processo
executivo. A conseqliéncia direta é
que nao mais se receberdo cartas
precatdrias para cumprimento de
mandado de registro de penhora,
com os costumeiros problemas que
decorriam muitas vezes da distancia
e do moroso processo de comunica-
cao entre o Juizo deprecante, o de-
precado e os registros prediais.

Bastara, portanto, para o registro
da penhora, que o exegliente apre-
sente a certidao expedida a seu pe-
dido pelo oficio judicial, seja de que
comarca for, com o preenchimento
dos requisitos supra indicados.

Depositario

A Lei 10.444/02 inovou nesse as-
pecto. A Lei de Registros Publicos,
em seu artigo 239, elencava alguns
requisitos para o registro da penho-
ra, dentre outros o nome do deposi-
tario. Com a redagao do novo diplo-
ma legal, o devedor (ou o seu advo-
gado), ao ser intimado da penhora,
fica, ipso facto, constituido como
depositario do bem. |
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Titulos judiciais no Registro de Imoveis

Parte Il - Execucao Civil-2

Dr. Flauzilino Araujo dos Santos
Registrador em Sao Paulo - SP.

Casuisticas

Vamos analisar aqui alguns tipos de penhoras, que
realizadas em determinadas circunstancias podem causar
discussao, seja quanto a penhorabilidade do imével ou
de direitos relativos, seja quanto ao procedimento
registral.

1. Penhora de usufruto

O usufruto é direito real na coisa alheia, direito
personalissimo. Como tal ndo pode ser objeto de penhora
(art. 717 do CC d/c art. 641, | do CPC), podendo esta recair,
tao-somente, sabre o seu exercicio, se tiver expressao econd-
mica com a qual o credor podera obter rendimentos periddi-
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cos para pagamento de seu crédito.

A penhora do exercicio do usufruto nao é noticiada na
matricula em razao de constituir mero direito obrigacional.
0 exercicio do usufruto nao se confunde com o direito real
propriamente dito e é insuscetivel de ingressar no assento
(nem mesmo como simples averbagao).

A nua propriedade, porém, é passivel de penhora, por-
que sendo passivel de alienagao nao sofre a restricao do art.
717 do Cédigo Civil, restrita ao usufruto propriamente dito.

2. Penhora no rosto dos autos

Quando a penhora recair sobre direitos de terceiros, cota
de heranca em inventario ainda nao partilhada, ou objeto
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de disputa em juizo, far-se-a junto
ao processo, pelo escrivao do feito,

averbacao no rosto dos autos a fim de
se efetivar nos bens que forem adju-
dicados ou vierem a caber ao devedor
(art. 674, CPQC).

Sujeita-se o credor a sorte e aos
azares do litigio. Trata-se de direito
incerto a espera de sentenca defini-
tiva. Nao acessa o Registro de Imo-
veis a nao ser em se tratando de di-
vida do Espélio, assumida originari-
amente pelo proprio de cujus, quan-
do a penhora sera real com possibi-
lidade de ser registrada na matricula
do imével penhorado.

3. Penhora de direitos no
compromisso de compra e
venda

A quase unanimidade dos nossos
autores estuda o compromisso de
compra e venda a partir da analise
do contrato preliminar, isto é, da-
quele contrato que tem por objeto
uma prestacao de fazer, prestacao
essa consistente na celebracdo de
outro contrato, o definitivo, ou prin-
cipal. O compromisso de compra e
venda sempre foi considerado espé-
cie do género contrato preliminar
(José QOsorio Azevedo Junior, Com-
promisso de compra e venda, Sao
Paulo, Malheiros, 1998, p. 19, n® 3).

Enquanto nao se operar a trans-
missdo de dominio, o adquirente é
simples promitente comprador, com
meros direitos e acdes sobre o imo-
vel. Na hipétese desse promitente
comprador ser executado, o imoével
nao estara sujeito a constri¢ao judi-
cial, a qual incidird apenas sobre os
direitos e acbes que o devedor tiver
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sobre o mesmo e poderad ser inscrita
no Registro de Iméveis, desde que o
compromisso de compra e venda es-
teja registrado. Nesse caso, o Oficial
deve devolver o titulo, explicando
que o executado é mero detentor de
direitos e compromissario comprador
e que a penhora deve ser circunscri-
ta aos direitos de compromissério
comprador.

Também é possivel o registro da
penhora de direitos relativos a imo-
vel objeto de cessdo e transferéncia
de direitos, desde que essas muta-
¢oes tenham sido respectivamente
registradas.

Prosseguindo a execucdo e arre-
matados ou adjudicados os direitos,
tera o arrematante ou adjudicatario
o direito de obter junto ao titular de
dominio o titulo definitivo da pro-
priedade em seu nome ou, €aso es-
ses direitos de compromissario com-
prador sejam criundos de contrato
de compromisso originario de
loteamento devidamente registrado,
podera obter a transmissao de do-
minio perante o Registro de Imoveis,
mediante comprovacao da quitagao
do preco primitivo e dos tributos (§ 6°
do art. 26 da Lei 6.766/79 acrescen-
tado pela Lei 9.785 de 29/01/99).

4. Penhora de bens publicos

A execucao contra a Fazenda Pu-
blica (Unido, Estados, Municipios e
autarquias) é denominada impropria,
vez que efetivada sem penhora, sem
atos executivos ou meios de sub-
rogacao (arts. 730 e 731 do CPC),
conguanto os bens publicos sejam
absolutamente impenhoraveis (art.
66 do CC).

Essa vedacdo nao inclui os bens
das empresas publicas e sociedades
de economia mista que se regem
pelos principios e normas de direito
privado.

Tendo em vista a inalienabilidade
dos bens publicos, prevalece o princi-
pio da impenhorabilidade. Porém, o
proprio Codigo Civil abre excegao em
seu art. 67, ao dispor que:

"0s bens de que trata o artigo ante-
cedente so perderao a inalienabilidade,
gue lhes é peculiar, nos casos e forma
que a lei prescrever”.

Sendo possivel a alienacao nos ca-
sos estabelecidos em lei especial po-
deria também ocorrer a penhora des-
ses bens?

A doutrina nao é unanime em afir-
mar que, sendo possivel a alienacao,
também seria possivel a oneracao e,
conseqgientemente, a penhora.

Na medida em que os bens de uso
comum e 0s especiais perdem sua uti-
lidade ou necessidade podem ser
desafetados e colocados na mesma
categoria dos bens dominiais.

O Cédigo Civil abriu a possibilida-
de dos bens publicos perderem a ca-
racteristica da inalienabilidade e isso
se dara nos limites do poder discricio-
nario da administracao, mediante lei
prévia que estabeleca o caso e a forma
da alienacao.

A questado principal que surge é
se, no caso de um bem publico alie-
navel, ha ou nao possibilidade do
mesmo ser dado em garantia real e,
portanto, penhorado, para satisfacao
do crédito em caso de inadimpléncia
do ente publico.

Negativa é a resposta, segundo Hely
Lopes Meirelles (Direito Administrati-
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vo Brasileiro, 24°. edicao, Sao Paulo,
Malheiros, 1999, p. 482), que afirma
nao ser possivel a oneracao de tais
bens, uma vez que toda execuc¢ao por
garantia real comega pela penhora e
que esta, por proibicao constitucional
(art. 100, CF/88), é vedada para qual-
quer bem publico.

Como a lei ndo impds forma aos
casos em que se pode dar a alienacao
de um bem publico, ficou a critério da
lei especifica a que se refere o art. 67
do Caédigo Civil estabelecer o modo
pelo qual se pretende alienar o bem
publico.

-

O art. 756 do mesmo Cédigo diz
que “sé aguele que pode alienar po-
derd hipotecar, dar em anticrese, ou
empenhar. S6 as coisas que se podem
alienar poderao ser dadas em penhor,
anticrese, ou hipoteca.”

Assim, entendemos que a legisla-
cdo especial, ante a possibilidade de
autorizar a alienacao do bem publico,
tem também a faculdade de permitir
que seja gravado com 6nus real e as-
sim agindo, assume o risco desse bem
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ser penhorado.
A escolha desse gravame depen-
dera do critério de oportunidade e con-

veniéncia por parte da administracao.

6. Penhora de imovel objeto de
alienagao fiduciaria
Alienacao fiduciaria de coisa imoé-
vel € um negécio juridico pelo qual o
devedor ou fiduciante, com o escopo
de garantia, contrata a transferéncia
ao credor ou fiduciario, de proprieda-
de resoltvel de coisa imével (art. 22 da
Lei 9.514/97).
Tem sido sustentado que o deve-
dor (fiduciante) tem um direito
expectativo de natureza de direito
subjetivo, na categoria de direito
real & aquisicao, dispensada qual-
guer outra manifestacdo de von-
tade do atual proprieta-
rio, o credor (fiduciério).
Preenchidos os requisi-
tos legais pelo devedor
(fiduciante), nada impe-
de que se torne pleno
proprietario (Cf. Marcelo Terra, Alie-
nacao fiduciaria de imoével em garan-
tia, Porto Alegre, Fabris, 1998, p. 39).
O titular da propriedade fiduciéria
(fiduciario) é o titular da propriedade
resoltvel da coisa imével, e possuidor
indireto, que podera ver consolidada
essa propriedade em caso de
inadimplemento do fiduciante, resol-
vendo-se, assim, o dominio em sua
pessoa, com a conseqliente extingao
de eventuais direitos reais constitul-
dos na vigéncia do contrato fiduciario
sobre o bem.
Dispbe o art. 33, da Lei 9.514/97,
que se aplicam a propriedade

fiduciaria, no que couber, as dispo-
si¢bes dos arts. 647 e 648 do Codi-
go Civil.

José de Mello Junqueira ao anali-
sar a resolubilidade do negécio
fiduciario propde que “se a proprie-
dade fiducidria é condicional, tem-
poréria, devendo extinguir-se com o
implemento da condicao (o paga-
mento), gquando volta ao antigo pro-
prietario, devedor fiduciante, ha de
vir, sequndo dizer do préprio Clévis,
expurgada dos encargos, gue lhe fo-
ram postos pelo proprietdrio condi-
cional, no caso fiduciario. A revoga-
¢ao opera seus efeitos ex tunc, e, por
isso, se diz que a devolugao se faz
como se nao tivesse havido mudan-
ca de proprietario” (Alienacédo
fiduciaria de coisa imdvel, Sao Pau-
lo, Arisp, 1998, p. 20).

Como ao credor (fiducirio) assis-
te o direito de ceder os créditos da
mesma alienagao (art. 28 da Lei
9.514/97), por conseguinte, em exe-
cugao promovida contra o titular ori-
ginario ou seu cessionario, o crédito
fiduciario podera ser objeto de pe-
nhora, que sera registrada na matri-
cula, como registradas sa@o as cessoes
de crédito.

Igualmente, pela natureza de direi-
to real gque detém o fiduciante, esse
direito podera ser também objeto de
penhora, que devera ser registrada na
matricula, com a observacao de que
sendo resoltvel o dominio, extinta es-
tara essa constricao caso ocorra a con-
solidacao da propriedade na pessoa
do fiduciario (art. 647, CC). Em caso
de adimplemento, continuara o imo-
vel a responder pela execucao.
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7. Penhora de imoével gravado
com hipoteca cedular

Em principio gualquer imavel
pode ser penhorado ou sobre ele
pode ser constituido qualquer outro
direito real.

Todavia, no caso dos imoveis que es-
tao hipotecados cedularmente existe
previsdo legal impedindo que sejam pe-
nhorados em outras dividas.

Na garantia hipotecéria cedular ru-
ral, industrial, comercial etc., o Decreto -
Lei 167/67, impbs impenhorabilidade
e inalienabilidade aos imdveis gra-
vados com tais hipotecas, ferindo,
num certo sentido, o amplo concei-
to de que o bem gravado com hipo-
teca pode ser livremente alienado ou
onerado.

A impenhorabilidade imposta pe-
los aludidos dispositivos legais nao
alcanga, por 6bvio, a constricao de-
corrente de acao executiva da divida
garantida pela hipoteca cedular re-
gistrada. Vdrias decisdes apontam
para o acesso ao album imobilidrio,
desde que haja manifestacao do juiz
determinando o registro da penhora.
Mesmo com hipoteca cedular, nas exe-
cugdes civis, fiscais e trabalhistas é pos-
sivel a penhora pela superioridade
desses créditos.

8. Penhora de imoveis de
administradores e ex-
administradores de institui¢des
financeiras sob intervencao do
Bacen, liquidagao extrajudicial
ou em faléncia.

A indisponibilidade de bens de
administradores e ex-administradores
de instituicdes financeiras sob inter-
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vengao do Banco Central do Brasil, li-
quidagao extrajudicial ou em faléncia,
decorre do ato que decretar a inter-
vengao, por imperativo peremptaério do
art. 36 da Lein®6.024, de 13/03/1974,
que dispde: “Os administradores das
instituicdes financeiras em intervengao,
em liquidacao extrajudicial ou em fa-
léncia, ficarao com todos os seus bens
indisponiveis, ndo podendo, por qual-
quer forma, direta ou indireta, aliena-
los ou oneré-los, até apuracao e liqui-
dacao final de suas responsabilidades.
§ 1°. A indisponibilidade prevista nes-
te artigo decorre do ato que decretar a
intervencdo, a liquidacao extrajudicial
ou a faléncia, e atinge a todos aqueles
que tenham estado no exercicio das
fungdes nos doze meses anteriores
ao mesmo ato”.

Tem decidido o E. Conselho Supe-
rior da Magistratura Paulista ser
impenhoravel bem tornado indispo-

nivel por forca desse preceito, cujo
alcance de indisponibilidade legal
engloba nao s6 a alienacao volunta-
ria, mas também as constricbes e
excussoes judiciais.

O entendimento nao é pacifico,
com respeitéveis decisdes contrdrias
de que o ato de indisponibilidade
lancada no curso de um procedimen-
to de liquidagao extrajudicial, osten-
tando carater meramente administra-
tivo, teria efeitos restritivos as partes
envolvidas e, portanto, inibiria ape-
nas os atos de disposi¢do voluntaria
e ndo atingiria as execugdes judiciais
que viessem a alcancar bens dos ad-
ministradores de entidades em li-
quidacao, com o enfoque de que as
decisdes e determinagdes judiciais
esculpidas em titulos judiciais de-
vem ser prestigiadas pelo registrador
(v.g. Decisao de 14/08/2001, profe-
rida no Proc. 000.01.071383-2, pelo
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Dr. Venicio Anténio de Paula Salles,
Juiz Titular da 1® Vara de Registros
Publicos de Sao Paulo-SP).

Também na indisponibilidade de-
cretada em agao publica movida pelo
Ministério Publico tem sido entendi-
do que enguanto ndo cancelada im-
pede o acesso de outras medidas
constritivas.

9. Penhora de imével em nome
de terceiro. Principio da
continuidade.

Inadmissivel o registro da penhora
quando o imovel nao pertencer ao exe-
cutado, portanto, em nome de tercei-
ros, por ferir o principio da continui-
dade dos titulos, a ndo ser que a alie-
nacao tenha sido feita em fraude a exe-
cucao, com a declaracdo da ineficacia
nos proprios autos do processo de
execugao, ou que tenha havido ine-
quivoca decisao judicial justificando a
dicotomia entre as figuras do executa-
do e do responsavel, ou estendendo a
responsabilidade a bens de terceiros,
com incidéncia das hip6teses do art.
592 do Cédigo de Processo Civil.

10. Penhora de imével de sécio
de pessoa juridica demandada

Em principio, entende-se, a teor
do art. 20 do Cédigo Civil, que a pes-
soa juridica possui personalidade e
patriménio proprios distintos dos de
seus sOcios.

Regularmente constituida, a socie-
dade se autonomiza com personalida-
de juridica prépria, separando-se das
pessoas fisicas ou juridicas que a cons-
tituiram, respondendo em juizo por
suas obrigagdes, sem reflexo nas pes-
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soas e bens dos sécios.

Mas pode ocorrer que uma socie-
dade nao esteja funcionando regu-
larmente, seja porque seus atos
constitutivos nao foram registrados,
seja porque seus sOcios nao estejam
agindo em conformidade com a lei
ou contrato social, ou ainda porque
seus socios nao pediram a
autofaléncia (art. 8° da lei de falénci-
as) ou nao extinguiram regularmen-
te a empresa. Nesses casos, a respon-
sabilidade passa a ser ilimitada, al-
cangando, por conseqléncia, os bens
particulares dos socios (art. 338, Co-
digo Comercial).

Se a sociedade figurou no poélo pas-
sivo da execucao e a penhora recaiu
sobre imoével pertencente & pessoa fi-
sica do sécio é firme a jurisprudéncia
no sentido de ser indispensavel cons-
tar do mandado judicial, ou certidao,
expresso comando jurisdicional que
tenha desconsiderado a personalida-
de da pessoa juridica com o fim de
atingir o patriménio dos sécios. Trata-
se de matéria prépria a ser discutida e
decidida em processo jurisdicional,
sem o que haveria afronta ao princi-
pio registral da continuidade, ou indi-
cacao dos supostos litisconsortes pas-
sivos. A decisao devera determinar que
a penhora recaia sobre imével particu-
lar do sécio da pessoa juridica.

Fundamentada no art. 21 do Codi-
go Civil, na parte final do inciso Ill, a
teoria da desconsideracao da perso-
nalidade juridica tem recebido em leis
recentes feicdo mais moderna as hi-
poteses de aplicagao, como por exem-
plo, o art. 28, da Lei 8.078/90: "0 Juiz
podera desconsiderar a personalida-

de juridica da sociedade quando, em

detrimento do consumidor, houver
abuso de direito, excesso de poder, in-
fracao da lei ou ato ilicito ou violagao
dos estatutos ou contrato social. A
desconsideracao também sera efetiva
quando houver faléncia, estado de in-
solvéncia, encerramento ou inativida-
de da pessoa juridica provocados por
ma administragao”.

11. Penhora de imével gravado
com clausulas

A clausula de inalienabilidade vem
prevista no art. 1.676 do Codigo Civil.
E a disposicao imposta pelo testador
ou doador, em virtude da qual o
beneficiario fica impedido de dispor
do bem recebido, configurando-se li-
mitagdo do dominio, pois, apesar de
poder usar, gozar e reivindicar a coisa,
dela nao pode dispor.

A clausula de incomunicabilidade
tem por efeito impedir que determi-
nados bens integrem a comunhéo
estabelecida pelo casamento. Por essa
restrigdo, um conjuge nao participa do
patriménio do outro, em que incide a
limitacao (art. 1.723, CQC).

Impenhorabilidade: o bem grava-
do nao pode ser objeto de penhora
por dividas contraldas pelo titular.
Entenda-se que a cldusula de
inalienabilidade implica necessa-
riamente a impenhorabilidade. A
cldusula maior absorve a menor
(Ademar Fioranelli, Das clausulas de
inalienabilidade, impenhorabilidade,
incomunicabilidade, sub-rogagdo. As-
pectos praticos - Doutrina - Jurispru-
déncia, in Revista de Direito Imobilia-
rio n® 19/20, pag. 37).
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E corrente que o que nao pode ser
alienado nao pode ser penhorado. A
venda do imével em hasta publica rea-
lizada em acao de execucao nao deixa
de ser uma alienacao, ainda que com-
pulséria. O objetivo da imposicao da
clausula de inalienabilidade seria frus-
trado se fosse possivel o bem penho-
rado ser arrematado ou adjudicado. A
vedacao esta explicita no inciso | do
art. 649 do Cédigo de Processo Civil.

Essa impermeabilidade sucumbe,
todavia, diante de execucdes das divi-
das provenientes de tributos relativos
aos respectivos iméveis (CC, art. 1.676,
in fine) e diante de débitos da Fazen-
da Pablica e dos Institutos (Decreto-
Lein. 22.866/33; CTN, art. 184, Lein.
6.830/80, art. 30).

Também nas acoes de cobranca de
despesas condominiais (obrigagdes
propter rem), prevalece a regra da
penhorabilidade. Tratando-se de dé-
bito originario do proprio uso e con-
servacao do bem gravado, especial-
mente em se tratando de imovel sub-
metido ao regime de condominio da
Lei 4.591/64, a impenhorabilidade
traria inegaveis e nefastos efeitos
a massa condominial, situagao que
nao se compadece com NoOSsSO
ordenamento juridico.

12. Penhora de imovel que
constitui bem de familia

O bem de familia & um caso especi-
al de impenhorabilidade. Inspirado no
instituto americano do homestead, o
bem de familia vem regulado pelos
arts. 70 e 71 do Cadigo Civil, arts. 260
a 265 da Lei 6.015/73 e pela Lei 8.009/
90. Esta lei criou um novo bem de fa-
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milia de observancia obrigatdria, pelo
qual o imével residencial préprio do
casal, ou da entidade familiar (esta en-
tendida como a comunidade formada
por qualquer dos pais e seus descen-
dentes, por for¢a do art. 226, § 4°, CF/
88) é impenhoravel e nao respondera
por qualguer tipo de divida civil, co-
mercial, fiscal, previdenciaria ou de
outra natureza, contralda pelos cén-
juges ou pelos pais ou filhos que se-
jam seus proprietarios e nele resi-

dam, salvo as hip6teses legalmente
previstas. £ o bem de familia obri-
gatorio ou involuntario, também
chamado ex lege ou ex vi legis.
Independe de ato de instituicao e
nao precisa ser registrado.
Remanesce em nosso ordenamento
juridico o bem de familia voluntéario
ou facultativo, instituido por meio de
escritura publica, publicacdo de

editais e inscricdo no Registro de
Iméveis para sua validade contra ter-
ceiros, permitindo que seja destaca-
do o prédio de maior conveniéncia
ou de maior valor econdmico para
resguardo do patriménio familiar,
sendo o Unico caso em que o proprie-
tario pode vincular seu préprio bem.
E de maior amplitude e exime o bem
da execucao por dividas subseqlen-
tes a sua constituicao, salvo as que
provierem de impostos relativos ao

mesmo prédio (art. 70, in fine, CC).

As excecdes a regra geral da
impenhorabilidade do bem de fami-
lia obrigatorio constituem-se em
numerus clausus e estao elencados
nos incisos | a Vil do art. 3° da Lei 8.009/
90, in verbis:

“I - em razao dos créditos de
trabalhadores da proépria residén-
cia e das respectivas contribuicdes
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previdenciarias;

Il - pelo titular do crédito decor-
rente do financiamento destinado a
construcao ou a aquisicao do imo-
vel, no limite dos créditos e acrésci-
mos constituidos em funcao do res-
pectivo contrato;

Ill - pelo credor de pensao
alimenticia;

IV - para cobranga de impostos,

predial ou territorial, taxas e contri-
buigdes devidas em fungao do imé-
vel familiar;

V - para execugao de hipoteca so-
bre o imbvel oferecido como garan-
tia real pelo casal ou pela entidade
familiar;

VI - por ter sido adquirido com
produto de crime ou para execucgao
de sentenca penal condenatéria a

ressarcimento, indenizacdo ou
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perdimento de bens;

VI - por obrigagao decorrente de fi-
anca concedida em contrato de locacao”.

Entende-se ser defeso as partes
convencionarem em sentido contra-
rio ou a ampliagao das excegdes por
criacdo pretoriana, salvo uma hipo-
tese nao explicitamente declinada,
mas coerentemente incluida na
idéia-mestra do legislador: a penho-
ra do imével na execucao por despe-
sas condominiais.

O permissivo para essa constricao
esta encartado nas excludentes tri-
butarias do inciso IV do art. 3°, a par-
tir da compreensao sistemaética de
que o vocabulo “contribuigdes” en-
cerra, além da contribuigao de
melhoria, a condominial.

Possivel a penhora do imdével
dado em bem de familia para ga-
rantir a execucao das despesas
condominiais, incluindo-se estas
dentre as exce¢des previstas no art.
3° da Lei 8.009/90.

13. Penhora de imével em que
a meagao do cénjuge foi
excluida da execucao

Excluida da execugao contra um dos
cOnjuges a meagao do imoével comum
em embargos de terceiros, penhoran-
do-se a meacao do executado com a
conseqliente arrematagao ou adjudi-
€agao, quer nos parecer que a meagao
resguardada passa para uma classe es-
pecial, formando um patrimdnio ex-
clusivo do cénjuge, que na defesa da
meacao faz prova de que a divida nao
foi contraida em beneficio da familia
ou da comunhao.

A meacao excluida e resguardada

ndo mais pode migrar ao patriménio
comum, impossibilitando execugdes
sucessivas, ja que adquire condigao
de bem reservado, constituindo-se
patriménio exclusivo e separado do
cénjuge que a defendeu na execugao.

“Todavia, a meacao do executado
que fora penhorada sem a consequen-
te arrematacao, podera sofrer novas
constricbes decorrentes de outras exe-
cugdes, ja que a penhora anterior do
bem nao exclui o dominio ou a dispo-
nibilidade da meacao que sofreu a pe-
nhora anterior.

Para efeitos publicitarios, a condi-
¢do de ‘bem reservado’ poderd ser
averbada no Registro Imobiliario com-
petente (art. 246 da Lei 6.015/73)"
(Ademar Fioranelli, Direito Registral
Imobilidrio, Porto Alegre, Fabris, 2001,
pp. 50/53).

14. Estado civil — divergéncia
entre o assento imobilidrio e o
titulo

a) Constando do assento imobi-
lidrio o titulo de dominio como sol-
teiro e no mandado de penhora
como separado, importa fazer cons-
tar o nome do conjuge e o regime
de bens do casamento mediante
averbacao com documento habil e,
conforme o caso, perquirir acerca
da partilha de bens, ja que a partir
da eventual partilha realizada na
separagdo o bem até poderd nao
tocar ao atual proprietério tabular;

b) Mandado de penhora que con-
signa ser vidvo o executado, que nos
assentamentos aparece como casa-
do. Auséncia de registro prévio do
inventdrio do cénjuge pré-falecido.
Ofensa ao principio da continuida-
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de, ja que na vocacao hereditaria em
uma possivel sucessao o bem de raiz e
objeto de constricdo pode nem mes-
mo caber ao executado e ser partilha-
do a quem nao é parte na execucao;

Nao nos parece correto admitir
que a penhora recaia sobre a meta-
de ideal do viuvo, sob a presuncao
de que ele é detentor dessa meacao,
Ja que nao ha que se confundir a pro-
priedade conjunta do casal, em fun-
¢ao do regime de bens, com o mero
condominio do Codigo Civil.

Aberta a sucessao, levar-se-a a in-
ventdrio a totalidade do patriménio
para, na fase da partilha, quando to-
das as despesas foram atendidas e
todas as dividas foram pagas,
extremar a meacdo do cdnjuge so-
brevivente e 0 que tocara aos her-
deiros e eventuais legatarios, confor-
me determina o art. 1.023, |, do Cé-
digo de Processo Civil.

Contraria frontalmente o direito
o entendimento de que a meacao
deve ser excluida do inventario, uma
vez que o acervo hereditario deve ser
mostrado em sua totalidade segun-
do a arrecadacao (monte mor).

"Embora a meacao da vilva nao
integre a heranca, ambos se confun-
dem e aquela participa do estado de
indivisdo, até que a partilha deter-
mine a consisténcia guantitativa e
qualitativa da metade dos bens” (Ap.
Civ. n® 2.595-0).

O registro da penhora nessas con-
dicoes traria total inseguranca ao sis-
tema registrario.

Embora a constricdo nao implique
em imediata transferéncia do imével,
sem dulvida ela & conseqgiéncia au-
tomaética e possivel. Nao liguidado o
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débito executado, o bem penhorado
sera praceado com o produto aplica-
do na satisfacao da divida e a
transferéncia da propriedade para o
arrematante ou adjudicante.

E necessario, para evitar dificulda-

des futuras e intransponiveis, que o
registro da penhora atenda aos re-
quisitos principios
registrarios para o registro posterior

formais e
de eventual Carta de Arrematacao.

15. Intimacao do coénjuge do
executado

Qualquer que seja o regime de
bens, indispensavel que o conjuge
do executado seja intimado da pe-
nhora, gerando a sua auséncia nuli-
dade pleno iure, a teor do art. 669, §
1° do Codigo de Processo Civil,

Claro que os dispositivos enunci-
ados dizem com o procedimento da
penhora no processo executdrio, no
ambito do Processo Civil, matéria
processual, e nao instrumental, ja
gue nao caberia ao registrador veri-

ficar se o procedimento de execu-
¢ao tramitou regularmente no juizo
competente.

Mas, para atender a ordem, inter-
pretando restritivamente os requisi-
tos da Lei de Registros Publicos, a
matéria comporta discussao no cam-
po registral, na medida em que a
auséncia de intimacao do conjuge -
impossibilitando que ele ofereca em-
bargos e livre a sua meagdo - tera
como conseqgiéncia a alienacao do
bem em hasta publica, sem que o
consorte e co-proprietario figure como
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disponente do bem, em flagrante mal-
trato aos principios registrarios da
continuidade e disponibilidade.

O Conselho Superior da Magistra-
tura Paulista tem decidido gue a
intimacao do conjuge é requisito for-
mal do registro e que cabe ao oficial
registrador examinar sua observan-
cia, ainda que se trate de titulo judi-
cial, ou entdo que o mandado de
constricao contemple apenas a
meacao que seguramente pertence

ao executado, excluida a outra por-
cao do co-proprietario que nao foi
chamado a lide, preservando os prin-
cipios registrais consagrados em
nosso sistema patrio.

De ser lembrado que em caso de
execucao promovida contra firma in-
dividual e penhora de imovel particu-
lar, ou vice-versa, de rigor a intimacao
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do cénjuge do devedor, porgue con-
fundem-se firma e proprietario quan-
to a responsabilidade obrigacional,
nao havendo distingao entre ambos.

16. Penhora de imovel rural.
ITR e CCIR do Incra.

A Lei 9.393/96, em seu art. 21, tor-
nou obrigatéria a comprovagao do
pagamento do Imposto sobre a Pro-
priedade Territorial Rural - ITR, refe-
rente aos cinco ultimos exercicios,

para serem praticados quaisquer dos
atos previstos nos arts. 167 e 168 da
Lei 6.015/73, salvo se a exigibilidade
de tal imposto estiver suspensa ou
em curso de cobranga executiva em
que tenha sido efetivada a penhora.

Como o registro da penhora esta
previsto no art. 167, inc. |, n® 5, da
Lei 6.015/73, uma interpretacao iso-

lada desse preceito tornaria obriga-
toria a comprovacao do pagamento
dos ITR's relativos aos ultimos cinco
exercicios para ingresso da penhora
sobre imovel rural no félio real.

Nao prevalece a interpretagao li-
teral: primeiro, pela preferéncia do
crédito fiscal na forma dos arts. 130,
paragrafo Unico e 186 do Cédigo Tri-
butério Nacional, pela qual, eventu-
al crédito de ITR sub-rogar-se-a no
preco da arrematacao; depois, por-
que nao se trata de ato voluntario
como ocorre no desmembramento,
arrendamento, hipoteca, venda ou
promessa de venda (exegese do art.
22, § 1°da Lei 4.947 de 6/4/66 e a
atual Lei 9.393/96), nao se pode exi-
gir para o registro de penhora de
imovel rural, comprovante de paga-
mento dos ITR'S e do CCIR (Certifi-
cado de Cadastro de Imdvel Rural).

Ademais, a Lei 9.393/96 tornou
obrigatéria, no prazo de sessenta dias
contados de sua ocorréncia, a comu-
nicacao a Secretaria da Receita Fede-
ral, por meio de Documento de Infor-
macao e Atualizacao Cadastral do ITR
- DIAC, das seguintes alteragoes:
desmembramento, anexacao, trans-
missao, por alienagdo da propriedade
ou dos direitos a ela inerentes, a qual-
quer titulo, sucessao causa mortis, ces-
sdo de direitos e constituicao de reser-
vas ou usufruto (art. 6°, § 1°).

Assim, se arrematado ou adjudi-
cado o imével penhorado, cabera ao
arrematante ou ao adjudicatario, no
prazo de sessenta dias contados do
registro da respectiva carta, comuni-
car tal transmissao ao érgao local da
Secretaria da Receita Federal.
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17. Penhora de imoével com
construcao nao averbada.
Principio da especialidade.

A especialidade registraria, voltada
4 seguranca e protecao dos negécios
juridicos exige que o objeto do neg6-
cio (o imovel), como os contratantes,
esteja perfeitamente determinado,
identificado e particularizado, para
que o registro reflita com exatiddo o
fato juridico que o originou (Cf. Maria
Helena Leonel Gandolfo, O direito
registral imobiliario brasileira — princi-
pios gerais, in Registro de Imoveis,
XXVIIl Encontro dos Oficiais de Regis-
tro de Imoveis do Brasil, Vitoria/2000,
Porto Alegre, Fabris, 2002, p. 27).

“Com relagdo & identificacao e par-
ticularizacao do imavel (arts. 176, 11, 3
e art. 225, LRP), é induvidoso que a
edificacao, reconstrucao, ampliacao ou
demolicao deve ser noticiada na ma-
tricula, via averbacao (art. 167, 1, 4,
LRP), passando entao a matricula a es-
tampar a real situagao predial, visto que
o registro (situacdo juridica registral)
deve coincidir com a realidade extra-
registral (situagao juridica verdadeira),
ou em outras palavras: o registro deve
coincidir com a realidade.” (Trecho de
palestra proferida em 21/06/2001 por
Flauzilino Araujo dos Santos na Casa
do Advogado de Pinheiros - 932
subseccao da OAB/SP subordinada ao
tema Das inexatiddes e retificagdes no
registro imobiliario).

Seria certo afirmar que para o re-
gistro da penhora de um imdvel con-
tendo construgdo ndo averbada em
sua respectiva matricula o registrador
deve exigir a prévia averbagao da cons-
trucao. Porém, parece-nos que ha um
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imperativo em minimizar o prejuizo do
cidadao que consulta o Registro Imo-
bilidrio para decidir sobre a aquisicao
ou oneracao de um imovel e, de re-
pente, se vé no meio do ruidoso tu-
multo de uma demanda judicial, iludi-
do que foi pela informagao oficialmen-
te prestada.

A alternativa é a promogao do re-
gistro da penhora na matricula do imo-
vel, independentemente da averbacao
da edificacao, fazendo constar essa cir-
cunstancia na certidao que for entre-
gue ao interessado ou remetida ao Juizo
da execucao.

Em caso de solucao com alienacao
judicial do imovel, a teor do art. 685
do CPC, que fixa os requisitos do
edital, devera ser cbrigatoriamente
mencionado em referida publicacao,
para cumprimento de seu inciso V,
que a edificacdo existente sobre o
terreno encontra-se pendente de re-
gularizacao perante o Registro Imo-
bilidrio respectivo.

A averbacao podera ser oportuna-
mente feita, atendendo-se ao princi-
pio da instancia, ocasiao em que o
interessado comprovara perante o re-
gistrador a regularidade da
edificacdo, mediante apresentacao
do habite-se e da certiddo negativa
de débitos com o INSS.

18. Alienagao ou oneracao de
imével gravado com penhora

O registro de penhora nao obsta,
em principio, a transferéncia do domi-
nio ou a oneragao do imovel, salvo ex-
cecoes legais, como a da penhora
advinda de execucoes fiscais promovi-
das pelo INSS e pela Fazenda Nacional
(art. 53, § 1°, da Lei 8.212/91). A

constri¢ao judicial ndo tira do execu-
tado a titularidade do dominio, nem a
disponibilidade juridica do bem pe-
nhorado, nem o torna inalienavel, a
nao ser, repetimos, gquando expres-
samente previsto em lei.

Nada impede que um terceiro ad-
quira imovel sobre o qual exista pe-
nhora inscrita, apenas assume o ris-
co de uma futura expropriacao judi-
cial por estar o imovel afetado ao
processo executivo.

Cancelamento da penhora

O cancelamento de um registro
pode ser de origem legal, convencio-
nal e judicial. Na hipotese de cance-
lamento de registro de penhora, se
faz necessaria a apresentacao de
mandado judicial (ou certidao) oriun-
do do juizo da execucgao que deter-
minou a penhora e o conseqiente
levantamento.

O art. 250, |, complementado pelo
art. 259, expressa que, quer a decisao
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seja proferida em processo adminis-
trativo, quer ocorra em prestacao
jurisdicional, o cancelamento depen-
dera de que o instrumento publico ou
mandado contenha expressa declara-
cao do exaurimento de todos os ape-
los possiveis. Sera exequivel quando
transitar em julgado.

O mandado podera ser substituido
por certiddo do escrivdo ou mesmo
requerimento do interessado (art. 250,
Il) instruido em copia da decisao e res-
pectivo transito em julgado que deter-
mine a baixa do registro da penhora.

Em relagdo ao transito em julgado
da sentencga, como requisito ao cance-
lamento das medidas constritivas (pe-
nhora, arresto, seqlestro), conforme
determinam os arts. 250, | e 259 da
LRP, nem sempre ha decisao de mérito
ordenando o cancelamento, como
aquela que declara extinta a execugao
pelo acordo celebrado. Sentenca que
decide o mérito da causa geralmente
ocorre nas acoes ordindrias de anula-
¢do ou nulidade do titulo causal com
reflexo no assento imobilidrio.

No processo de execucao ocorrem
decisdes ou despachos interlocutdrios,
o que por qualquer motivo determina
o cancelamento da medida, nao se po-
dendo exigir que do mandado ou cer-
tiddo conste o “transito em julgado
da sentenca”. Quando muito é possi-
vel solicitar a consignacao, para o ato
da baixa do registro, de que contra a
decisao nao ocorreu interposicao de
recurso.

Cancelamento de penhora
decorrente de arrematacao

A arrematacao ou adjudicacgao ju-
dicial sempre extingue os 6nus que
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recaem sobre o bem arrematado ou
adjudicado, o que viria acarretar
seus cancelamentos, recebendo o
adquirente judicial o imovel livre e
desembaracgado, em vista do dispos-
to no art. 130, § uUnico do Cédigo
Tributario Nacional. A sub-rogagao
no prego da arrematacao beneficia o
credor privilegiado com a penhora.

A arrematacao teria forcga
extintiva das oneracbes pessoais e
até mesmo das reais, conforme tem
decidido o Conselho Superior da Ma-
gistratura paulista (cf. Apelagdes
Civeis 15.296-0/4, DOE 15/09/92 e
13.830-0/4, DOE 10/04/92), com o
cancelamento indireto dos registros,
sendo desnecessario, em regra, a
feitura de assento negativo (cancela-
mento) na matricula.

Rompida a cadeia de titularidade
por forca do registro da Carta de
Arrematacao, os registros das pe-
nhoras que tiveram regular acesso ao
félio, porque o imdvel pertencia ao
devedor executado, ndo tém mais efi-
cacia em relacao ao arrematante,
novo titular de dominio. Em senten-
¢a proferida na 12 Vara de Registros
Publicos de Sao Paulo, no Processo
n° 000.00.600831-3, o Juiz Oscar
José Bittencourt Couto reconheceu
ser “desnecessario o cancelamen-
to das constricbes anteriores a
arrematagao para se assegurar a ple-
na propriedade e dominio do bem
transmitida ao arrematante pelo Es-
tado Juiz, além de registrariamente
prevalecer o registro mais novo e 0s
que deste derivarem.”

O enfoque seria meramente
registrario. O cancelamento das pe-
nhoras anteriores, excecao feita

aquela decorrente da prépria execu-
¢ao, nao é automatico, dependendo
de ordenamento judicial, consoante
oart. 250 da Lei 6.015/73, que exige
documento habil que na espécie se-
ria o mandado judicial provindo do

juizo da execugao ou certidao de le-
vantamento da penhora. Insistindo
o interessado no cancelamento de-
vera apresentar o instrumento judi-
cial para a baixa.

Forma de cancelamento de
penhora: oficio ou mandado
judicial?

Quanto a forma da ordem ser
instrumentada, o entendimento é de
que nao ha problema em se atender
a solicitacao do juiz desde que o con-
tetudo do oficio possa ser entendido
como um mandado, como uma or-
dem para cancelamento.

Muitas vezes sao apresentados ao
Registro Imobiliario oficios para o can-
celamento de registros em substitui-
¢ao aos mandados judiciais. Na verda-
de, oficio, ainda que judicial, ndo es-
taria habil a ingressar no assentamen-
to imobiliario, porque nao esta
elencado entre os titulos arrolados nos
artigos 221 ou 167 da Lei 6.015/73.

Mas nao se pode deixar de obser-
var que a determina¢ao nele contida
traduz — muitas vezes usando a ex-
pressdo “solicitacao” no lugar de de-
terminagao — ordem judicial emana-
da de autoridade competente. Se o
Oficio reunir os requisitos necessari-
0s ao ato, ainda que errénea a for-
ma, podera ser aceito como titulo
judicial ao cancelamento.

E importante que o oficio esteja
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subscrito pelos préprios juizes de di-
reito e nao pelos escrivaes.

Penhora: execucao fiscal.

Quando nao satisfaz sua obrigacao
no prazo ou modo fixado em lei, o
devedor de um tributo é compelido a
paga-lo através da execucao fiscal, que
€ um meio juridico que a Fazenda PU-
blica possui para receber coativamente
seus créditos tributarios. O art. 585,
VI, do CPC prescreve que “sao titulos
executivos extrajudiciais: a certiddo de
divida ativa da Fazenda Publica da
Uniao, Estado, Distrito Federal, Territ6-
rio e Municipio, correspondente aos cré-
ditos inscritos na forma da lei”.

A execugao fiscal rege-se pela Lei
6.830/80, e, subsidiariamente, pelo CPC.

Em se cuidando de penhora ou ar-
resto efetivados em acbes de execu-
¢oes fiscais, o ato registrario sera efe-
tivado mediante a exibicao de contrafé
e copia do termo ou auto, com ordem
de registro, de que tratam os artigos
7°, IV e 14 caput da Lei 6.830/80.

Nao deixa de ser um instrumento
judicial composto (contrafé, cépia do
mandado de citacao e penhora) e auto
ou termo de apreensao e deposito, o
despacho ordenatério do registro ou
ao menos a ordem que deferiu o pro-
€esso executivo.

Nem por isso havera impedimento
de que a constricao seja registrada por
meio de certiddes ou mandado extra-
idos dos autos judiciais, com observa-
¢ao do que consta do art. 239 da LRP.

Os requisitos para o registro serao
0s mesmos das demais execucdes. Das
pecas exibidas deverd haver observan-
cia da especialidade subjetiva, ou seja,
perfeita identificacao da pessoa que
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sofre a constrigao judicial com aquela
gue figura no registro predial. Devera
haver observancia, ainda, dos outros
principios (continuidade, disponibili-
dade...) e de quaisquer ocorréncias que
repercutam no sistema registral.

Penhora de imovel ja
penhorado em execucao da
Fazenda Nacional

A Lei 8.212/91 dispde sobre a or-
ganizagao da Seguridade Social, ins-
titui Plano de Custeio, e da outras
providéncias. Em seu art. 53, § 1°,
estabelece que os bens penhorados
em execucgao judicial da divida da
Unido, suas autarquias e fundacgtes
publicas, tornam-se indisponiveis e que
constitui forma de inalienabilidade e de
impenhorabilidade, impedindo o
acesso de titulo de disposi¢ao ou de
oneragao que venha acessar o regis-

tro, ainda que formada outra execucao,
j& que tera a Fazenda Nacional, para pa-
gamento integral da divida, o bem a sua
disposicao. Essa indisponibilidade nao
é absoluta, mas cede em face da prefe-
réncia estabelecida para os créditos de

natureza trabalhista, nos termos do art.
186 do CTN, nao havendo impedimen-
to, também, de novas penhoras de ou-
tros executivos fiscais em favor da mes-
ma Unido, devendo ser recusado re-
gistro de novas penhoras extraidas
de executivos fiscais em favor de ente
de direito publico estadual ou muni-
cipal, que estarao atingidos pela
mesma indisponibilidade expressa
na Lei 8.212/91, que guarda coerén-
cia com a disposicao do art. 187 do
CTN e que nao estabelece excecao em
favor da Fazenda Estadual ou Munici-
pal (cf. Ap. Civ. n® 71.126-0/0). |

18° Encontro Regional do IRIB - Natal - RN - junho de 2002 47



Titulos judiciais no Registro de Imoéveis
Parte lll - Medidas Cautelares

Ulysses da Silva

Registrador aposentado em Sao Paulo - SP

Medidas cautelares previstas no CPC

As medidas cautelares tém procedimento que pode
ser instaurado antes ou no curso do processo principal
gue tem lugar, por exemplo, quando alguém propde acao
contra devedor solvente e deseja proteger, desde logo, os
seus direitos.

O CPC numera quais sdo os procedimentos cautelares
especificos, mas o magistrado pode determinar outras
medidas que |he parecam adequadas sempre que houver
o fundado receio de lesdo grave ou de dificil reparacéo ao
direito de ambas as partes.

Entre os procedimentos cautelares especificos, ague-
les que nos dizem respeito mais de perto sao: o arresto, o
seqlestro, a caucao, o arrolamento de bens e o protesto
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de alienagao de bens. O magistrado pode determinar ou-
tras medidas, sendo a indisponibilidade de bens a mais
conhecida.

Quanto ao protesto contra a alienacao de bens, o que
podemos dizer é que ja existe, pelo menos em Sao Paulo,
jurisprudéncia firmada no sentido da sua nao admissao
no Registro de Imoveis, por ser uma medida indcua que
nao surte nenhum efeito, nao vincula de forma alguma o
direito de propriedade. De acordo com ele devem cons-
tar, na matricula, todos os fatos ou negécios juridicos
que envolvam o imével ou as pessoas interessadas. Seja
como for é um ponto sempre polémico.

Ja a caucgao é uma forma de garantia muito utilizada
em ag¢des das mais variadas naturezas para assegurar o cum-
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primenteo de determinadas obrigacoes.
Pode ser real ou reipersecutéria. Se
recair sobre imovel tem ingresso cer-
to no Registro de Imoveis por meio de
averbagao, como prevé o art. 247 da Lei
6.015/73.

Arresto

Arresto é medida cautelar prevista
nos artigos 813 e seguintes do Cadi-
go de Processo Civil. A sua finalidade
é a apreensao de bens do devedor,
para garantir futura execugao por
quantia certa, sempre que houver pe-
rigo de dilapidacdo do seu patriménio.
Pode ser determinada pelo magistra-
do quando o devedor tenta ausentar-
se, alienar ou onerar os bens de raiz
que possui, sem deixar algum livre para
cobrir sua divida.

Como esclarece o art. 816 do CPC,
0 juiz considerara o arresto, indepen-
dentemente de qualquer justificagao
prévia, quando requerido pela Uniao,
Estado ou Municipio.

O arresto esta sujeito a registro na
matricula correspondente mediante
apresentagao de mandado judicial, ou
certidao extraida pelo escrivao do fei-
to, de que constem: identificagao e
qualificacdo das partes envolvidas,
descricao do imovel arrestado e nu-
mero da matricula a ele corresponden-
.te, e, ainda, os nomes do juiz que pre-
side a acao, do depositario nomeado
e a natureza do processo.

Conversao do arresto em
penhora

Julgada procedente a acdo, o arres-
to resolve-se em penhora, tal como
estabelece o artigo 818, do Cédigo
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de Processo Civil.

Como se vé, ele & medida cautelar
que pode ser requerida, uma vez aber-
ta a acao e comprovado o débito
documentalmente. Contudo, nao
paga a divida e julgada procedente a
acao, que entra, assim, em sua fase de
execucao, o arresto se converte em
penhora. A conversao podera ser leva-
da a efeito nos autos por termo pro-
prio ou simples decisao do juiz.

Ingressando no Registro de Imoveis

o mandado ou certidao referente a ci-
tada conversdo, sera ela objeto de
averbacdo na matricula do imovel,
caso, evidentemente, se encontre re-
gistrado o arresto.

O cancelamento do registro de ar-
resto é feito a vista de mandado judi-
cial com referéncia a matricula do imé-
vel, podendo ser substituido por certi-
dao da qual conste o despacho do juiz
autorizando-o.

Sequiestro regido pela lei civil

E a apreensao judicial de um bem
determinado, objeto da lide. Esta pre-
visto no artigo 822 do Cédigo de Pro-
cesso Civil. Trata-se de medida cautelar
nominada que visa preservar o bem
para garantir o direito do autor, caso
sua pretensao seja reconhecida como
legitima pelo magistrado.

Pode ocorrer nas mais variadas acoes
dentre as quais incluem-se separagao,
divércio, ou anulacao de casamento

quando um dos conjuges estiver ten-
tando dilapidar o patriménio do casal.

O titulo para registro é o manda-
do judicial, ou certidao passada pelo
escrivao do feito, de que constem os
mesmos requisitos exigidos para o
arresto.

Como no caso de arresto, o cance-
lamento do registro de sequestro se
faz & vista de mandado judicial ou
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certiddo de que conste a decisao do juiz
que a autorizou.

Sequestro regido pela lei penal

E a apreensdo de bens adquiridos
com infracdo da lei penal, tal como
prescreve o artigo 121 do Cédigo de
Processo Penal, esclarecendo o artigo
125 que a medida cabe mesmo que
os bens tenham sido transmitidos a
terceiros.

O titulo para registro é o mandado
judicial passado pelo juiz que presidir
a acgao penal, ou certidao do escrivao
do feito que contenha todos os ele-
mentos necessarios, tal como no caso
do sequestro civil.

Igualmente, o cancelamento é fei-
to por mandado assinado pelo juiz
do feito, ou certidao passada pelo
escrivao, da qual conste a decisdo que
o determinou.

Indisponibilidade de bens
Indisponibilidade de bens é medi-
da que visa impedir a alienacdo de
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iméveis por alguém envolvido em pro-
cessos, para preserva-los até o julga-
mento final da acdo. Sua averbacao no
Registro Imobilidrio estd prevista no
art. 247 da Lei 6.015/73.

Também pode ser encontrada em
outros dispositivos expressos em lei,
como no caso do art. 53, § 1°, da Lei
8.212/91, que torna indisponiveis os
imoéveis penhorados em execugdes ju-
diciais da divida ativa da Unido, suas

autarquias e fundaces publicas.

A Lei 8.397/92, por sua vez, dispoe
que a decretacao de medida cautelar
fiscal produzird, de imediato, a
indisponibilidade dos bens gravados.

A indisponibilidade prevista na Lei
6.024/74, bastante conhecida, é
dirigida aos administradores de insti-
tuicoes financeiras sob intervencao, li-
quidacao extrajudicial ou faléncia. £
utilizada com fregliéncia em acoes de
varias naturezas, podendo ser gené-
rica, ampla, abrangente ou especifica
para determinado imdvel.

Existindo imovel matriculado deve,

obrigatoriamente, ser averbada. Caso
contrario, a indisponibilidade sera
lancada em livro proprio e arquivada
em pasta criada para esse fim.

Invariavelmente, devera ser lancada
no protocolo oficial, sendo que em
Sao Paulo existe Provimento da
Corregedoria-Geral da Justica (n® 17/
99), determinando que a prenotagao
permanega em aberto, até ulterior
decisdo judicial.

Sobre esse ponto, quem conhece
a importancia e a finalidade da
prenotacao e do seu prazo de valida-
de sabe que essa prorrogagao por
prazo indefinido foi concedida ao ar-
repio da lei, criando um sério prece-
dente, a nosso ver desnecessario,
porque basta o lancamento da
indisponibilidade no livro proprio
para que surta todos os efeitos de-
sejados.

O titulo para averbacao é o man-
dado judicial, oficio assinado pela
autoridade competente ou certidao
da qual conste a decisao que deter-
minou a medida.

Para o cancelamento serd neces-
sario mandado judicial, oficio, certi-
dao ou requerimento assinado pela
autoridade competente.

Arrolamento fiscal de bens

£ medida tomada pelo fisco, em
processo interno, para acautelar seus
interesses, com o intuito de listar e
identificar os bens do sujeito passi-
vo. Esta regulado pela Lei 9.532/97
e, de acordo com seu artigo 64, seré
elaborado pela autoridade compe-
tente sempre que o valor dos crédi-
tos tributarios de responsabilidade
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do sujeito passivo for superior a trin-

ta por cento do seu patriménio co-
nhecido, entendendo-se como tal o
valor constante da ultima declaracao
de rendimentos, na falta de outros
elementos (§ 2°).

Esclarece o § 17 do citado artigo,
que “Se o crédito tributario for for-
malizado contra pessoa fisica, no ar-
rolamento devem ser identificados
inclusive os bens e direitos em nome
do cdnjuge, nao gravados com a cla-
usula de incomunicabilidade”.

Infere-se dos termos desse dispo-
sitivo que, inexistindo a imposicao
dessa clausula, mas prevalecendo a
nao comunicagao dos bens pelo re-
gime adotado no casamento, a me-
dida nao atingira o conjuge, a me-
nos, naturalmente, que também es-
teja no pdlo passivo.

Estabelece, por sua vez, 0 § 3" do
mesmo artigo 64, que, uma vez noti-
ficado, o proprietario dos bens arro-
lados, ao transferi-los, aliena-los ou
onerda-los, deve comunicar o fato a
unidade do 6rgao fazendario que
jurisdicione o seu domicilio tributério.

Complementa o § 4" que "A alie-
nacao, oneracao ou transferéncia, a
qualquer titulo, dos bens e direitos
arrolados, sem o cumprimento da
formalidade prevista no paragrafo
anterior, autoriza o requerimento de
medida cautelar fiscal contra o sujei-
to passivo”.

Prevé o § 5" que o termo de arro-
lamento sera registrado no registro
imobilidrio, independentemente do
pagamento de custas. £ recomenda-
vel que o Oficial oficie, ao 6rgao
fazendario referido, informando

gualquer alienagao ou oneracao que
envolva os bens listados.

Apesar do ultimo paragrafo men-
cionado dizer que o aludido termo
de arrolamento sera registrado, pa-
rece-nos que o ato correto a praticar
pelo registrador seja o de averbacao,
porque a expressao “envolvendo re-
gistro” foi empregada no seu senti-
do lato. Além disso, como se perce-
be claramente, a finalidade, no caso,
é mais a de dar publicidade a medi-
da, uma vez gue ela nao impede, nes-
sa fase, a transmissao ou oneragao dos
bens arrolados e nao implica, ainda,
medida cautelar fiscal mais séria, que
seria, em principio, o arresto dos
bens, este sim sujeito a registro.

Por Gltimo, acrescenta o § 7°, do
artigo 64, que o arrolamento de bens
somente sera determinado quando
a soma dos créditos tributarios for
superior a R$ 500 mil.

Considerando que o arrolamento
de bens é medida tomada por érgao
fazendario, ainda na fase adminis-
trativa, o titulo para registro devera
ser oficio encaminhando o termo de
arrolamento, ou apenas um dos dois,
desde que contenha todos os ele-
mentos necessarios.

O cancelamento também se fara
por oficio ou mandado judicial, se o
caso for levado a juizo.

Caugao

£ uma forma de ga-
rantia prestada no cur-
so de uma agao com o
objetivo de assegurar o
cumprimento de deter-
minada obrigacao. Esta

prevista nos artigos 826 e seguintes
do Coédigo de Processo Civil. Pode
ser real ou fidejusséria. Quando re-
cair sobre imovel equipara-se a hi-
poteca e tem acesso ao Registro de
Imoveis.

O titulo sera o mandado judicial,
ou certidao, contendo os elementos
necessarios.

Vencido o prazo estipulado, o
cancelamento sera efetuado a vista
de mandado ou certiddo passada
pelo escrivao do feito.

Protesto contra alienacao de
bens

Ndao deixa de ser, também, medi-
da cautelar. Esta previsto no artigo
867 do Cdédigo de Processo Civil e é
utilizado por aquele que desejar pre-
venir responsabilidade, prover con-
servacao e ressalva de seus direitos.
Nao impede a alienacao ou oneracao
dos bens do requerido e ndo tem
acesso ao Registro de Iméveis por se
tratar de medida que, a rigor, nao
vincula, de forma alguma, o direito
de propriedade. &




Quinta-feira, 13 de junho.

Locacao: aspectos registrarios.

Dr. Kioitsi Chicuta

Juiz do Segundo Tribunal de Algada Civil,
Sao Paulo - SP

Dr. Ary José de Lima

Registrador (Santos - SP) e Presidente
da Anoreg - SP

Esq./dir.: Drs .Gilberto Valente da Silva, Venicio Antdnio de Paula Salles, Juiz da 1° Vara de Registros Publicos
de 530 Paulo-SP Ary José de Lima, Sérgio Jacomino, Kioitsi Chicuta e Sebasido Pereira da Silva (RN).
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A locacao aparece no Codigo Civil
como uma espécie de negocio juridi-
co, enguadrado no livro das obriga-
coes e contratos. Trata-se de um direi-
to pessoal, obrigacional e que nao
surte direitos reais, embora possa en-
volver imoveis.

Dessa regulacao inicial do Caédigo
Civil veio depois o reconhecimento da
funcao social do contrato de locagao,
principalmente da locacao urbana. As
leis especiais ganharam énfase em
1974, com a Lei 44/94 e, logo depois,
com a lei 6649/79 e, agora, com a lei
8.245/91, que deu enfogue mais pre-
ciso e objetivo, focalizando as locagdes
residenciais e nao residenciais.

E importante destacar que desde
1916 ha uma preocupacao do legisla-
dor em assegurar direitos para o in-
quilino na permanéncia do imdvel
quando esse imovel é alienado de for-
ma onerosa. O art. 1197 do Cédigo
Civil dispoe que “se, durante a loca-
cao, for alienada a coisa, nao ficard o

adquirente obrigado a respeitar o

P 7
Dr. Kioitsi Chicuta
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contrato, se nele nao for consignada
a clausula da sua vigéncia no caso
de alienacao, e constar de registro
publico”.

A nao-especificacao do servico
registrario ao qual se refere o texto le-
gal pode gerar discussao sobre sua
execucao no Registro de Imoveis ou
no Registro de Titulos e Documentos.
O primeiro abriga os direitos reais so-
bre bens iméveis e o segundo os direi-
tos reais sobre bens moveis, os titulos
e os documentos, sendo os dois ulti-
mos para fins de conservacao ou para
surtir efeitos em relacao a terceiros.

A atribuicao exclusivamente técni-
ca levaria a pratica do ato registrario
para Titulos e Documentos. A Lei
6.015/73, em seu artigo 129, relacio-
na os contratos de locacdo de prédios
como titulos sujeitos a registro em Ti-
tulos e Documentos para surtir efeitos
em relacao a terceiros. No entanto, ra-
zOes de ordem objetiva levaram a ne-
cessidade de se deslocar sua execugao
ao Registro de Imoveis e o préprio ar-
tigo 167, I, 3, da Lei de Registros Pu-
blicos, consigna como sendo ali
registraveis os “contratos de locacao
de prédios, nos quais tenha sido con-
signada clausula de vigéncia no caso
de alienacao da coisa locada”.

Assim, o contrato como um todo,
para surtir consequéncias juridicas
genéricas, tem ingresso no Registro de
Titulos e Documentos, mas para dar
consisténcia especifica a clausula de-
terminada (de vigéncia em caso de ali-
enagao) a recepcao se faz exclusiva-
mente no Registro de Imdveis, com
pratica de ato de registro em sentido
estrito na matricula do imével.

Dr. Ary Jose de Lima

QOutros itens decorrentes do con-
trato de locacao passaram a ingressar
no Registro de Iméveis, havendo pre-
visao especifica de sua inscricao para:
a) exercicio de direito de preferéncia
na aquisi¢ao, em havendo alienacao
onerosa do prédio locado (Art. 167, Il
16, da Lei 6.015/73 e art. 33 da Lei
8.245/91); b) caucao em bens iméveis
(Art. 167, Il, 8, da Lei 6.015/73, e art.
38, § 1.° da Lei 8.245/91).

Eficacia em relagao a terceiros

O que leva as partes a se socorre-
rem do Registro de Imoéveis sao algu-
mas caracteristicas do Registro de Imo-
veis como, por exemplo, a publicidade
efetiva da existéncia dessa relacao ju-
ridica negocial.

O artigo 129, § 1°, da Lei 6.015/73
estabelece que estao sujeitos a regis-
tro, no Registro de Titulos e Documen-
tos, para surtir efeitos em relagao a
terceiros, “os contratos de locagdo de
prédios, sem prejuizo do disposto no
art. 167,1,n°3".
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E hip6tese de obrigatoriedade do
registro para eficacia erga omnes do
negocio juridico, nao dispensando,
porém, o ato do Registro de Imoveis
para validade de clausula de vigén-

cia em caso de alienacao. Na forma
do artigo 130 da Lei de Registros
Publicos é praticado na circunscricao
onde domiciliadas as partes, pouco
importando o local da situacao do
bem. O ato no Registro Predial, ao
contrario, é feito exclusivamente na
matricula do Cartério onde inscrito
o prédio locado e que pode nao co-
incidir com o domicilio das partes.

O Registro de Titulos e Documen-
tos visa atribuir eficacia ao contrato
como um todo, enquanto o Registro
de Imbveis da efeitos para situacdes
especificadas na Lei do Inquilinato e
no Cédigo Civil.

Pratica de atos de registro nao
previstos na Lei do Inquilinato

A Lei 8.245/91 prevé pratica de atos
no Registro de Iméveis quando se tra-
te de imovel urbano. Mas ha situacbes
de relacoes a ela nao submetidas, ain-
da que envolvendo imdveis utilizados
para fins ndo rurais, mas tao sé para
fins de exercicio do direito de perma-
necer no imovel até o final do prazo
contratual, sem contar possibilidade
de substituicao de parte, prorrogacao
do contrato, troca da garantia, extingado
do contrato etc.

Locacao de imovel a ele nao
vinculado (art. 1.197 do CC)

O artigo 1.197 do Caédigo Civil tem
aplicacdo aos contratos de locacao
com clausula de vigéncia em caso de
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alienacao e que nao se submetem a
Lei 8.245/91. O ato de registro é escri-
turado na matricula do imovel, exigin-
do apenas que a apresentagao do ti-
tulo se faca enquanto nao escoado o
prazo contratual. Prorrogado este de
forma indeterminada, o registro deve
ser negado, pois nao incidentes as
demais hipbteses para exercicio do
direito de preferéncia e para caucao
em bem imdével.

Principio da continuidade

Admitida a recepgao do contrato
de locacdo no Registro de Imoveis,
nao bastam sua existéncia e o
enquadramento as hipdteses legais
para permitir acesso irrestrito, exigin-
do a observancia, ao menos, de princi-
pios elementares do Direito Registral
Imobiliario. Destaca-se, dentre eles, o
da continuidade, na forma dos arti-
gos 195 e 237 da Lei 6.016/73, exi-
gindo que a titularidade do direito real
esteja no nome da parte que figura
como locador.

Locacao firmada por
espolio

E possivel espdlio firmar contrato
de locacao. E se o inventéario
nao restou concluido, o
que fazer? O contrato
sera aceito no Registro de
Imoveis, mas com a exigén-
cia da comprovacao do ter-
mo de inventario. Porém, no caso
de locacao firmada diretamente
pelo inventariante, que se apresenta
como locador no Registro de Imoé-
veis, nao é possivel, porque ele exer-
ce uma fungdo dentro do processo,

mas nao tem direito real a ser prote-
gido no Registro de Iméveis.

O mesmo acontece em relacao aos
herdeiros. Se os herdeiros firmarem
um contrato de locacao é possivel
que esse contrato tenha acesso ao
sistema registrario, mas prescinde do
prévio registro do formal de partilha
em que o imaovel seja atribuido a esses
herdeiros.

Locagao firmada pelo
usufrutuario

O usufrutuario, por forga do artigo
718 do Cédigo Civil pode ostentar
posicao juridica de locador, mas, sen-
do seu direito temporario, veda-se vi-
géncia do contrato por lapso tempo-
ral superior ao da sua prépria existén-
cia. Ou seja, a extingdo do usufruto (as-
sim como a do fideicomisso) faz cessar a
relacdo locaticia (art. 7.° da Lei 8.245/
91), ressalvada hipé6tese de consenti-
mento expresso do nu-proprietario.
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Apenas na Ultima situacao (aquies-

céncia escrita) & que se permite
contratacao com clausula de valida-
de em caso de alienacao, mesmo por-
que o usufruto so pode se transferir,
por alienacao, ao nu-proprietéario
(art. 717 do Cédigo Civil).

Locagao firmada com o
fiduciario

As regras firmadas para o usufruto
sao aplicaveis ao fideicomisso, restan-
do discussao sobre a locagao contra-
tada em imdvel ja vinculado a contra-
to de alienacao fiduciaria de bem imo-
vel (Lei 9.514/97).

A alienacao fiducidria nao é in-
compativel com a locagdo. A posse
direta é do fiduciante, é do devedor,
ele continua com a posse direta. Ele
nao tem o dever de morar, ele pode
locar. Nada impede que este contra-
to seja elaborado.

O fiduciario, porém, ao adquirir a
propriedade resoldvel, ndo se transfor-
ma necessariamente em locador, mes-
mo porgue usufruida a coisa exclusiva-
mente pela fiduciaria.

Se locado o imével antes da consti-
tuicdo da propriedade fiducidria nao
ha alteracao do status quo, o mesmo
sucedendo se o fiduciante loca-lo em
periodo posterior. Mas, uma vez
inadimplente o locador, a venda
extrajudicial ou mesmo a consoli-
dacao da propriedade em favor da
fiducidria rompe a locacao, nao estan-
do o adquirente obrigado a respeita-
la, salvo, na ultima hipdtese, se o cre-
dor manifestar aquiescéncia por es-
crito a locacao (Cf. Marcelo Terra, in
Alienacdo Fiduciaria de Imoével em
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Garantia, Sergio Antonio Fabris Edi-
tor, paginas 75-79).

Locagao de parte do imovel

Ndo h& necessidade de prévio
desmembramento do imével ou mes-
mo a institui¢do de condominio para
que se promova locagao parcial. A
obrigagao, como se disse, é de cara-
ter pessoal, temporaria e nao gera-
dora de direito real. Bem por isso,
possivel é a locacdo de partes de
um mesmo imavel a diversos loca-
tarios, e a propria Lei 8.245, de 18/10/
1991 nao repele a coexisténcia de
pluralidade de locatarios ou de su-
blocatarios (artigos 27 a 34), tanto as-
sim que, havendo vérios pretenden-
tes, sera preferéncia ao “locatario mais
antigo e, se da mesma data, ao mais
idoso” (paragrafo Unico, do art. 30).

O Conselho Superior da Magis-
tratura de Sao Paulo, no julgamen-
to da Apelacdo 27.480, relator o
Desembargador Alves Braga, decidiu
que “nada obsta o registro de con-
trato de locacao que tenha por obje-
to apenas duas das quatro casas
edificadas no imével matriculado, sal-
vo se nao estivessem suficientemente
identificadas as partes locadas, porque
isto impediria se pudesse conhecé-las
com precisao”. A prévia segregagao
da parte locada em relagao ao todo
nao é exigivel.

Locacao de loja de shopping
center

Os lojistas de shopping center po-
dem ocupar os espacos mediante con-
trato de locacao e, estando os negdci-
0s jurfdicos sob a égide da Lei 8.245/91

(artigo 52, § 2°, e artigo 54), o acesso
ao Registro de Iméveis observa as mes-
mas regras dos demais contratos.

Vaga de garagem

As vagas autbnomas de garagem ou
0s espacos para estacionamento de ve-
iculos nao se submetem a Lei 8.245/91
(art. 1°, § Unico, n° 2), estando, em caso
de locagdo, submetidas as regras do
Caédigo Civil. Bem por isso, a recepgao
de contrato de locacao de vagas de
garagem so é possivel quando exis-
tente clausula de vigéncia em caso de
alienacao, estando ainda dentro do
prazo contratual.

A situacao nao se confunde com
aquela em que a vaga é mero acesso-
rio da unidade principal ou quando
integra parte comum do condominio.

Imovel publico

A cessao de bem imével publico nao
é contrato de direito privado e nao
pode ser definida como locagao, mas
mera permissao de uso, constituindo-
se contrato de direito administrativo.

O arrendamento dos iméveis da
Unido é regido pela Lei 9.636/98, que
alterou os dispositivos dos Decretos-
leis 9.760, de 1946, e 2.398, de 1987.
O contrato fica submetido a norma de
direito publico.

A permissdo nao esta sujeita a Lei
de Locagao e o Poder Publico nao é
locador de bens publicos.

Isso nao significa que a Adminis-
tragao nao possa ostentar posicao
contratual de locataria, quando, en-
tao, integra o negocio juridico como
se particular fosse. O registro do con-
trato escrito observa as regras aplica-
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veis aos negocios concretizados entre
particulares.

Solidariedade

O artigo 2° da Lei de Locagdes (Lei
8.245/91) diz que “havendo mais de
um locador ou mais de um locatario,
entende-se que sao solidarios se o
contrdrio nao se estipulou”. A propria
norma estabelece situacdo de solida-
riedade legal, “quando na mesma obri-
gacao concorre mais de um credor, ou
mais de um devedor, cada um com di-
reito, ou obrigado a divida toda” (arti-
go 896 do Cadigo Civil).

Mesmo que diversos sejam os loca-
dores e/ou locatarios, basta apenas que
um deles figure no contrato para que
obrigue os demais. Ha discussao
jurisprudencial sobre a possibilidade
de exercer o direito de preferéncia fren-
te a locador que ndo assinou o contra-
to, mas, ainda assim, nao cabe aos Re-
gistros Publicos enveredar em tal dis-
cussao, mostrando-se suficiente ano-
tacao feita pelo préprio artigo 169,
Ill, da Lei 6.015/73, que destaca a ne-
cessidade de pratica dos atos
Cartorio onde o imével esteja matri-
culado mediante apresentagao de
gualquer das vias do contrato, assi-

no

nado pelas partes e subscrito por
duas testemunhas, bastando a coin-
cidéncia entre o nome de um dos
proprietarios e o locador”.

Substituicdo de parte do
negocio juridico

A Lei 8.245/91, em seu artigo 10,
diz que “morrendo o locador, a loca-
cao transmite-se aos herdeiros”, dis-
pondo o artigo 11 que “morrendo o
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locatério, ficardo sub-rogados nos
direitos e obrigacdes: | - nas loca-
coes com finalidade residencial, o
cobnjuge sobrevivente ou o compa-
nheiro e, sucessivamente, os herdei-
ros Necessarios e as pessoas que vi-
vam na dependéncia econémica do
de cujus, desde que residentes no
imovel; Il — nas locagdes com finali-
dade nao residencial, o espdlio e, se
for o caso, seu sucessor no negdcio”.

A alteracao de parte no Registro de
Imodveis, porém, nao observa regra
simplista e exige, ao menos, documen-
to idéneo e que ateste, de forma isen-
ta de duvida, a identificagao do suces-
sor. Além da certiddo de ébito, é preci-
so que se ateste a condicdo do sub-
rogado, como, por exemplo, certidao
de casamento (em relacdo a vidva),
mostrando-se desnecessaria prova de
abertura de inventério ou do seu en-
cerramento, salvo a hipétese em que
se busca averbar a substituicdo pelo
espolio. O ato a ser perpetrado é de
averbacao.

Na hipotese de separacao de fato,
separacao judicial, divorcio ou dis-
solucdo de uniao estavel, diz a lei que
a "locacao prosseguird automatica-
mente com o cdnjuge ou compa-
nheiro que permanecer no imovel”
(art. 12), exigindo tao s6 que a sub-
rogacgao seja comunicada por escrito
ao locador (§ Unico, do art. 12). A
substituicao faz-se por meio de
averbacao lancada na matricula e a
vista de documentos idoneos, den-
tre os quais a prova da dissolugao do
vinculo conjugal ou do casamento ou
o desfazimento da unido estavel.

Da mesma forma, é possivel que

haja substitui¢do do inquilino. Em ha-

vendo cessao da locacao pelo locata-
rio e a sublocagao, é preciso consenti-
mento prévio e escrito do locador (art.
13). Obtido este, o cessionario pode,
até mesmo para assegurar seus direi-
tos de preferéncia e de permanecer no
imével até o final do contrato, existin-
do clausula prépria, formular requeri-
mento escrito ao Oficial, instruindo-o
com o documento escrito.

Pré-contrato

O pré-contrato ndo é locagao e nao
tem acesso ao sistema registrario. Nao
se confunde, porém, com locagao de
coisa futura, em que a matéria nao
exibe a mesma simplicidade. Por exem-
plo, lojistas que firmam contrato de
locagao de espago em shopping center
em construcao e querem o registro
para garantia de cumprimento por
parte do empreendedor e locador.
Num primeiro exame, sem que a ma-
tricula noticie a existéncia do prédio
ou mesmo do empreendimento, nao
ha como permitir a pratica do ato de
registro. A mesma situacdo nao ocor-
re, por exemplo, quando ha registro
da incorporacao nos moldes da Lei
4.591/64, muito embora nao vise ne-
cessariamente o empresario a aliena-
¢ao das futuras unidades. Da mesma
forma que possivel transacao envol-
vendo as unidades ainda nao existen-
tes no mundo juridico, possivel é o es-
tabelecimento de locacao de unidade
que tera existéncia legal no futuro.

Wilson de Souza Campos Batalha,
em seu livro Comentarios a Lei de Re-
gistros Publicos, Ed. Forense, 4.% edi-
a0, p. 399, cita antiga decisao do Con-
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selho Superior da Magistratura de Sao
Paulo, relatada pelo Desembargador
José Carlos Ferreira de Oliveira, com a
seguinte passagem: “Ndo se nega a
validade do contrato de locacao, que
tenha por objeto imoével de existéncia
futura, mas nao é essa a questao rele-
vante aqui. O gue importa € que a agra-
vante pretende inscrever contrato de
locacao de imavel em condominio, sem
anterior averbacao da incorporagao do
prédio, o que é inviavel. Como preci-
samente salientou a sentenca recorri-
da, se realizada a inscricao haveria
ferimento ao principio da continuida-
de dos registros publicos, com noticia
de um 6nus sobre prédio desconhecido
nas anotagoes imobilidrias” (sic)

Titulo instrumentalizador da
locacao de imovel

O registro de imoveis é documental
por exceléncia e todos os atos nele pra-
ticados tém suporte em documentos,
publicos ou particulares, jamais admi-
tindo os lancamentos praticados com
base em mera declaracao verbal, ainda
que prestada na presenca do Oficial.

O artigo 221 da Lei 6.015/73 esta-
belece a relacdo dos titulos admitidos
a registro, mostrando-se possivel, em
conseqléncia, a formalizacdo do con-
trato de locacao em escritura publica,
em instrumento particular, em ato au-
téntico de paises estrangeiros e carta
de sentenca.

Escritura publica ou
instrumento publico

Embora a materializacao do contra-
to de locagao nao integre a categoria
dos atos solenes e nao seja a escritura
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da substancia do ato, nada impede a
utilizacao da escritura publica e que
nao é privativa dos tabelionatos. Es-
crituras publicas, na definicdo de
Valmir Pontes, “sao assentos oficiais
de contratos ou de declaracoes, feitos
em livros de tabelionatos ou de repar-
ticoes especialmente incumbidas da
autenticacao ou instrumentacao de
certos atos juridicos” (Cf. Registro de

Imdveis, Saraiva, 1982, p. 144.), mos-
trando-se possivel a lavratura por no-
tarios, pelo cdnsul, por autoridades
administrativas e judiciais.

Instrumento particular

As escrituras particulares sao docu-
mentos nao oficiais, feitos e assina-
dos, ou apenas assinados, por pesso-
as naturais e ou juridicas que tenham
capacidade de disposicao e adminis-
tracao dos bens. Nao dependendo o

contrato de locacao de forma especial
(artigo 129 do Caodigo Civil), permite-
se sua elaboragao por instrumento nao
publico, observando apenas os requi-
sitos referentes aos elementos essen-
ciais do negdcio juridico e do registro
(assinaturas das partes e de testemu-
nhas, com as firmas reconhecidas -
inciso Il, do art. 221 da LRP).

Basta apenas a exibicao de uma das

vias do contrato, e assim consta de
forma especifica no artigo 169, llI,
da Lei 6.015/73 e de forma genérica
no artigo 194 do mesmo estatuto
legal. Se existe um Gnico exemplar, e
retido e arquivado em Cartdrio ou,
ao menos, microfilmado, dispensa-
do, evidentemente, prévio registro
desse mesmo documento em Titulos
e Documentos. Mas o titulo apresen-
tado deve sé-lo em via original, ndo
permitida sua substituicdo por copia
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reprografica autenticada.

Auséncia de testemunhas no
instrumento particular

A exigéncia de que o documento
tenha duas testemunhas consta do
citado artigo 169, I, da Lei de Re-
gistros Publicos, e vem repetida no
paragrafo Unico, do artigo 33, da Lei
do Inquilinato, quando diz respeito
a averbacao para assegurar o direito
de preferéncia.

A matéria, a principio, nao ofere-
ce maiores dificuldades, mesmo por-
que estampada na re-
gra geral do artigo
135 do Cédigo Civil,
mas, enquadrando-se
o contrato escrito
como titulo executivo
extrajudicial, onde
dispensavel subscricao
de testemunhas, reno-
va-se a discussao sobre
seu cabimento. O art.
585, IV, do Cédigo de
Processo Civil, dispoe
qgue sao titulos execu-
tivos extrajudiciais,
dentre eles, o “crédito decorrente de
foro, laudémio, aluguel ou renda do
imével, bem como encargo de condo-
minio, desde que comprovado por
contrato escrito”. Com base no inciso
IV e ndo naquele de n.° ll, do artigo
585, tem a jurisprudéncia entendido que
as testemunhas sao dispensaveis (cf. ci-
tacoes feitas por Theotdnio Negrao e
José Roberto Ferreira Gouvéa, in Codi-
go de Processo Civil e legislacao proces-
sual em vigor, 33. ed., p. 666).

Para fins de registro prevalece o tex-
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to legal, ou seja, exige-se que o docu-
mento tenha a subscricdo de duas tes-
temunhas. Os servigos extrajudiciais
nao tém necessidade de observancia
de formal instauracdo de processo
jurisdicional e aplicacdo do principio
do contraditdrio, ndo exigindo que as
partes simultaneamente postulem o
registro, bastando apenas que um dos
interessados assim providencie. Por
isso, sem mecanismo de controle de
autenticidade, é preciso que os instru-
mentos particulares ainda se subme-
tam, além do reconhecimento de fir-

mas, a necessidade de subscricao de
duas testemunhas.

O Juiz Ricardo Henry Marques Dip,
quando designado para auxiliar na
1.2 Vara de Registros Pablicos, deci-
diu que a intervencao de testemu-
nhas instrumentarias visa apenas es-
tender eficdcia probatéria mais for-
te, sem reflexo na validade do con-
trato, nao havendo obstaculo ao re-
gistro de instrumento particular em
gue nao tenha ocorrido interveng¢ao
de testemunhas, ou seja, superflua

non viciant scripturas: se vale o titu-
lo sem assinatura de testemunhas,
vale com as assinaturas, sem reconhe-
cimento destas (cf. jurisprudéncia do
site www.anoregsp.org.br).

Documento eletrénico

A forma manuscrita restou substi-
tuida pela datilogréfica e, hoje, os re-
cursos da informatica dispensam até
mesmo o uso do papel, existindo ind-
meros documentos eletrénicos utiliza-
dos pelas partes, passiveis de
materializacdo. Mas, por falta de regu-
lamentagao especifica,
embora ndo vedado o
uso de contrato forma-
lizado em documento
eletrénico, nao se per-
mite sua recepgao como
titulo acessivel ao siste-
ma de Registro de Imo-
veis, mesmo que im-
presso esse mesmo do-
cumento em papel.

A situacao nao se
confunde, evidente-
mente, com a elabora-
¢ao do contrato mediante digitalizacao
e subseqlente impressao do contra-
to, com assinatura das partes e das tes-
temunhas. Nessa hipétese ha docu-
mento escrito com uso dos recursos
da informatica e ndo documento ele-
trénico, com emprego até mesmo de
assinaturas eletrénicas.

Prorrogacao do contrato de
locacao

As partes podem, de comum acor-
do, acertar a dilatacao do lapso tem-
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poral inicialmente avencado. Nessa
hipotese, o aditivo deve ser escri-
turado em documento publico ou
particular, sendo objeto, entao, de ato
averbatério, sempre no suposto da
existéncia de registro anterior do
contrato de locagdo. Mas, se as par-
tes optam por elaborar novo contra-
to de locagdo, com todos os seus ele-
mentos essenciais, o ato a ser prati-
cado é de registro.

Omissao na consignacao da
data do contrato

A falta de data no contrato nac o
torna invalido, ndo sendo sequer ele-
mento essencial do contrato (artigo
135 do Cédigo Civil), nem figura como
de consignagao obrigatdria no regis-
tro do contrato de locagao com clau-
sula expressa de vigéncia em caso de
alienacao (artigo 242 da LRP). A omis-
sdo é suprivel com outros subsidios,
como o recibo de aluguel, a data do
reconhecimento das firmas ou da exi-
bicdo do documento em 6rgao oficial.

Limites a qualificacao do
registrador e clausulas
abusivas

0O exame do titulo é feito em fun-
¢ao do que ele exibe em sua face fren-
te aos subsidios existentes no pro-
prio Registro, observados os elemen-
tos extrinsecos. Nao cabe ao regis-
trador enveredar na analise de Justi-
¢a e nem mesmo o Codigo de Defesa
do Consumidor é invocavel na espé-
cie, por inexistente, na grande maio-
ria dos casos, relagdo de consumo.

A existéncia ou nao de clausulas
abusivas pouco ou nenhuma influén-
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cia exerce nas situacoes juridicas cria-
das pelos atos de registro ou de
averbacao.

Pratica de atos registrarios
previstos na Lei 8.245/91

A Lei do Inquilinato prevé apenas
trés situagdes em que o contrato ser-
ve de titulo para a pratica de ato
registrario: a) a existéncia de clausula
de vigéncia em caso de alienacao (art.
8°); b) o exercicio do direito de pre-
feréncia para haver para si 0 imével
locado (art. 33); ¢} a caucdo em bem
imovel (arts. 37 e 38).

Clausula de vigéncia em caso de
alienacao (art. 8°)

O registro da clausula de vigén-
cia em caso de disposicdo do do-
minio pelo locador equivale a insti-
tuicao de espécie assemelhada ao
"énus real” (Cf. Afranio de Carva-
lho, ob. cit., p. 6) e tem dupla finali-
dade: a) proteger o locatdrio contra
eventual alienacdo no curso do
contrato; b) alertar o adquirente
sobre o dever de observar a locacao
firmada pelo alienante e pelo prazo
contratual. A publicidade que de-
corre do registro gera eficacia con-
tra terceiros e torna o pacto eficaz
mesmo em relagao ao adquirente.

Dispensa-se o prévio registro em
Titulos e Documentos, na esteira
da Simula 442 do Supremo Tribu-
nal Federal. O que vale é o ato per-
petrado no Registro de Imoéveis, real
destinatario da protecao conferida
ao inquilino.

O registro no Livro 2 deve consig-
nar, além da clausula de vigéncia, "o

seu valor, a renda, o prazo, o tempo
e o lugar do pagamento, bem como
a pena convencional” (art. 242 da Lei
6.015/73).

Exercicio do direito de
preferéncia (art. 33)

S6 com a averbagao do contrato
de locacao é que nasce para o loca-
tario o direito de preferéncia na aqui-
sicdo do imovel. Preterido, ele pode-
ra haver para si o imével locado “se
0 requerer no prazo de seis meses, a
contar do registro do ato no Carté-
rio de Iméveis, desde que o contrato
de locacao esteja averbado pelo me-
nos trinta dias antes da alienacao
junto a matricula do imével” (art. 33).

A averbacao gera eficacia erga
omnes, mas o direito de prelacdo ndo
surge tao-so6 pela sua escrituragao na
matricula, constituindo-se apenas em
condicdo necessaria para 0 seu exer-
cicio. Nao tem direito & adjudicagao
o locatario que nao providencia
averbacao do contrato no Registro
de Iméveis (cf. RT 546/150, 570/154,
559/160, 598/144).

Caucao em bens imoveis
(art. 38, § 1°)

A caugao em bem imével é garantia
fornecida pelo locatario ao locador
para cumprimento das obrigacdes
contratuais e que recai em prédio que
pode, perfeitamente, pertencer ao de-
vedor ou a terceiros. Nao se enquadra
como sendo espécie de hipoteca, tan-
to assim que ndo impede a alienacdo
do bem no curso da locagdo quando
cessa o pacto acessorio.

A avenga feita em instrumento
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particular é suficiente para recepcao
no Registro de Imdveis, podendo ser
formalizada no corpo do contrato de
locagao ou em instrumento apartado.
A caugao € averbada na matricula do
imovel ofertado em garantia (art. 38,
§ 19, LI), mas a garantia nao integra
o rol dos direitos reais de garantia
sobre bens alheios.

Nao constitui 6bice:

a) a livre disposicao do imovel:

Em processo da 1.* Vara de Regis-
tros Publicos o MM. Juiz Oscar José
Bittencourt Couto julgou improce-
dente davida suscitada por Oficial de
Registro Publico, que negou regis-
tro a instrumento particular de com-
promisso de compra e venda, em face
de averbacdo de caucdo de imbvel,
para garantia de contrato de loca-
¢do. Acertadamente se destacou que
€ nova modalidade de garantia, dis-
tinta da hipoteca, e com menor po-
der que esta, ndo tornando o imaovel
indisponivel (cf. Revista de Direito
Imobilidrio, volume 49, p. 337).

b) e nem pode o registrador exigir
contrato de hipoteca:

Embora referente a caucao proces-
sual, a 1.% Vara de Registros Publicos
de Sao Paulo, através do Juiz Venicio
Antonio de Paula Salles, decidiu que a
caugao nao se confunde com a hipo-
teca, sendo indevida a exigéncia de que
a garantia seja constituida através de
escritura de hipoteca (cf. Revista de
Direito Imobiliario, vol. 51, p. 372).

Extin¢ao

Registrado o contrato, necessario
que se averbe sua extingdo. Nao se pre-
sume gue, com a exibi¢ao de novo con-
trato e com locatéario diverso, o anteri-
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or tenha sido rompido. Nesse sentido
ja decidiu o E. Conselho Superior da
Magistratura de Sao Paulo, no julga-
mento da Apelacao 10.854-0 (Cf. De-
cisoes do Conselho Superior da Ma-
gistratura e Corregedoria-Geral da Jus-
tica de S0 Paulo, triénio 1988/89/90,
Vicente Amaral Gurgel), destacando
qgue “se o imével j& esta locado a ter-
ceiro, por contrato devidamente regis-
trado, impossivel se torna o registro

de nova locacao feita a outra pessoa”.

O mero decurso do prazo contratual
nao significa extincao do contrato.
Conforme decisao proferida pela 12
Vara de Registros Publicos de Sao Pau-
lo, publicada na Revista de Direito Imo-
bilidrio 9/138, o cancelamento do re-
gistro de locacdo deve ser apenas com
apoio no artigo 250 da Lei de Regis-
tros Publicos, ou seja, “o término do
prazo avengado no contrato nunca sera
suficiente, isoladamente, para deter-
minar o cancelamento requerido ape-

nas pelo locador” (sentenca da lavra
do hoje Desembargador aposenta-
do Narciso Orlandi Neto, com lastro
em bem fundamentado parecer do
entao Curador de Registros Publicos
José Roberto Ferreira Gouvéa).

Qualificacao registraria

O contrato de locacdo, embora
nao tenha poder de dar nascimento
a direito real, pode interferir direta-
mente na livre disponibilidade do

imével, razao pela qual, quando apre-
sentado no Registro de Imoéveis, deve
sofrer exame da legalidade e da ob-
servancia dos principios aplicaveis a
matéria, mas com rigor atenuado.
O processo de registro atende toda
a sequéncia prevista no artigo 182 e
seguintes da Lei de Registros Publicos,
encerrando-se com a pratica do ato per-
seguido ou a devolugao do titulo com
exigéncias, permitida, desde que aten-
didos os requisitos legais, a suscitacao
de duvida. ]
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Caucao, indisponibilidade e
inalienabilidade.

O Dr. Venicio Antdnio de Paula
Salles, Juiz da Primeira Vara de Re-
gistros Publicos da Capital de Sao
Paulo, participou do debate com os
registradores, chamando a atencao
para as implicacdes e para a finalida-
de da caucao:

“Eu gostaria de abrir um paréntese
sobre a caucao. Obviamente que a mi-
nha visao enquanto juiz é diferente da
visdo de vocés como registradores. O
mundo social que interfere no direito
& um mundo muito dinamico e temos
que estar atentos.

So guero lembrar uma certa ques-
tdo que tem me preocupado, ulti-
mamente, gue é a guestdo da
indisponibilidade, nao exatamente
decorrente da caugao.

O governo federal descobriu
esse grande achado chamado
indisponibilidade. Recentemente,
novas medidas provisorias alargaram
de maneira assustadora essa forma
de tornar bens indisponiveis. A Glti-
ma medida provisoria foi relativa a
planos de saude e hoje a Secretaria de
Salde pode decretar, para um ato des-
pido de maior formalidade, uma
indisponibilidade, que vai causar gran-
des prejuizos para a pessoa afetada.

Indisponibilidade afeta um
patriménio e tudo que afeta um
patriménio decorre ou de vontade
das partes envolvidas ou de decisao
judicial. Nao ha outro meio.
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Dr. Venicio Anténio de Paula Salles

A indisponibilidade estd sendo
tratada como ato administrativo,
passa na Corregedoria-Geral de Jus-
tica, que manda para mim como juiz
da 1? Vara, e eu tenho que mandar
para o registrador fazer a anotacao.
Mas aquilo me causa estranheza.

Eu fui indagar ao Ministério da
Saude se pelo menos regularidade
administrativa eles teriam, pedi o
procedimento administrativo, solici-
tei gque eles me informassem se ti-
nha sido conferida defesa a parte
afetada, se tinha sido permitido o
contraditério, um procedimento que
a Constituicao garante. Dois meses
depois eu recebi o primeiro oficio-
resposta dizendo: “tudo foi cumpri-
do, a Constituicao foi cumprida”.

Na verdade, houve uma publica-
cao no Diario Oficial e nao foi apre-

sentada defesa. Mas a publicacao no
Diario Oficial ndo diz nada sobre a
defesa, nao foi frangueada defesa
alguma. Eu nao sei se este modelo
estd certo ou ndo, mas o que impor-
ta é a seguranga juridica, o respeito
as instituicdes.

Temos que ficar atentos a essas
guestdes, cOmo a caugao, e enten-
der que a caucao no contrato de lo-
cacao pode gerar a indisponibilidade
de bens.

Na outra ponta, temos um insti-
tuto sendo alargado sem qualquer
tipo de respaldo, sem qualquer tipo
de apoio na Constituicao.

Nao existe instituto juridico que
nao tenha utilidade, & necessario
que o instituto tenha uma finalida-
de util. Nao estou dizendo que a cau-
¢ao gera a inalienabilidade e nem
estou dizendo que nao, mas quero
que vocés reflitam a respeito. No
contrato de locacao, de que adianta
alguém reservar o bem para que res-
ponda por eventual divida do con-
trato, se ele pode ser alienado no dia
seguinte? A norma nao quis que 0
contrato fosse garantido num dnico
dia, mas sim durante todo o prazo.

Temos que pensar nisso e essa é a
dindmica do direito. Recomendo a vocés
que pensem na intencao do legislador
ao criar essa caugao, nao sé na logica da
norma restrita e formal, mas na inten-
cao e finalidade da norma”. [ ]
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Alienacao Fiduciaria:
conceitos basicos e pratica registral.

Dr. José de Mello Junqueira

Desembargador aposentado do TJSP e Assessor Juridico da
ARISP — Associacao dos Registradores Imobilidrios de Sao Paulo - SP

O governo age diante de fatos. E
0 que esta acontecendo com o novo
Sistema Financeiro Imobiliario. O go-
verno brasileiro tem se defrontado
com dificuldades para a necessaria
ampliacdo da oferta de moradias e a
propria construgao civil enfrenta a
falta de capital para novos investi-
mentos. Os bancos e as financeiras
tém tido problemas para o retorno
dos empréstimos.

62 XXIX Encontro de Oficiais de Registro de Iméveis do Brasil

A Lei 9.514/97 criou o Sistema Fi-
nanceiro Imobilidrio = SFI, visando a
captacao de novos investimentos
para o setor imobilidrio. Um novo
titulo de crédito foi criado, foram
instituidos: a cessao fiduciaria de di-
reitos de créditos imobilidrios, a le-
tra de crédito imobilidrio e a cédula
de crédito imobiliario.

Com esse novo instrumental pro-
piciado pela nova lei o governo pre-

tende captar recursos com retorno ra-
pido do capital emprestado, do capi-
tal aplicado. O que interessa ao gover-
no é a recuperacao rapida do crédi-
to, maior liquidez, maior garantia,
para a criacao paralela de um merca-
do de investidores mobilidrios des-
ses créditos de financiamento para a
venda de imdveis.

No entanto, para que esse sistema
seja viavel é preciso uma garantia mais
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firme, a adocao de negdcios juridicos

mais firmes e atuais. Dai o surgimento
de dois novos institutos de grande
importancia: a instituicdo dos titu-
los de crédito e a alienacao fiduciaria
em garantia.

Os agentes financeiros que nego-
ciam o financiamento com o mutuario
final, repassam os créditos para as
companhias securitizadoras. Essas
companhias tém uma Gnica finalida-
de: adquirir créditos, securitizando-os,
transformando esses créditos em ti-
tulos denominados certificados e
recebiveis imobiliarios. Os certificados
emitidos com base nos contratos de
financiamento, com a seguranca de
terem como lastro um crédito imobili-
ario, serao postos no mercado finan-
ceiro de valores mobilidrios e adquiri-
dos por investidores. Portanto, aquele
crédito que a Caixa Econdmica conce-
de ao mutuério, repassa a essas com-
panhias securitizadoras. Assim € que
as companhias, ao emitirem os certi-
ficados, vinculam esses créditos que
adquiriram, utilizando para isso um
instrumento chamado termo de
securitizacao de crédito.

O termo de securitizacao de crédito
é de grande importancia e devera iden-
tificar: o devedor, aquele mutuéario que
adquiriu o empréstimo e o valor, o
imével garantidor. Deve estar vincula-
do com especificacao da matricula, do
registro, que originou esse crédito e a
transferéncia do bem.

O termo de securitizagao de crédito
sera averbado no Cartdrio de Registro
de Imdveis, porque para ele sera insti-
tuido um regime fiduciario.

O regime fiduciario dos créditos,
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que embasam esses titulos, constitui
a maior seguranca dos investidores. A
companhia securitizadora, mediante
uma declaracao unilateral no termo de
securitizagao, atribui a propriedade
desses créditos com carater fiduciario,
ou seja, aquele crédito que embasa
aquele titulo é um crédito apartado
do patrimonio geral da companhia.
Institui-se esse carater fiduciario, que
outra coisa nao é do que um sistema
de afetacéo.

Esse crédito é separado do patrimdnio
da companhia porque ira apenas ser-
vir como lastro para satisfagao dos di-
reitos dos investidores, portadores dos
tais titulos recebiveis mobilidrios. O
patriménio auténomo afetado garanti-
ra os investidores e 0s mantera a salvo
de qualquer risco patrimonial da com-
panhia securitizadora.

Portanto, instituido esse sistema
fiduciario dentro do instrumento la-
vrado pela companhia, necessariamen-
te, o termo de securitizagdo dos crédi-
tos serd averbado no Cartério de Re-
gistro de Imoveis.

Tudo isso é feito para zelar pelos
créditos. Para que esse sistema todo
funcione é preciso que haja seguran-
¢a e o governo chegou a conclusao de
que a hipoteca ndo da a segurancga
necessaria, porque nao paga débito
garantido. Da hipoteca havera uma
execucao, recursos, retardamento etc.
Se houver faléncia e concurso de cre-
dores, o crédito garantido por hipote-
ca vai ceder aos créditos fiscais, traba-
Ihistas e previdenciais.

A Lei 9.514/97, com a introducao
desse sistema, reduz substancialmen-
te a interferéncia do Estado, que vinha

desde 1964, a partir da criacao do Sis-
tema Financeiro de Habitacdo - SFH.

A caracteristica principal da nova
lei é a desregulamentacao do siste-
ma, ela se sustenta sobre a estrutura
do mercado financeiro. Mas, para
que ela realmente tenha efeitos é ne-
cessario uma garantia nova e forte,
fazendo com que o investimento te-
nha um retorno rapido. Esse é o fun-
damento para a criagio da alienacao
fiduciaria.

Alienacao fiduciaria em
garantia

A alienagao fiduciaria em garantia
é uma espécie do género negdcio
fiduciario. Esse instituto integrou-se
ao nosso direito pelo artigo 66 da Lei
4.728/65. Sua funcao é de garantia
real de crédito para financiamentos ao
consumidor de utilidades e bens moé-
veis. Os imdveis vieram a integrar a
classe de bens que podem ser objeto
da alienacao fiducidria em garantia
somente pela Lei 9.514/97.

Nos expressos termos do art. 22 da
lei, a alienagao fiduciaria “é o negocio
juridico pelo qual o devedor, ou
fiduciante, com o escopo de garantia,
contrata a transferéncia ao credor, ou
fiduciario, da propriedade resoltvel de
coisa imovel”.

E complementa o art. 23, paragra-
fo Unico: “Com a constituicdo da pro-
priedade fiduciaria, da-se o desdobra-
mento da posse, tornando-se o
fiduciante possuidor direto e o
fiduciario possuidor indireto da coisa
imovel”.

A alienacao fiduciaria em garantia
de coisa imdvel se constitui pela trans-
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feréncia feita pelo devedor ao credor, da propriedade re-
solUvel e da posse indireta de um imével, para garantia
de seu débito, resolvendo-se o direito do adquirente com
o pagamento da divida garantida, retornando o alienante
a sua situacdo de dominio pleno da coisa.

O contrato de alienagao fiduciaria em garantia é o titu-
lo de aquisicao conjugado com o registro, que € o modo de
aquisicao, resultando na propriedade fiduciaria do credor.

O credor adquire do devedor uma propriedade resola-
vel que se caracteriza pelo dominio temporario do deve-
dor, porque satisfeita a divida, pago o empréstimo, a pro-
priedade plena volta s maos do titular antigo do direito
fiduciante. £ uma propriedade resoluvel, porque no pré-
prio titulo de constituicao ja estd o principio de sua
extincdo, de acordo com os artigos 647 e 648 do atual
Caodigo Civil.

Temos um titulo, a alienagao fiduciaria, e um modo de
aquisigao, o registro, resultando na propriedade fiduciaria.

Moreira Alves caracteriza a propriedade fiduciaria como
uma nova espécie de propriedade, propriedade limitada,
além de resoluvel, com a finalidade de atender um fim
que é a garantia para a qual foi criada. £ um direito aces-
sério por natureza, porquanto se destina a assegurar a
satisfacdo do direito de crédito, que & o principal. Extinto
o crédito, extingue-se a propriedade fiduciaria; cedido o
crédito, transmite-se, igualmente, a propriedade fiduciéria
(art.29); nulo que seja o direito de crédito, idéntica sorte
alcancara a propriedade fiduciaria.

A propriedade do bem adquirido pelo credor fiducidrio
nao é plena e definitiva. E transitéria e restrita, sujeita a
uma condig¢do e um termo, o pagamento da divida pelo
devedor fiduciante. Com o pagamento da divida e seus
encargos, resolve-se a propriedade fiduciaria do imével
(art.25), e da-se o cancelamento do seu respectivo regis-
tro (paragrafo 2° do art. 25). Ha uma reversao da proprie-
dade por forca de lei.

Relacao juridica

O negdcio de alienacao fiduciaria em garantia de bem
imével origina uma relagao juridica que contera os ele-
mentos préprios de quaisquer contratos: sujeito, objeto
e forma.
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Sujeitos sao o alienante e o adquirente, denominados
respectivamente fiduciante e fiduciario. O alienante-
fiduciante é o que busca um crédito e o fiduciario é aque-
le que concede o empréstimo, recebendo em garantia um
bem. Um e outro deverao ser capazes e legitimados para
0 negocio, nas condigbes e exigéncias estipuladas pela
Lei 9.514/97.

Objeto, no caso, sera um bem imédvel que o fiduciante,
favorecido pelo financiamento, transfere em garantia do
pagamento ao fiduciario.

Forma é o modo pelo qual se exterioriza a vontade das
partes. Exigéncia da lei é a exteriorizacao por instrumento
escrito, particular ou publico, conforme a hipotese. Mis-
ter se focalize o ato que efetiva o negodcio, qual o registro
e sua consequente publicidade, com todas as implicagdes
formais no Registro de Imoveis.

Esses elementos merecem analise destacada, porquan-
to integrantes do préprio negécio, sem 0s quais estaria
desnaturado o contrato da aliena¢ao fiduciaria.

Fiduciante

O fiduciante ou devedor, com o escopo de garantia,
aliena o imdvel ao fiduciario, instituicdo financiadora
(art. 22).

Pressuposto é ser o fiduciante, tomador do emprésti-
mo, proprietario do imével, com poder de disposigao,
capacidade e legitimacao para alienar (arts. 82, 235 e 242
do Cddigo Civil de 1916 e artigos 104, 1647 do Cédigo
Civil de 2002). O negdcio envolve disposicao, dai aplicar-
se a esse contrato as regras atinentes a alienagao de imével.

Aspecto importante nesse negoécio € a intencdo do
fiduciante. O seu propésito nao é transmitir plena e defi-
nitivamente a propriedade do imével. A transmissao é
temporaria, com a intenc¢ao, sé, de servir 0 negécio em
garantia de um crédito.

Assim o fiduciante-alienante, ap6s transmitir a proprie-
dade ao credor, tem um direito apenas expectativo a aqui-
sicao da propriedade, que é o direito expectado, espera-
do. Esse seu direito de recuperar o imével é um direito
real. A posse e uso do bem, pendente o contrato, advém,
justamente, desse direito expectativo (real) a reaquisi¢ao
da propriedade.
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O fiduciante, pendente a divida, ndo é mero possuidor
direto. Acrescenta-se ao conjunto de seus direitos a cer-
teza da recuperacao automatica do dominio do imdvel,
satisfeito o crédito do fiducirio.

Dai sustentar Moreira Alves, tratar-se de um direito
expectativo (nao simples expectativa de direito) de cara-
ter real.

Quem pode alienar

O objeto da alienagao fiduciaria em garantia alcanga
quaisquer imoveis, nao mais havendo restricbes aqueles
concluidos ou em construcao, sendo possivel figurar como
alienante-fiduciante, construtoras e incorporadoras.

Sendo o objetivo dessas empresas o comércio de imo-
veis, para que operem no Sistema de Financiamento Imo-
biliario, poderao alienar fiduciariamente o terreno em
favor do financiador do empreendimento. Alienando-o,
passam a ser titulares de um direito expectativo, de cara-
ter real e como tal estao legitimados a alienar esse direi-
to, por fragdes e benfeitorias a serem erigidas.
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Dispoe o artigo 29 da Lei 9.514/97 que o fiduciante,
com anuéncia expressa do fiduciario, podera transmitir
os direitos de que seja titular sobre o imdvel objeto da
alienacao fiduciaria em garantia, assumindo o adquirente
as respectivas obrigagoes.

O adquirente assumira a posigao contratual do
fiduciante relativamente a fracao do terreno e unidade
adquirida.

Nao impede a lei, no artigo 29, a transmissao
fracionada dos direitos do fiduciante.

E como se trata de transmissao de direitos que envol-
vem o proprio contrato de alienagdo fiduciaria, nada obs-
ta seu registro, com base no n°® 35 do inciso |, do artigo
167 da Lei de Registros Publicos.

A anuéncia do fiduciario, sempre exigivel por forga do
artigo 29, podera ser dada no préprio contrato de aliena-
cao fiduciaria entre fiduciante e fiduciario, valendo para
todas as transmissoes gue serao feitas pelo empreendedor.

Fracionados os direitos do fiduciante, fracionados es-
tao os direitos do fiduciario sobre o imével e seus deve-
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dores, razao por que pagas as parcelas dos pregos proce-
der-se-3 ao cancelamento do registro da propriedade
fiduciaria relativamente aquela unidade, instituindo-se o
adquirente em proprietario absocluto da fragao ideal do
terreno e respectiva unidade.

Também o condémino de imdvel pode alienar
fiduciariamente em garantia sua parte indivisa. Para isso,
nao precisa do consentimento dos demais consortes. O
direito de preferéncia existirda somente se o fiduciante
nao solver o débito e o imével for posto a venda pelo
fiduciario, para pagar-se.

Esta é a licao de Moreira Alves (Da Alienacao Fiduciaria
em Garantia, Freuse, 2° Ed., p. 131.), citando Pontes de
Miranda:

“A propbsito da parte pro indiviso no bem cuja pro-
priedade se transfere, em seguranga, cumpre advertir-se
que o fiduciante perde a sua parte pro indiviso e 0
fiduciario a recebe, passando a ser comuneiro,
fiduciariamente (sé ele), na propriedade do bem. A trans-
feréncia de modo nenhum altera a situagao juridica dos
condéminos, entre si; apenas a parte pro indiviso, que foi
objeto do negécio juridico, se torna de outrem, que a
perde ao ser adimplida a divida do fiduciante. A esse
volve a parte pro indiviso”.

“Essa é a tese que se nos afigura correta. Com efeito,
segundo o art. 623, Ill, do Cdédigo Civil, pode o
condémino “alhear a respectiva parte indivisa, ou grava-
la”. Para isso, ndo precisa do consentimento dos demais
consortes que, quando da celebragdao da alienacao
fiduciaria em garantia, ndo tem sequer o direito de pre-
feréncia a que alude o art. 1.139 do Cédigo Civil, pois
nao se apresenta, ai, venda”.

“Q direito de preferéncia surgird se o fiduciante nao
solver o débito em virtude do qual alienou fiduciariamente
sua parte indivisa, sendo esta, por isso, posta a venda
pelo fiducidrio, para pagar-se”. Nesse caso, o fiduciante -
que é como acentua Pontes de Miranda, “comuneiro
fiduciariamente (s6 ele), na propriedade do bem — tera de
dar preferéncia aos demais consortes”.

A aplicacdo mais fregliente na alienacao fiduciaria de
bem imaveis deve ocorrer no mercado das incorporagdes imo-
bilidrias, seja mediante operagao em que figurem somente ©
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incorporador e o0 adquirente, seja mediante operagao em
que figurem a financiadora, o incorporador e o adquirente
(90% das aplicagdes).

Objeto

O objeto da alienagao fiducidria em garantia, tratada
pela Lei 9.514/97, é o bem imd&vel.

N3o mais se discute sobre a abrangéncia e espécies de
imoéveis, se aqueles em construgao ou com a construgao
concluida, inadmitindo-se os terrenos, sem quaisquer
acessdes. Isto porgue a Medida Proviséria 2.223, dando
nova redacao ao artigo 22 da Lei, acrescentou a ele o
paragrafo segundo e retirou do paragrafo primeiro os
termos “podendo ter como objeto imével concluido ou
em construgao”.

Em conclusao, ainda que nado edificado o solo rural ou
urbano, pode ser objeto de alienagao fiduciaria em ga-
rantia, ndao importando o destino a ele conferido, se
residencial ou nao.

Tratando-se de trgnsmissao de um bem, como ja res-
saltado, somente poderao ser objeto desse contrato aque-
les iméveis livres e disponiveis pelo seu titular de domi-
nio. O imdvel ha que ser aliendvel. Imével gravade com
clausula de inalienabilidade nao podera ser dado em ga-
rantia fiduciaria, por impossibilidade juridica de objeto
(art. 145, Il do Codigo Civil de 1916 e artigo 166 do
Cédigo Civil de 2002).

Podera ser objeto da garantia fiduciaria a nua-pro-
priedade, caso a posse do imével esteja em maos do
usufrutuario?

Narciso Orlandi Neto ndao vé incompatibilidade de a
garantia em alienagao se operar somente sobre a nua-
propriedade. Unica preocupagao é gque, pelo proprio ca-
rater do instituto, o fiduciante conserva para si a posse
direta do imével.

£ possivel ser objeto desse contrato imoével hipoteca-
do em favor de terceiro? O fiduciario iréd adquirir o bem
com esse 6nus e poderd ver frustada sua garantia, na
hip6tese de execucao da hipoteca. Dai a conclusao nega-
tiva a essa indagacao, porquanto a finalidade do institu-
to é dar maior garantia a seu crédito.

Os bens enfitéuticos podem também ser objeto de alie-
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nacao fiduciaria. £ o que dispde o paragrafo segundo, do
artigo 22 da Lei, com a redagao dada pela Medida Provi-
soria 2.223/2001:

“g§ 2° A Alienacao Fiduciaria podera ter como objeto
bens enfitéuticos, sendo tam-
bém exigivel o pagamento do
laudémio se houver a conso-
lidagao do dominio util no
fiduciario”.

Embora a lei tenha por ob-
jetivo a aquisicao de imoveis,
por meio de financiamentos
garantidos pelo regime da ali-
enacao fiduciaria, nada impe-
de seja objeto dessa garantia
um imovel j& integrado de ha
muito no patriménio do de-
vedor. Aplicar-se-ia, porque
compativel, a simula 28 do
Superior Tribunal de Justica:
“0 contrato de alienacao
fiduciaria em garantia pode ter por objeto bem que ja
integrava o patrimdnio do devedor”.

Podera um imével alugado ser alienado
fiduciariamente em garantia?

O fiduciante tem a posse direta do imovel, consoante
o paragrafo unico do artigo 23 da Lei 9.514/97. Podera
usar o imovel, fruir e explora-lo economicamente. Tem o
direito de pessoalmente utilizar-se do imovel, ceder sua
posse a titulo gratuito ou oneroso, emprestando-o ou o
alugando a alguém.

Portanto, nada impede seja alienado um imével alu-
gado, em garantia fiduciaria, porquanto o fiduciario tera
apenas a sua posse indireta.

E a tanto nao podera se opor o locatario, ainda que do
contrato de locacao haja a previsao do seu direito de
preferéncia, conforme o possibilita o artigo 27 da Lei
8.245: “No caso de venda, promessa de venda, cessao ou
promessa de cessao de direitos, ou dagao em pagamen-
to, o locatario tem preferéncia para adquirir o imovel lo-
cado em igualdade de condi¢des com terceiros, devendo
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o locador dar-lhe conhecimento mediante notificacao ju-
dicial, extrajudicial ou outro meio de ciéncia inequivoca”.
O direito de preferéncia previsto no dispositivo acima
se refere especificamente as hipdteses de venda, promes-
sa de venda, cessao ou pro-
messa de cessao de direitos
ou dacao em pagamento.

No caso da alienacao
fiduciaria em garantia, pre-
vista no artigo 22 da Lei
9.514/97, o negdcio juridi-
co se caracteriza pela trans-
feréncia ao credor fiduciario
da propriedade resoluvel do
imovel. Ha uma alienagao da
propriedade mediante a
transmissao e respectivo re-
gistro do contrato.

O direito de preferéncia
somente existiria caso hou-
vesse uma venda, dai por-
qgue o proprio legislador, na lei de locagao, excluiu do
direito de preferéncia a alienacdo da propriedade por de-
cisao judicial, permuta, doagao ou integralizagao de capi-
tal em sociedades comerciais (art. 32).

Na alienacao fiduciaria o que se pretende é a consti-
tuicdo de uma garantia para solugao de uma divida.

Essa preferéncia, ainda, ndo pode ser oposta no ato da
consolidacao da propriedade na pessoa do fiduciario, se
o devedor-fiduciante ndo pagar a tempo e modo sua divi-
da. A consolidacao se opera por decorréncia do préprio
contrato e propriedade fiducidria, ante o inadimplemento
do fiduciante. Nao caracteriza uma venda. Com a consoli-
dagao passa o fiduciario a ter uma propriedade, que era
limitada, em plena, sem restri¢oes.

Instituicdo do usufruto de imovel alienado
fiduciariamente

O usufruto é um direito real, destacado temporariamen-
te da propriedade. Legitimado para sua instituicao sera ape-
nas o proprietario. O fiduciante, assim, nao podera instituir
sobre o imével que deu em garantia fiduciaria o usufruto a
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guem quer que seja.

O fiduciante tem somente a posse direta do imével, que
€ um direito pessoal, e, portanto, ndo pode transferi-la, em
carater real. O direito real do fiduciante refere-se, tao s6, ao
seu direito de reaver a propriedade, solucionada a divida.

O que resta ao fiduciante é a cessao integral de seus
direitos, conforme dispde o artigo 29 da Lei 9.514/97.

Averbacao de contrato de locacdo

Registrada a alienagao fiducidria em garantia e cons-
tituida a propriedade fiduciéria, pode o registro de iméveis
averbar ou registrar contrato de locacao?

Ainda que a propriedade ndo mais esteja registrada em
nome do fiduciante, que tem apenas a posse direta do imével,
é correto o ato de averbacdo ou registro do contrato de loca-
¢ao, tendo em vista os direitos do fiduciante que se originam
do préprio contrato de locagdo.

Resta indagar se o Registro de Imdveis podera recusar o
ato de averbacado, caso ndo tenha anuéncia do fiduciario
relativa a clausula de vigéncia, no contrato.

De acordo com o disposto no artigo 37-B, da Lei 9.514/
97, esse ato somente podera ser recusado, se a locacdo tiver
sido tratada por prazo superior a um ano, e nao contiver a
concordancia por escrito do fiduciério.

Forma do contrato

A aquisicdo da propriedade imével resulta de dois ele-
mentos, o titulo causal e o registro do titulo no Registro
de Iméveis competente.

O titulo causal se materializa através de um instrumen-
to escrito por acordo de vontade que, de regra geral, serd
publico, por imposigao do artigo 134, Il, do Cédigo Civil. O
proprio legislador, no entanto, ja excepcionou esse princi-
pio quando possibilitou o instrumento particular nos con-
tratos do Sistemna Financeiro da Habitagao (art. 61, § 5° da
Lei 4.380/64, introduzido pela Lei 5.049, de 29/06/66).

A Lei 9.514/97 dispbs, também em excecéo, ao afir-
mar, em seu artigo 38, com a redacao dada pela Medida
Provisoria 2.223/2001, que:

“Art. 38. Os contratos de compra e venda com financia-
mento e alienagao fiduciaria, de matuo com alienagdo
fiducidria, de arrendamento mercantil, de cessdo de cré-
dito com garantia real e, bem assim, quaisquer outros
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atos e contratos resultantes da aplicacao desta Lei, mes-

mo aqueles constitutivos ou translativos de direitos reais
sobre imoveis, poderdo ser celebrados por instrumento
particular, a eles se atribuindo o carater de escritura pu-
blica, para todos os fins de direito, nao se lhes aplicando
a norma do art. 134, Il, do Cédigo Civil”.

A excepcionalidade do instrumento particular, pelos
préprios termos do dispositivo em exame, alcanga todos
0s contratos resultantes da aplicagao da Lei 9.514/97, &s
cessoes, venda e compra do proprio imével dado em ga-
rantia e adquirido pelo financiamento e o contrato de
alienacao fiduciaria.

A Lei 9.514/97 dispde sobre o Sistema de Financia-
mento Imobilidrio. O composto de todo o seu contetdo
se refere a financiamentos e garantias que se possam dar,
dentre as quais estdo a hipoteca, a cessao fiduciaria de
direitos creditérios decorrentes de contratos de aliena-
cdo de iméveis, a caugao de direitos creditérios ou aquisi-
tivos decorrentes de contratos de compra e venda ou pro-
messa de venda de imdveis e a alienacao fiduciaria de
coisa imoével (art. 17).

Assim, todos esses contratos poderao ser formaliza-
dos por instrumento particular.

O artigo 38 foi além e permitiu, ainda, o instrumento
particular para os contratos de mutuos, ainda que sua
finalidade ndo seja a aquisigao imobilidria, desde que
haja uma garantia fiduciaria, como ocorre, por exemplo,
nos casos em que a alienagao fiduciaria de bem imével for
garantir operagao originéria de uma cédula de crédito.

Instrumento Unico

Como ja ocorre nos contratos de alienagdo fiduciaria
em garantia de coisa moével e nos financiamentos para
aquisicao de imoével tendo por garantia a hipoteca, os
contratos podem ser formalizados em um Unico instru-
mento, a venda e compra, 0 mutuo, e a alienacéo fiduciaria
do mesmo imével.

Levado o instrumento ao registro, os atos a serem pra-
ticados observarao a seqliéncia de prioridade dos negé-
cios, registrando-se a compra e venda e, a seguir, a alie-
nagao fiduciaria em garantia.

A eficacia do contrato de alienagao fiduciaria depen-
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derd da aquisicao da propriedade do imdvel pelo
fiduciante, que se concretizard com o registro de seu ti-
tulo de aquisicao, prioritariamente ao do registro da alie-
nacao fiduciaria.

O contrato de alienacao
fiduciaria ndo deixa de ser va-
lido. Ainda que o fiduciante-
alienante tenha apenas um ti-
tulo (contrato de compra e ven-
da) ndo registrado (modo de
aquisicao) valido serd o con-
trato de alienagao fiduciaria,
mas com sua eficacia depen-
dente da posterior aquisigao
do dominio do imével, pelo
registro que se formalizara,
concomitantemente a apre-
sentacao do instrumento que
contém aqueles contratos.

Com a nova redacao dada
ao artigo 38 da Lei 9.514/97 é
possivel dele mesmo se extrair
essa conclusdo, porquanto insere esses contratos, con-
junta e seqlencialmente, possibilitando sejam formali-
zados por instrumento particular.

Dos atos do registro

Todos os atos relativos ao contrato de alienacao fiduciaria
somente serao eficazes se levados aos assentamentos do
Registro de Imoveis de localizacdo do imovel:

1. Registro do Contrato de Alienacao Fiduciaria

Constitui-se a propriedade fiduciaria de coisa imével
mediante o registro do contrato que lhe serve de titulo
(Art. 23, caput). A transmissao da propriedade imobilia-
ria somente se da com o registro, que constitui ato es-
sencial para sua existéncia, na esteira dos preceitos inse-
ridos nos artigos 531 e 533 do Caédigo Civil.

Constituida a propriedade fiduciaria com o registro,
efeito imediato que dele decorre é o desdobramento da
posse, tornando o fiduciante possuidor direto e o
fiduciario possuidor indireto do imével (Artigo 23, para-
grafo Unico).

XXIX Encontro de Oficiais de Registro de Imdveis do Brasil

O instrumento de formalidade ser4 a escritura publica
ou particular (art. 38).

O contrato devera conter todos os requisitos do artigo
24 da Lei 9.514/97 que, apos
qualificado pelo Registrador,
em sua legalidade, sera leva-
do ao registro, na respectiva
Matricula.

Pressuposto do registro é
estar o imdvel registrado em
nome do fiduciante, proprieta-
rio com poderes de disposicao,
capacidade e legitimacao.

A alienacao fiduciaria em ga-
rantia esta sujeita aos requisi-
tos da Lei 7.433/85, quer o ins-
trumento seja publico ou par-
ticular, devendo acompanha-lo
ou estar consignado no ato
notarial a apresentac¢ao das cer-
tidoes fiscais, feitos ajuizados
e bnus reais, além da declaracao feita pelo alienante relativa
as despesas condominiais, quando o caso.

Nao incide nessa transmissao o pagamento do impos-
to de transmissao de bens inter vivos, porgue inocorrente
a hipdtese de sua incidéncia. Ainda que haja transmissao
de dominio, nao configura o ato uma venda em definiti-
vo, porgquanto pendente de condigdo resolutiva, sendo
seu objetivo tdo sé a garantia de uma obrigagao assumi-
da pelo fiduciante.

Caracterizado o negdécio dentre aqueles de garantia,
nao incide imposto de transmissao inter vivos segundo o
artigo 156, I, da Constituicao Federal.

A hip6tese é de nao incidéncia, por tratar-se de situa-
¢ao expressamente mencionada como localizada fora dos
limites do campo tributério, razao porque nao se exigira,
também, documento qualquer dessa constatacao ou prova
de reconhecimento administrativo de nao incidéncia.

Sendo o fiduciante devedor, transmitente da proprie-
dade fiduciaria, pessoa juridica, exigivel a apresentagao
da Certidao Negativa de Débitos para com o INSS e Certi-
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dao Negativa de Débitos relacionados com as contribui-
¢Oes sociais administradas pela Receita Federal (CND)?

Nos termos do artigo 47 da Lei 8.212/91, a prova de
inexisténcia de débitos para com o INSS é sempre exigivel
das empresas quando da alienacao ou oneracao a qual-
quer titulo, de bem imével ou de direitos a ele relativos.

A exigéncia abrange todas as modalidades de trans-
missdo ou oneracao de imével, ndo se furtando as empre-
sas, quando fiduciantes, da apresentacao do CND, quer
expedida pelo INSS ou pela Receita Federal.

2. Registro da Cessao dos Direitos do Fiduciante

O contrato de cessao devera ser registrado (ato de regis-
tro) porque implica na transmissao de um direito real,
com sub-rogacao do cessiondrio nos direitos e obriga-
¢oes do cedente.

Esse contrato podera ser instrumentado por escrito
particular e a cessao podera ser a titulo gratuito ou one-
roso. O que se transfere é o direito expectativo de vir a ser
proprietario e a posse direta do imével. O registro é ne-
cessario para observancia do principio da continuidade.

A lei ndo explicita qual o ato a ser praticado na matricula
do imdvel, se de averbacado ou registro. Nao tenho davidas
ser o de registro. Com a cessao, o fiduciante transmite um
direito real imobilidrio, semelhante aquele que envolve o
compromisso de compra e venda e para o qual a Lei de
Registros Publicos exige o registro (art. 167, 1, 9, 18 e 20).

3. Registro da Cessao do Direito de Propriedade
Resolavel pelo Fiduciario

O fiduciario pode transferir, por cessao, os seus direi-
tos de crédito e concomitante transferéncia de sua pro-
priedade fiduciaria. O terceiro adquirente sub-roga-se em
todas as obrigacdes e direitos inerentes ao contrato ori-
ginal, passando a posicao do proprietario fiduciario.

O registro desse ato serd obrigatério, inclusive para
que se viabilizem todos os efeitos dessa situacao juridica.
O negdcio obedecera a forma do artigo 38 da Lei 9.514/97.

O ato é de registro, por envolver transmissao de direi-
to real, porquanto cabera, doravante, ao cessionario o
direito de crédito e do dominio resoluvel, com todas as
implicacbes dai decorrentes, dentre elas o de dar quita-
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cao ao fiduciante, ver-se integrado no dominio pleno do

imoével e vendé-lo, posteriormente,

4. Cancelamento do Registro da Propriedade
Fiduciaria

Com o implemento da condigao resolutiva, pagamento
de toda a obrigagdo, cancela-se o registro que instituiu a
propriedade fiduciaria. O ato & de averbagao, a vista do
termo de quitacao, fornecido pelo credor-fiduciario.

Com o cancelamento, volta a propriedade plena ao do-
minio do fiduciante. Desnecessaria qualquer outra formali-
dade ou mesmo contrato para esse objetivo. Extingue-se,
também, o desdobramento da posse em direta e indireta,
retornando ao fiduciante a posse plena do imével.

5. Consolidacao da propriedade em nome do
fiduciario. Averbacao.

Vencido o débito, ndo pago e nao purgada a mora
pelo fiduciante-devedor ou terceiros interessados, a pro-
priedade se consolida em nome do fiducidrio. O fiduciario
adquire a propriedade plena do imével com possibilida-
de de requerer sua posse direta, caso nao devolvido vo-
luntariamente pelo fiduciante (art. 30).

O oficial do Registro de Iméveis, ndo purgada a mora
pelo devedor, certificard o fato no procedimento pro-
prio, dele intimando o fiduciario. A vista da prova do
pagamento, apresentada pelo fiduciario, do imposto de
transmissao inter vivos, e, se for o caso, do laudémio, o
Oficial promovera o registro, na matricula do imével, da
consolidagao da propriedade em nome do fiduciario.

O paréagrafo 7° do artigo 26 da Lei 9.514/97 utiliza-se
do termo registro, quando o correto seria averbacgado.

Com esse registro, o fiducirio adquire a propriedade
plena do imével.

6. Registro da alienagao do imével pelo
fiduciario a terceiros

Uma vez consolidada a propriedade em seu nome, 0
fiduciério, no prazo de trinta dias, contados da data do
registro da consolidacdo da propriedade, promovera leildao
publico para a alienacao do imbvel.

A transmissao sera formalizada por instrumento pa-
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blico ou particular. A eventual e posterior venda do imé-
vel, pelo antigo credor-fiducidrio, que nao conseguiu
adquirente no leildo estabelecido no artigo 27 da Lei
9.514/97, deverd, no entanto, se formalizar por ins-
trumento publico.

Essa conclusdo se atém ao fato de que a transmis-
sd0 ndo mais resulta de um contrato inserido no con-
texto da Lei 9.514/97, a ela nao se aplicando a
excepcionalidade do disposto em seu artigo 38.

A venda do imovel por leildo ou posteriormente feita
pelo fiducidrio, na hipétese de negativos os dois obriga-
torios leildes, é fato gerador do imposto de transmissao
de bens imdveis.

7. Averbacao do Termo de Securitiza¢do de
Créditos. Constituicdo do Regime Fiduciario.

A Lei 9.514/97 cria companhias securitizadoras imobi-
lidrias que tém por finalidade adquirir os créditos imobi-
lidrios junto as financeiras, isto é, aquelas que realizaram
0s empréstimos para a aquisicao ou construgao de imo-
veis. De posse desses créditos, a companhia ird securitizé-
los, transformando-os em titulos a serem negociados no
mercado financeiro e de capitais. E para maior seguranca
dos investidores a companhia securitizadora podera atri-
buir carater fiducidrio a propriedade desses créditos, se-
parando-os do seu patriménio comum, para se constituir
em patrimoénio exclusivo com o propésito especifico de
responder a realizacdo dos direitos dos investidores. Esse
regime sera declarado no Termo da Securitizagao de Cre-
ditos e sera levado ao Registro de Iméveis, para que seja
averbado junto a matricula do imével respectivo.

Para a averbacao & necessario se examine o préprio
documento, em sua formalidade, que devera conter to-
dos os requisitos do artigo 10 da Lei.

8. Cancelamento do Termo de Securitizagao de
Créditos. Cancelamento do Regime Fiduciario.
Uma vez satisfeitos os créditos dos beneficidrios e ex-
tinto o regime fiduciario, o Agente Fiduciario fornecera a
companhia securitizadora termo de quitacdo que servird
para o cancelamento da averbacao acima referida (art. 16).
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9. Averbacdo do cumprimento da obrigacao de
promocao do leildo publico

Frustados os dois leildes, o fiducidrio ndo mais esta
obrigado a aliena-lo, compulsoriamente, em terceiro e
outros novos leildes. Essa liberacdo deverd constar do
Registro na respectiva matricula do imével. O ato sera de
averbac¢ao, mediante oficio do credor fiduciario, compro-
vando, por certidao do leiloeiro, terem sido negativos os
leildes e ter dado quitacao da divida ao devedor, confor-
me disposicao do § 6° do artigo 27 da Lei 9.514/97.

10. Averbacao da consolidacao da propriedade
em nome do fiduciario

Segundo o artigo 32 da Lei 9.514/97, na hipbtese de
insolvéncia do fiduciante, fica assegurado ao fiduciario a
restituicdo do imével alienado fiduciariamente.

O credor fiduciario, caracterizada a insolvéncia do
fiduciante, requererad ao juizo competente a restituigao
do imoével, depois de caracterizada a mora com interpela-
¢ao do sindico da faléncia.

Deferido o pedido de restituicao, considera-se rescindi-
do o contrato. Expedirad o Juizo, apés sentenga, mandado
restitutério, pelo qual consolida-se em maos do fiduciario
a propriedade e posse do imovel.

Esse mandado de restituigao sera averbado no Regis-
tro de Imoveis, para que, a seguir, seja o bem alienado em
leildo publico. i}
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Sexta-feira, 12 de junho.

Parcelamento do solo urbano:
a visao do registrador.

Dr. Joao Baptista Galhardo
Registrador de Araraquara - SP e Diretor do IRIB

Baseado nas informacgdes que colheu junto aos regis-
tradores do Rio Grande do Norte, nas visitas e na pesqui-
sa que fez antes da realizacao deste evento, o Irib pediu-
me um trabalho sobre o parcelamento do solo para fins
urbanos, visto do balcao do cartério para dentro. Ou seja,
a ordenacao de um processo, dos requisitos, exigéncias,
enfim, as cautelas que deve ter o registrador ao deferir ou
indeferir o registro de um parcelamento do solo para fins
urbanos.

Nao é objetivo deste trabalho abordar terrenos de
marinha e enfiteuses, porque no Brasil as normas de
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servico de cada Corregedoria-Geral tém parametros e
aconselhamentos diferentes e o Instituto de Registro Imo-
biliario nunca teve o propésito de tragar um critério fixo e
absoluto para todos os registradores, mas sim uma ori-
entacao geral. Cada profissional deve se adequar as deci-
sdes e as normas do seu Estado, da sua Corregedoria-
Permanente ou da Corregedoria-Geral. Somos profissio-
nais do direito e precisamos ter a cautela de ndo proceder
a um ato de registro ou averbacao que venha a ser anula-
do amanha em uma correigao, causando prejuizo ao con-
sumidor do nosso servigo.
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Eu cito no meu trabalho centenas

de decisbées, que foram inseridas
para fornecer critérios ao registrador
no momento de deferir ou indeferir
um registro especial, embora existam
grandes diferencas entre as normas
dos diferentes estados da federacio.
Por exemplo, em Sao Paulo nao po-
demos registrar um comodato na ma-
tricula, mas ha estados que exigem
que o comodato seja registrado. O
registro de arrendamento esta veda-
do pelas normas da Corregedoria-
Geral de Sao Paulo e ha estados que
recomendam que o arrendamento
seja registrado até mesmo diante da
preferéncia legal prevista pelo Esta-
tuto da Terra. No Estado de Sao Pau-
lo ndo podemos averbar um protes-
to contra alienacdo de bens e ha es-
tados que determinam isso.

Formas de burla 3 lei

Sabemos que a doagao para o Mu-
nicipio &€ uma forma de burla da lei
do parcelamento de solo. No Estado
de Sao Paulo, o registro de doacgdo
de ruas, espacos livres e outras areas
destinadas a equipamentos urbanos,
salvo quando seja para fins de alte-
racao de alinhamento das vias publi-
cas, mesmo que ocorrido anterior-
mente a setembro de 1979, data da
Lei 6.766, nao eximira o proprietario
doador de proceder, de futuro, ao
registro especial, obedecidas as for-
malidades legais.

QOutra forma muito utilizada para
burlar a Lei 6.766/79, por acdo da
administragao municipal, é a abertu-
ra de vias publicas. O proprietario do
terreno faz doagao de ruas ou desa-
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propria¢ao amigavel e parcela-se uma
area grande, abrindo-se vias publi-
cas. Com isso, o proprietario obtém
areas ja arruadas e o registrador nao
tem como deixar de registrar uma de-
sapropriacao para abertura de via
publica. Nao cabe ao registrador fis-
calizar o poder discricionario do
Municipio, nem um juiz do processo
de desapropriacdo pode questionar
o poder discricionario do executivo.
S6 o Ministério Publico pode entrar
com uma Acao Civil Publica

Outra forma de burla a lei do
parcelamento do solo sao as famo-
sas fracoes ideais localizadas ou a lo-
calizar. Consta das normas de servi-
co da Corregedoria-Geral da Justica
de Sao Paulo que o registrador veda-
rd o registro de venda de fracao
ideal com localizagao, numeragéo
e metragem certa ou de qualquer
outra forma de instituicao de con-
dominio ordinario que desatenda
aos principios da legislagdo civil,
caracterizadores, de modo obliquo
e irregular, de loteamentos ou
desmembramentos.

Prudente critério: registrador
deve analisar cada caso.

Quase todas as normas brasilei-
ras falam em prudente critério, por
isso mesmo se recomenda que, nos
desmembramentos, o oficial regis-
trador, sempre com o proposito de
obstar artificio que vise afastar a apli-
cacao da Lei 6.766/79, cuidarad de
examinar com seu prudente critério,
baseado em elementos de ordem
objetiva, especialmente a quantida-
de de lotes parcelados, se é o caso ou

nao de incidéncia do registro especial.

E se o prudente critério do regis-
trador nao for igual ao prudente cri-
tério do corregedor? Algumas deci-
sdes dispensam do registro especial
desmembramento com treze unida-
des, outras exigem esse registro para
dez unidades, outra, ainda, dispen-
sa o registro especial por se tratar de
desdobro sucessivo. E necessario es-
tabelecer pelo menos uma regra. Se
o registrador vislumbrar um empre-
endimento, ele vai exigir um registro
especial. Mas, no caso do pai que
dividiu a drea em dez lotes para dar
um deles a cada filho, por exemplo,
evidentemente nao se trata de em-
preendimento. Por isso, é o registra-
dor mesmo, com seu prudente crité-
rio, que deve analisar cada caso para
saber se vai exigir o registro especial
Ou nao.

No meu trabalho cito quarenta
decisdes sobre tentativas de burla as
disposicoes da Lei 6.766/79.

Imével urbanizado

No Estado de Sao Paulo, o regis-
trador deve observar, ainda, que 0s
desmembramentos de terrenos si-
tuados em vias e logradouros pu-
blicos oficiais, integralmente
urbanizados, ainda que aprovados
pela Prefeitura Municipal, com ex-
pressa dispensa do parcelador rea-
lizar quaisquer melhoramentos pu-
blicos, ficam, também, sujeitos ao
registro especial do art. 18 da Lei
6.766/79 (NSCGJ, cap. XX,
150.2). lgualmente subordinado
ao registro especial estardo os
desmembramentos de terrenos em
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que houver construgdo, ainda que
comprovada por documentagao
publica adequada (NSCGJ, cap.
XX, 150.3).

Dispensa de registro especial

Deve o registrador seguir a orien-
tacdo tragada pela Corregedoria-
Geral da Justica do seu Estado,
porque nao ha regra nacional para
essa dispensa.

No Estado do Parana, por exem-
plo, conforme seu Cédigo de Nor-
mas (16.6.9) ndo estdo sujeitos ao
registro de que trata o art. 18 da Lei
6.766/79: o desmembramento em
que houver, em cada lote dele resul-
tante, construcdo comprovada por
auto de conclusao, vistoria, habite-
se ou alvara de construgao, ou ain-
da, quando haja expressa referéncia
a edificacdo no aviso-recibo do im-
posto municipal; o desmembramento
de terreno situado em vias e
arruamentos puablicos oficiais inte-
gralmente urbanizados, desde que
aprovado pelo Municipio com decla-
racao de se tratar de imével urbanizado
e de dispensa do parcelador realizar
quaisquer melhoramentos publicos;
a subdivisao de terreno situado em
zona urbanizada, mesmo que haja
modificacdo no sistema viario oficial
ou implique em abertura de rua, des-
de que aprovada pelo Municipio e
seja apresentado o projeto de sub-
divisao ao Registro de Imoveis, acom-
panhado de declaracdao do Munici-
pio de tratar-se de terreno integral-
mente urbanizado e com expressa
dispensa do parcelador em realizar
quaisquer melhoramentos publicos.

Em Sao Paulo sao dispensadas do
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registro especial (NSCGJ, cap. XX,
item 150) as cessoes e promessas de
cessao integral de compromisso de
compra e venda formalizadas anteri-
ormente a 20 de dezembro de 1979.
Como saber se a formalizagao é an-
terior a 19797 Consideram-se forma-
lizados, os instrumentos que tenham
sido registrados no Cartério de Re-
gistro de Titulos e Documentos; ou
em que a firma de, pelo menos, um
dos contratantes tenha sido reco-
nhecida, ou em que tenha havido o
recolhimento antecipado do impos-
to de transmissao; ou, enfim, quan-
do, por qualquer outra forma segu-
ra, esteja comprovada a anteriorida-
de dos contratos.

Nas divisdes, em geral, para efei-
to de se dispensar o registro especial,
deve-se verificar se o nimero de imo-
veis originados nao ultrapassa o nu-
mero de condéminos aos quais fo-
rem atribufdos.

Para a dispensa do registro espe-
cial, deve o registrador, prudente-
mente, aferir se o parcelamento é ou
nao um verdadeiro empreendimen-
to, evidenciando burla da lei do
parcelamento do solo. Ha decisao em
Sao Paulo indicando que, “desde
que o numero de lotes indique, cla-
ramente, a intencdo empreendedora
do parcelador, deve sujeitar-se ao re-
gistro especial de que cuidao art. 18
da Lei 6.766/79" (CGJ, proc. 19/90,
DOJ de 8/3/90).

E mais: “Dada a transformacao da
area em numerosos lotes (numero
superior a 10), exige registro especial
a que alude o art. 18 da Lei 6.766/79,
ouvidos 0s demais 6rgaos. A dispensa
do registro especial deve ser requerida

junto ao Juiz Corregedor-Permanen-
te do Cartério” (CSMSP, Ap. Civ.
9.082-0-9, DOJ de 13/2/89).

O registrador nao deve exigir o re-
gistro especial para todo e qualquer
desdobro ou parcelamento, sem an-
tes analisar o caso em profundidade,
baseando-se em elementos de ordem
objetiva e seguindo o aconselhamento
de suas Corregedorias, Geral e Per-
manente. José Renato Nalini, quan-
do Juiz da 12 Vara dos Registros Pu-
blicos de Sao Paulo, acolhendo ma-
nifestacao favoravel de José Celso de
Mello Filho, na época Curador dos
Registros Publicos, proferiu em 14
de dezembro de 1984, brilhante deci-
sao dispensando o registro especial
para significativo nimero de unida-
des. Dessa sentenga extrai-se:

“Observe-se, contudo, que a ques-
tao do nimero de prédios construidos,
pese, embora, constitua critério obje-
tivo especialissimo para o exame de
eventual liberagdo, nao parte de qual-
quer quantidade predeterminada.
Convencionou-se admitir o conjunto
de seis unidades como limite maximo
para essa inexigéncia. Mas nao existe
um argumento intransponivel a que o
numero de unidades edificadas che-
guea11,oua 13, a 18. Afixacao em
um numero certo para acesso ao Sis-
tema registrario, independentemente
do registro especial, é desarrazoada
e nao cientifica. O bom arbitrio do re-
gistrador - que nao & cego e surdo da
lei, desprovido de discernimento e
senso pratico - é essencial na apura-
cao do contexto global da hipotese
que se |lhe submete a registro. Ele
poderd avaliar o alcance da averbagao,
as suas conseqiéncias, os seus efei-
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tos e a intencao - as vezes sub-
repticia - de se furtar ao comando. A
cada hipétese, deve o registrador se

debrugar, refletir e convencer-se,
atento nao apenas a subserviéncia
que se |lhe exige perante a lei, mas
sem perder a nogao da realidade so-
cial. A lei deve ser instrumento de
facilitagdo do convivio comunitario.
E essencial, mas é instrumento. Nao
€ objetivo, mas caminho. E a ligao de
Serpa Lopes, muitas vezes sufragada
pelo colendo CSM, deve ficar
insculpida na consciéncia do regis-
trador: em tema de Registros Publi-
cos, a interpretacao deve sempre fa-
cilitar e nao dificultar o acesso dos
titulos ao registro (RITJSP, Lex 50/403,
68/432 e 74/396). Nao é tudo, nem
€ s56. Uma vez ainda, acolhe o Juizo o
erudito e licido parecer do eminen-
te Curador de Registros Publicos, Dr.
José Celso de Mello Filho. O requisi-
to do registro especial previsto no
art. 18 da Lei 6.766/79 nao se esten-
de a todo e qualquer parcelamento do
solo urbano. Assim, pertinentemente
ao desmembramento (parcelamento
sem inovagao viaria), o registro es-
pecial supde a necessaria conjuga-
¢ao dos seguintes elementos que,
ausentes, afastam a incidéncia da-
guela exigéncia do legislador: a) pro-
posito de urbanizagao (assentamen-
to de nucleos populacionais); b) ofer-
ta publica; c) vendas sucessivas (me-
diante prestacdes ou a vista) e d) alie-
nacao, em por¢des auténomas devi-
damente caracterizadas, de todo o
imével ou parte dele” (RDI 15/152).

Afericao de areas publicas
Como aferir as areas publicas? As
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areas destinadas a sistemas de circu-
lacdo, a implantacao de equipamen-
to urbano e comunitario, bem como
os espacos livres e de uso publico
serao proporcionais a densidade de
ocupacao prevista pelo Plano Dire-
tor ou aprovada por lei municipal
para a zona em que se situem.

Hoje o registrador ndo tem mais o
dever de fiscalizar a porcentagem de
35% de areas publicas prevista até a
alteracao introduzida pela Lei 9.785/
99. Nao fiscalizamos mais essa
proporcionalidade.

Registro do loteamento: areas
publicas passam ao dominio
do Municipio.

Os espacos livres de uso comum,
as vias e pracas destinadas a edifici-
0s publicos e outros equipamentos
urbanos, constantes do projeto e do
memorial descritivo, ndo poderao ter
sua destinagdo alterada pelo
loteador, desde a aprovacdo do
loteamento, salvo as hipéteses de
caducidade ou desisténcia do
loteador, sendo, neste caso, obser-
vadas as exigéncias do art. 23 (art.
17). E desde a data do registro do
loteamento passam a integrar o do-
minio do Municipio (art. 22). A Cons-
tituigao do Estado de Sao Paulo (art.
180, VII) ndo permite que as areas
definidas em projeto de loteamento,
como areas verdes ou institucionais,
tenham alterados, em qualquer hi-
potese, sua destinagao, fim e objeti-
vos originariamente estabelecidos. E
vedado o registro de qualquer titulo
de alienagdo ou oneragao da propri-
edade das areas assim adquiridas

pelo Municipio, sem que, previamen-
te, seja averbada, apés regular pro-
cesso legislativo, a sua desafetacao
e esteja a transagao autorizada por
lei (Cap. XX, 175.2, NSCGJSP).

Abertura de matricula das
areas publicas

Nada impede que, registrado o
loteamento, sejam abertas em nome
do Municipio, a matricula das areas
publicas, noticiando, é claro, como
registro anterior o do loteamento
langado na matricula original consig-
nando-se ainda a sua destinacao. As
Normas de Servigo da Corregedoria-
Geral da Justica do Estado de Sao
Paulo deixam a critério do registra-
dor a abertura de matricula para as
vias e pragas, espacos livres e outros
equipamentos urbanos constantes
do memorial descritivo e do projeto
(Cap. XX, 175).

Qual imével nao pode ser
parcelado?

A lei prevé que nao é permitido o
parcelamento do solo em terrenos
alagadicos e sujeitos a inundagoes,
antes de tomadas as providéncias para
assegurar o escoamento das aguas;
em terrenos que tenham sido aterra-
dos com material nocivo a saude pu-
blica, sem que sejam previamente sa-
neados; em terrenos com declividade
igual ou superior a 30% salvo se aten-
didas exigéncias especificas das auto-
ridades competentes; em terrenos
onde as condigdes geoldgicas nao
aconselham a edificacdo em é&reas de
preservagao ecoldgica ou naquelas
onde a poluicdo impega condigbes
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sanitarias suportaveis, até a sua cor-
recao (art. 3°, paragrafo dnico da Lei
6.766/79).

Urbanizacao do imével rural

E possivel o parcelamento para fins
urbanos dentro da zona rural. Nesse
€aso, 0s requisitos registrarios sao os
concernentes ao parcelamento urba-
no. Para o registro sera exigida
averbac¢ao de que a gleba foi conside-
rada urbana, de expansao urbana ou
de urbanizacao especifica e da altera-
cao de sua destinacao de imovel rural
para urbano, com a apresentacao de
documento municipal e certidao do
Incra, respectivamente.

Os sitios de recreio sao parcelamentos
urbanos e nao rurais, reclamando,
em principio, o registro especial do
art. 18 da Lei 6.766/79 e, em qual-
quer hipétese, audiéncia do Incra (art.
53 da Lei 6.766/79; item 3.2 - Instru-
cao 17-B do Incra).

Conceitos de imovel rural e
urbano para fins de uso

Conclui-se da definigao legal e da
sua explicitagdo regulamentar, sem
qualguer divida, que o que caracteri-
za o imdvel rural é a sua destinacao e
nao a sua localizacao dentro da zona
rural do Municipio.

O imével, tendo por destinacao e
objetivo a exploracdo agricola, pecua-
ria ou agroindustrial é rural, ainda que
esteja localizado dentro do perimetro
urbano do Municipio.

Conseglentemente, por interpre-
tacao a contrario sensu, sera conside-
rado urbano o imével que, ainda que
localizado na zona rural, nao tiver
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destinacao agricola, pecuaria ou
agroindustrial, como o sitio de recreio
e os estabelecimentos comerciais ou
industriais. Consequentemente, por
interpretacao a contrario sensu, sera
considerado urbano o imével que, ain-
da que localizado na zona rural, nao
tiver destinagao agricola, pecuaria ou
agroindustrial, como o sitio de recreio
e os estabelecimentos comerciais ou
industriais (Elvino Silva Filho, Da urba-
nizacgao do imdvel rural, XXIl Encontro
dos Oficiais de Registro de Iméveis do
Brasil, Cuiaba-MT, 1995, in Colegao
Irib em Debate, Sergio Fabris Editor).
O direito positivo brasileiro exige,
para a caracterizacao de imovel urba-
no ou rural, o critério da localizagao,
para fins tributarios, e o critério da
destinagao, para fins de uso.

Ordenamento do processo de
loteamento

Como se pede o registro do
loteamento? O requerimento deve
ser do proprietario, por escrito, soli-
citando o registro de que uma deter-
minada gleba esta sendo submetida
ao sistema de loteamento ou
desmembramento, para venda de uni-
dades denominadas lotes.

O proprietario, se pessoa fisica e
casado, deve estar acompanhado do
conjuge, qualguer que seja o regime
de casamento. Devem estar qualifica-
dos com a profissao, endereco, nume-
ro de inscricao no CPF - Cadastro de
Pessoas Fisicas do Ministério da Fazen-
da e nimero do RG - Registro-Geral
da cédula de identidade. Tratando-se
de pessoa juridica, indicar o local de
sua sede social, 0 nimero de inscri¢ao

no CNPJ - Cadastro Nacional de Pes-
soa Juridica do Ministério da Fazenda,
bem como onde se encontra registra-

da, no Registro Civil de Pessoas Juridi-
cas ou na Junta Comercial. Deve ser
juntado, também, o contrato social,
por certidao recente do respectivo 6r-
gao registrador, para verificar a regu-
laridade da representacao societaria,
especialmente se quem requer o re-
gistro tem poderes para tanto, bem
como para identificar os seus repre-
sentantes legais.

Firma individual

Observe-se que firma individual nao
¢ pessoa juridica. Nao tem personali-
dade juridica nem mesmo pela sim-
ples razdo de possuir CNPJ. A firma
individual é equiparada a empresa
apenas para fins tributarios. Se equi-
vocadamente o imével parcelando es-
tiver em nome de “firma individual”,
deve se |he dar tratamento de pessoa
fisica, averbando-se sua qualificacao
completa, inclusive casamento, nome
e qualificacdo do cénjuge, bem como
em que regime sao casados. Como se
equipara a pessoa juridica, para fins tri-
butérios, deve-se exigir certidoes nega-
tivas de tributos, inclusive junto ao INSS.

Entretanto, o novo Cédigo Civil (Lei
10.406/2002), que entrara em vigor
no dia 11 de janeiro de 2003, consi-
dera como empresario (pessoa fisica),
guem exercer profissionalmente ativi-
dade econdmica organizada para a
producao ou circulacao de bens ou de
servicos. Nao considera empresario
quem exercer profissao intelectual de
natureza cientifica, literaria ou artisti-
ca, ainda gque com o concurso de auxi-
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liares ou colaboradores, salvo se o exer-
cicio da profissao constituir elemento
de empresa. Esse empresdrio, pessoa
fisica, obrigatoriamente devera se ins-
crever no Registro Publico de Empre-
sas Mercantis da respectiva sede, an-
tes do inicio de sua atividade (arts. 966,
paragrafo Gnico e 967). Se o empresa-
rio for casado podera, sem necessida-
de de outorga conjugal, gual-
quer que seja o regime de bens,
alienar ou onerar os imoéveis que
adquirir como empresario e que
integrem o patrimonio da em-
presa (art. 978),

Loteamento pela Uniao,
Estado e Municipio.

Os loteamentos ou 0s
desmembramentos requeri-
dos pela Unido, Estado ou
Municipio estdo sujeitos ao
processo de registro especi-
al, dispensando-se, porém, o
histdrico dos titulos e as cer-
tiddes negativas, além, é cla-
ro, do consentimento de con-
juge (incisos Il, lll, IV e VII, art.
18 da Lei 6.766/79).

Atente-se que o Municipio
(e nao Prefeitura, Fazenda Mu-
nicipal), Estado (e ndo Governo
Estadual, Secretaria da Fazenda, Fazen-
da Publica) e a Unido (e nao Governo
Federal, Fazenda Nacional) serdo os
loteadores. Assessor juridico de direi-
to publico interno é o Estado, Munici-
pio e Uniao.

Imissao provisoria de posse e
loteamento
A lei 9.785/99 introduziu alte-
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ragoes nas leis 6.015/73 e 6.766/79 e
no Decreto-lei Federal 3.365/42, ino-
vando, principalmente no campo do
parcelamento do solo urbano, com re-
flexos no Registro de Iméveis,

O tipo criado pelos itens 36, do art.
167, 1, da Lei 6.015/73 é para o regis-
tro da imissao da posse, e respectiva
cessao e promessa de cessao, quando

concedida a8 Unido, Estados, Distrito
Federal e Municipios, ou suas entida-
des delegadas, para execugao do
parcelamento popular, com finalida-
de urbana, destinado as classes de me-
nor renda.

Do registro devera constar a proi-
bigao legal de se alterar a destinacao
e impossibilidade de retrocessao.

Devera ter a finalidade urbana e o

parcelamento destinar-se as classes de
menor renda.

Como a aquisicao do dominio, por
forca de desapropriacao, é tida como
origindria, ao registrar a imissao pro-
viséria de posse o registrador nao
deve se preocupar com o resguardo
do principio da continuidade, por-
que o imovel podera ou nao estar
transcrito ou matriculado em
nome do expropriado.

Devera, sim, exigir que a pro-
priedade esteja identificada e
caracterizada nos termos da Lei
de Registros Publicos (artigos
176, Il, 3 e 225). E claro que o
registrador pesquisara, para as
devidas anotacdes, se a propri-
edade se encontra matriculada
ou transcrita, em parte ou to-
talmente, em nome de al-
guém, principalmente para se
evitar sobrepaosicoes juridicas
e controle da disponibilidade.

Se o imovel estiver tal como
desapropriado, em nome do
expropriado, coincidindo a es-
pecialidade objetiva do proces-
so com a tabulada, o registro
da imissao proviséria devera ser
feito na respectiva matricula. Se
transcrito, devera ser matriculado em
nome do expropriado e nela langa-
do o registro da imissdo proviséria
da posse que podera se dar ou nao
concomitantemente com o pedido de
registro do parcelamento.

Nao coincidindo a descri¢ao com
gualquer imadvel constante do Re-
gistro de Imodveis sera inaugurada
matricula da propriedade com a
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descrigao constante do titulo judici-
al e nela procedido, em seguida, o
registro da imissao.

Sendo varios imoveis desapropri-
ados, constando dos documentos ju-
diciais apresentados a descrigao
unificada, nao ha problema para inau-
gurar a matricula do todo.

Para o registro desse parcelamento
sera dispensada a apresentacao do ti-
tulo de propriedade, mas serao exigi-
dos documentos mencionados nos
incisos V e Vido art. 18 da Lei 6.766/79,
instruido com copias auténticas da
decisdo que tenha concedido a imissao
provisoria na posse, do decreto de de-
sapropriacao, do comprovante de sua
publicagdo na imprensa oficial e, quan-
do formulado por entidades delega-
das, da lei de criacdo e de seus atos
constitutivos.

Devem ser apresentados também,
o memorial descritivo e planta para o
controle da disponibilidade. A planta
deverd conter a subdivisao das qua-
dras, as dimensbes e numeragao das
unidades, o sistema viario, se houver,
e a indicacao das areas publicas.

Autuacao do pedido de
registro de parcelamento
do solo

O requerimento de registro de
loteamento ou desmembramento,
com a documentacdo que o acom-
panha, deve sempre ser autuado em
processo, que terd suas folhas nu-
meradas e rubricadas, mantendo-se
os documentos pertinentes na ordem
estabelecida na lei e prenotando-se,
imediatamente, porque pode haver
certidao com prazo expirando.
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Normalmente é apresentado ao
Registro de Imoveis um "pacote”
desordenado de documentos. E mui-
tas vezes o registrador examina os do-
cumentos sem coloca-los em ordem,
semn autuacao e numeracao de folhas,
devolvendo ao interessado com exi-
géncias complementares. Certo? Nao.
Errado. Estejam ou nao completos os
documentos, o Oficial devera coloca-
los em ordem a partir do requerimen-
to, formando um processo. Em caso

de devolugdo, mesmo que incomple-
tos os documentos, o processo
retornara ao Registro, com os docu-

mentos complementares que serao
juntados apés a nota de devolucao
gue anteriormente foi anexada aos au-
tos. Isso facilita o reexame dos docu-
mentos a partir daquela lista de exi-
géncias. Servigo bonito, limpo e racio-
nal. Por exemplo: na primeira apre-
sentacdo foram juntadas certidoes de
protestos pelo periodo de cinco
anos. Foi exigida a apresentacao,
conforme a lei, de certidao extraida
no prazo de dez anos. Nao importa

gue a primeira permanega nos au-
tos. A segunda sera juntada apos a
nota de devolucdo que a exigiu.

Logo que autuados, certificar-se-
do, apos o ultimo documento inte-
grante do processo, a data da apre-
senta¢ao do requerimento e, em
seguida, sempre antes da publica-
cao dos editais, sua protocolizacdo e
o correspondente nimero de ordem.
Também serao certificadas a expedi-
¢ao e publicacdo dos editais, o de-
curso do prazo para impugnagoes,
as comunicacbes a Prefeitura e o
registro. O processo de loteamento
e os documentos apresentados po-
derdo ser examinados por qualquer
pessoa, tanto antes como depois
do registro, independentemente
do pagamento de custas ou
emolumentos, ainda que a titulo
de busca.

Observe-se que a publicacdo do
edital ndo dispensa a comunicacao
que deve ser feita a Prefeitura, pre-
vista pelo artigo 19 da Lei 6.766/79.
Isto porque o Municipio pode im-
pugnar o registro e até mesmo con-
siderar insubsistente a aprovacao,
caso constate que a certiddo da ma-
tricula apresentada como atual ndo
tem mais a correspondéncia com os
registros e averbagdes cartorarios do
tempo de sua apresentacao (art. 9°,
§ 3°, Lei 6.766/79).

Registro

O registro serd procedido apés
intervalo temporal necessariamen-
te decorrente da Gltima publicacdo
do edital. Nunca com a data da
protocolizagdo. O registro sera fei-
to por extrato, na matricula do imé-
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vel parcelando, que nao serd en-

cerrada ou cancelada, porque nela
poderao ainda ser lancados outros
atos, como por exemplo a averbagao
de alteracao do plano ou de desis-
téncia do loteamento.

Nota de exigéncias

Se os documentos nao estiverem
em ordem, deve-se expedir a mencio-
nada nota devolutiva, com as razbes
do adiamento, certificando-se essa
circunstancia, juntando-se cépia
com o recibo de quem a recebeu,
Retornando o processo ao Cartdrio,
as exigéncias cumpridas serdo junta-
das aos autos, expedindo-se, entao,
se em ordem, o edital, que sera entre-
gue ao requerente para providenciar a
publicacao. A nota de exigéncias ou
nota de devolucao ou nota devolutiva,
deverd informar, também, o nimero e
data do protocolo, bem como o prazo
de sua validade, para que o interessa-
do saiba até guando pode completar
a documentacao.

Os documentos apresentados para
registro do loteamento deverao vir,
sempre que possivel, no original, po-
dendo ser aceitas, porém, cépias
reprograficas, desde que autenticadas.
E se o oficial duvidar da autenticidade
de qualquer delas, podera exigir a exi-
bicdo do original.

Edital

O edital ndo é simples formalida-
de. E uma séria e importante formali-
dade. Nao raras vezes publica-se um
edital lacbnico, com letras minGsculas
que carecem de lupa para leitura. Os
loteadores preferem que assim seja
para economizar com a sua publica-
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¢ao, sem perceberem que o edital pode
se constituir numa valiosa propagan-
da do empreendimento. O edital deve
conter, no minimo, 0 nome e a locali-
zagao do empreendimento. O nome e
a qualificacdo do requerente, a indica-
¢ao do imdvel, respectiva matricula,
com nome dos confrontantes, que
poderao impugnar o pedido. A natu-
reza do loteamento - se residencial ou
comercial. As limitacdes impostas,
como por exemplo: que nao poderé
ser desdobrado ou que é vedada a
construcao de tamanho inferior a x
metros quadrados; quais as benfeitorias
(infra-estrutura) ja existentes e aque-
las que serao ainda introduzidas, por
conta e risco do empreendedor (ja que
vedado o repasse) e que ja se en-
contram embutidas no pre¢o do
lote; a existéncia ou nao de
cronograma de obras, que nao po-
dera ultrapassar o prazo de quatro
anos; e que garantia o loteador
ofereceu para cumprimento do
cronograma de obras. Com o edital
devera ser publicado um pequeno
desenho de localizacao da éarea,
que podera ser extraldo do quadro
resumo da propria planta.

Publicacao do Edital

O edital sera publicado com o de-
senho de localizagao da area, por trés
dias consecutivos, podendo o pedi-
do do registro ser impugnado no
prazo de quinze dias contados da
data da ultima publicacdo. Nas capi-
tais, a publicagédo do edital se farad
no Didrio Oficial do Estado e num
dos jornais de circulacao diaria. Nos
demais municipios, a publicagdo se

fara apenas num dos jornais locais,
se houver, ou, nao havendo, em jor-
nal da regiao.

Encaminhamento da matricula
para a prefeitura

Registrado o loteamento, o oficial
comunicara o seu registro a Prefeitura,
enviando-lhe certidao da matricula.

Abertura de matriculas

O registrador nao esta obrigado a
abrir a matricula de cada lote logo em
seguida ao registro do parcelamento.
Mas a pratica tem demonstrado a
conveniéncia da abertura na mesma
época do registro. No Estado de Sao
Paulo, “é facultada a abertura de ma-
tricula, de oficio, desde que nao acar-
rete despesas para os interessados,
nas sequintes hipoteses: a) para cada
lote ou unidade autbnoma, logo em
seguida ao registro de loteamento,
desmembramento ou condominio e b)
no interesse do servico” (NSCGJSP, 45).

A abertura imediata das matriculas
racionaliza, facilita e acelera o atendi-
mento ao publico. Em cada ato de re-
gistro ou de averbacao nao terd o re-
gistrador que movimentar o processo
do loteamento, por certo ja esfacela-
do pelos reiterados manuseios.

Imével em mais de uma
circunscrigao

Quando a area loteada estiver em
mais de uma circunscricao imobilia-
ria, o registro sera requerido primei-
ramente perante aquela em que es-
tiver localizada a maior parte da érea
loteada. Procedido o registro nessa
circunscricao, o interessado reque-
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rera, sucessivamente (nunca
concomitantemente), o registro do
loteamento em cada uma das demais,
comprovando perante cada qual o
registro efetuado na anterior, até que
o loteamento seja registrado em to-
das. E 56 depois de registrado em to-
das é que terad existéncia juridica.
Denegado o registro em qualquer das
circunscricbes, essa decisao sera
comunicada, pelo oficial do Registro
de Imbveis, as demais para efeito de
cancelamento dos registros feitos. O
indeferimento do registro do
loteamento em uma circunscri¢ao nao
determinara o cancelamento do regis-
tro procedido em outra, se o motivo
do indeferimento naguela nao se es-
tender a rea situada sob a competén-
cia desta, e desde que o interessado
requeira a manutencao do registro
obtido, submetido o remanescente do
loteamento a uma aprovacao prévia
perante a Prefeitura Municipal, ou Dis-
trito Federal, quando for o caso.

Nenhum lote podera situar-se em
mais de uma circunscrigao.

Cada Registro abrird as matriculas
de seus respectivos lotes.

Prazo de validade da
aprovacao

Aprovado o projeto de loteamento
ou desmembramento o loteador de-
vera submeté-lo ao registro imobilia-
rio dentro de cento e oitenta dias, sob
pena de caducidade da aprovacao. O
ato e a data de aprovacao devem ser
bem claros a fim de que se saiba, com
seguranga, o prazo de validade.

A aprovacao deve ser em nome do
proprietario constante da matricula
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por ocasido do pedido do registro. Isto
em razao do que diz o § 3° acrescido
no art. 9° da Lei 6.766/79, pela Lei
9.785, de 29/1/99:

“(Caso se constate, a qualquer tem-
po, que a certidao da matricula apre-
sentada como atual nao tem mais cor-
respondéncia com os registros e
averbacdes cartorarias do tempo de sua
apresentacdo, além das consequénci-
as penais cabiveis, serao consideradas
insubsistentes tanto as diretrizes
expedidas anteriormente, quanto as
aprovacoes consequentes”.

Isto posto, estando a aprovagao em
nome do proprietario antecessor, deve
o registrador exigir a sua atualizacao
junto ao Municipio, mesmo que seja
por simples apostilamento, para evi-
tar possivel cancelamento da aprova-
cao quando a Prefeitura tomar conhedi-
mento de que o pedido de registro foi
feito por novo proprietario.

Como se conta o prazo

Esse prazo conta-se a partir da
data da aprovagao pela Prefeitura
Municipal ou retroagindo a data da
prenotacao do pedido do registro.
Nao intercede nessa contagem a data
de eventual aprovagao por outros or-
gaos como, por exemplo, no Estado
de Sao Paulo, pelo Graprohab ou
pela Cetesb.

A aprovacdo é ato administrativo
de licenca.

Caducidade da aprovagao de
loteamento registrado

A Lei 9.785, de 29/01/1999, inse-
riu no art. 12 da Lei 6.766/79 o para-
grafo Unico, que diz: “o projeto apro-

vado devera ser executado no prazo
constante do cronograma de execucao,
sob pena de caducidade da aprovagao”.

Criou-se previsao legal para tornar

sem efeito a aprovagao de loteamento
ja registrado e até mesmo com lotes
comercializados.

Se o municipio tornar sem efei-
to a aprovagao, deve o registro ser
cancelado?

Nao. Nos termos do art. 23 da Lei
6.766/79, o registro do loteamento s
podera ser cancelado: I) por decisao
judicial; Il) a requerimento do loteador
com anuéncia da prefeitura, ou do Dis-
trito Federal quando for o caso, en-
qguanto nenhum lote houver sido ob-
jeto de contrato; e lll) a requerimento
conjunto do loteador e de todos os
adquirentes de lotes, com anuéncia da
prefeitura, ou do Distrito Federal quan-
do for o caso, e do Estado.

O registro, enquanto nao cancela-
do, produz todos os seus efeitos le-
gais ainda que, por outra maneira, se
prove que o titulo esta desfeito, anu-
lado, extinto ou rescindido. E o cance-
lamento s6 pode ser feito em virtude
de sentenga que transitou em julgado
(artigos 252 e 259 da Lei 6.015/73).
Ainda mais: ndao pode haver registro
provisério, o que seria absurdo e colo-
caria em risco os requisitos de au-
tenticidade, seguranca e eficacia que
Ihes sao préprios.

A caducidade da aprovacao do
loteamento registrado nao pode atin-
gir o seu registro nem macular as
vendas e promessas j& registradas,
gue continuarao a produzir todos os
seus efeitos legais. Repita-se, os regis-
tros ja efetuados. Risco correrd o com-
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prador que nao levou o seu
contrato ou sua escritura a
registro antes da caducidade
declarada, porque deverd o re-
gistrador, por decisao judicial
ou normativa e até mesmo em
razao do oficio, recusar novos
registros apos a comunica-
cao, pela prefeitura, do can-
celamento da aprovacao e até
que se regularize a situacao
perante o municipio com
nova aprovagao.

Certidao negativa de
acoes reais referentes
ao imovel

Na letra “b" do inciso I,
do artigo 18, a Lei 6.766/79
estabelece que devern ser apre-
sentadas certides negativas de agoes
reais referentes ao imével, pelo perio-
do de dez anos. Acao real é a gque de-
riva ou se origina de um direito real
sobre coisa propria ou alheia. E a que
se destina, objetivamente, a prote-
ger a propriedade, direito real por
exceléncia, e os demais direitos re-
ais: “enfiteuse, servidao, usufruto,
uso, habitacdo, rendas expressa-
mente constituidas sobre imoveis,
penhor, anticrese e hipoteca”
(Pedro Orlando, Novissimo Dicio-
nario Juridico Brasileiro, vol. |, Edit.
Lep S.A., 1959).

A existéncia de acoes reais sobre
o imovel, impede o registro do
parcelamento.

Acao real pendente sobre o imével
impede o registro do loteamento.
Mengao nas certidoes dos distribuido-
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res de Acao Demarcatoria é impeditiva

de registro de loteamento. A acao é,
sem duvida, de natureza real, assim
como também é a acao de retificagao
de reqgistro (CSMSP Ap. Civ. 8.349, DO
de 25/7/88).

Acoes penais. Crime contra o
patriménio e administracao
publica.

Aletra “c” doinciso lll, do artigo18,
da Lei 6.766/79 exige a apresenta-
cao de certidées negativas penais
contra o patriménio e contra a admi-
nistracao publica. Essas certiddes
devem ser em nome dos loteadores
ou parceladores (inclusive cdnjuge).
Devern ser as da Comarca da situagao
do imével, daguela de residéncia, se
diversa, assim como da Justica Fede-
ral. Se se tratar de pessoa juridica, as

certidoes, da mesma forma,
deverdo ser tiradas em nome
dos seus administradores. E se
ela for composta por outras
pessoas juridicas, do mesmo
modo, em nome dos adminis-
tradores destas.

Acoes penais contra o
loteador

Aletra “d” do inciso IV do
mencionado artigo 18 da Lei
6.766/79 fixa que devem ser
exibidas certiddes de agbes
penais contra o loteador, pelo
periodo de dez anos.

Nao é suficiente a apresen-
tacdo de certidoes negativas,
relativamente ao loteador, com
referéncia aos crimes contra o
patrimdnio e contra administragao pu-
blica. Com relacdo a esses crimes, as
certidbes devem ser necessariamen-
te negativas mas com relacao aos de-
mais delitos, ainda que positivas,
devem obrigatoriamente ser junta-
das ao pedido de registro do
loteamento.

Embora o cidadao possa ser pro-
cessado em qualquer comarca, a certi-
dao sera exigida do local do imoével e
do domicilio do loteador, se diversas.

A Lei 6.766/79 exige, pelo artigo
18, dois tipos de certidées. As nega-
tivas e as positivas. As positivas (inciso
lIl) impedem o registro. As positivas
(inciso IV) nao impedem o registro,
desde que comprovada a impossibi-
lidade de prejuizo aos futuros
adquirentes.
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Certidao trabalhista

Tratando-se de empresa emprega-
dora ndo ha como dispensar a certi-
dao da existéncia ou ndo de acoes tra-
balhistas que ndo impedirdo o regis-
tro, desde que se comprove a ausén-
cia de prejuizo aos futuros comprado-
res. Pode o parcelador provar a exis-
téncia de bens suficientes para
suporta-las. H& os que sustentam a dis-
pensa dessa certiddo por nao estar
expressamente exigida. A responsabi-
lidade pela qualificacdo é do registra-
dor, que nao deve esquecer de que se
trata de uma acao civel, onde se discu-
te crédito privilegiado, com repercus-
sao juridica e econbmica sobre o
patriménio do reclamado.

CND do INSS e da Receita

Sao exigiveis as certiddes da Re-
ceita Federal e do INSS, referentes
as contribuigdes previdenciarias?

Leciona Ulysses da Silva, compe-
tente e brilhante registrador
paulista: “nem a Lei da Previdén-
cia, nem a 6.766, de 19 de dezem-
bro de 1979, exigem expressamen-
te certiddes previdenciarias quan-
do do registro de loteamento ou
desmembramento levado a efeito
por empresa.”

Prazo de validade das certidoes

0 § 1°do artigo 18 da Lei 6.766/79
dispbe que os periodos referidos
nos incisos lll, alinea “b” e IV, ali-
nea “a”, “b” e “d”, tomarao por
base a data do pedido de registro
do loteamento, devendo todas elas
ser extraidas em nome daqueles
que, nos mencionados periodos,
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tenham sido titulares de direitos
reais sobre o imavel.

Verifica-se que o legislador ao
exigir do loteador a apresentagao
de certiddo com a data do pedido
do registro, pecou por excesso de
formalismo, exigindo o que nao
tem condicao de ser cumprido.

A Corregedoria-Geral da Justica
do Estado de Sao Paulo normatizou:
“as certiddoes de acbes pessoais e
penais, inclusive da Justica Federal,
e as de protestos devem referir-se
ao loteador e a todos aqueles que,
no periodo de dez anos, tenham
sido titulares de direitos reais so-
bre o imével, serao extraidas, ou-
trossim, na comarca da situacao do
imoével e, se distintas, naquelas
onde domiciliados o loteador e os
antecessores abrangidos pelo decé-
nio, exigindo-se que as certiddes nao
tenham sido expedidas ha mais de 3
(trés) meses"” (grifei). (NSCGISP, 165).

Memorial descritivo
e da planta

O indispensavel memorial descriti-
vo que devera acompanhar o pedido
de registro traré a descrigao da gleba a
ser loteada (ou desmembrada). Tratan-
do-se de parte do imével, o pedido
sera precedido do desmembramento,
com a abertura da matricula da parte
loteada, onde se efetuard o registro.
Esse desmembramento, alids, como
todos os demais urbanos, deve, tam-
bém, ser aprovado pelo Municipio.

A descricao do imdvel constante do
memeorial deve coincidir com a existen-
te no registro imobilidrio (na transcri-
¢do ou matricula), porque de acordo

com o artigo 225, § 2°, da Lei 6.015/73,
consideram-se irregulares, para efeito

de matricula, os titulos nos quais a
caracterizacdo do imével ndo coincida
com a que consta do registro anterior.
Se a area parcelada nao coincidir com
a que consta do registro imobilidrio,
deve-se exigir a retificagdo judicial nos
termos do art. 213 da Lei 6.015/73,
sendo impossivel o registro, dada a in-
fracdo ao principio da especialidade.

A coincidéncia deve ser inclusive
com referéncia a confrontacdo. Nao
deve ser admitido memorial com in-
dicagao imprecisa de confrontantes,
como “os herdeiros de Fulano de
tal”, “sucessores de Fulano de Tal”,
“Fulano de Tal e outros” ou “com
quem de direito”. A indicacdo da
confrontacao correta é necessaria
para que os lindeiros tenham opor-
tunidade de impugnar o pedido do
registro. Se a confrontacao indicada
no memorial ndo coincidir com a
constante do registro, deve-se exigir
a sua atualizacao.

Disponibilidade quantitativa e
disponibilidade qualitativa

Ninguém pode vender, prometer a
venda ou onerar mais, ou de forma
diferente do que tem.

Quem tem vinte algueires de terras
é titular dessa disponibilidade quanti-
tativa. Mas para lotear essa quantida-
de de terreno deve ter a disponibilida-
de qualitativa, ou seja, que a area es-
teja perfeitamente descrita e carac-
terizada, com sua perfeita localizacao,
medidas perimétricas, com rumos e
distancias se necessarios, para se sa-
ber com certeza onde as unidades nas-
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cidas com o parcelamento se localizam

dentro do todo. Caso contrario € im-
prescindivel a correcado da descricao,
retificacdo judicial
estabelecida no artigo 213, § 2° da
Lei de Registros Publicos. Desta forma

através de

a descrigao constante do registro imo-
biliario, da planta, do memorial des-
crito e das licencas por demais 6rgaos,
onde houver, devemn ser coincidentes.

Disponibilidade juridica

E preciso atentar para a existéncia
ou nao de indisponibilidade, clausula
de inalienabilidade, capacidade juridi-
ca do proprietério, interdicao, origem
do imoével. Por exemplo: vindo de doa-
¢ao com cldusula de reversao. Esta nao
impedira a alienagao, mas facil aferir a
conseqliéncia juridica em caso de fa-
lecimento do proprietario donatério
antes dos doadores com o retorno do
imovel para estes.

Escolha da garantia pelo
Municipio

O registrador nao pode discutir a
natureza da garantia que o Municipio
escolheu. Ja decidiu o Conselho Su-
perior da Magistratura do Estado de
Sao Paulo que:

“Ao Oficial ndo compete discuti-la,
se efetivamente existir. Pode ser real,
fidejusséria, ou qualquer outra, des-
de que aceita pela municipalidade. E
preciso, entretanto, que o Oficial fis-
calize a sua adequacao formal, sob
pena de ser considerada nenhuma”
(Acérdao 001953-0, Jales, 13/07/83).
Por exemplo: a hipoteca exige escri-
tura publica. E deve ser registrada.
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Contrato padrao

O inciso VI do artigo 18 prescreve
que deve ser depositado, no Regis-
tro de Iméveis, um exemplar do con-
trato-padrao de promessa de venda,
ou de cessao ou de promessa de ces-
sao do qual constardo obrigatoria-
mente as indica¢des previstas no art.
26 da Lei 6.766/79.

Requisitos do contrato padrao

1. Nome, registro civil, cadastro fis-
cal no Ministério da Fazenda, nacio-
nalidade, estado civil, residéncia dos
contratantes.

A qualificacao do loteador deve
coincidir com a ja existente no registro
imobiliario, sob pena de ser recusado
o registro do contrato.

2. Denominacao e situacao do
loteamento, numero e data da inscricio.

Deve constar do contrato o nome
do loteamento, bem como onde se
localiza, com indicacao inclusive das
vias publicas que Ihe permitem o aces-
so e o nimero e data do seu registro
imobilidrio.

3. Descricao do lote ou dos lotes
que forem objeto de compromissos,
confrontacdes, areas e outras carac-
teristicas.

A indicacdo precisa do lote é im-
prescindivel para que nao haja confu-
sd0 com qualquer outro, pois € muito
comum, gque por equivoco do
adquirente ou de elaboragado do con-
trato, se construa em lote alheio, cau-
sando transtorno e custo a retificacao.

4, Preco, prazo, forma e local de
pagamento bem como a importan-
cia do sinal.

Nao pode o loteador estipular, por

exemplo, que as prestacdes serdo pa-
gas em local por ele determinado. O
local de pagamento deve constar obri-
gatoriamente do contrato firmado.

O repasse do custo com obras de infra-
estrutura é incompativel com a regra
de gue o preco deve ser previamente
conhecido pelo adquirente de lote,
exigindo seja ajustado de modo cer-
to e determinado.

A sistematica legal vigente induz
o reconhecimento de que o sentido
da lei ndo é o de permitir o repasse
do custo das obras de infra-estrutu-
ra aos futuros adquirentes de lotes.

Juros e clausula penal

Do contrato deve constar a taxa de
juros (se houver) incidente sobre o
débito em aberto e sobre as presta-
¢Oes vencidas e nao pagas, bem como
a clausula penal, nunca excedente a
10% do débito e s6 exigivel nos casos
de intervengao judicial ou de mora su-
perior a trés meses.

O contrato padrao deverd indicar o
responsavel pelo pagamento dos im-
postos e taxas incidentes sobre o lote
compromissado.

Restri¢oes urbanisticas

As restrigbes urbanisticas convencio-
nais, supletivas da legislacdo permanen-
te, devem constar do contrato padrao.

Tais restricdes deverao constar do
memorial descritivo ou do ato de
aprovagao.

Devem ser mencionadas no registro
do loteamento e também averbadas na
matricula de cada lote.

Sao limitagbes urbanisticas impos-
tas em beneficio geral do loteamento.
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Gravam o lote em favor de uma comu-
nidade. Obrigam quem originariamen-
te adquiriu a unidade do parcelador e,
também, seus sucessores. Essas restri-
goes a que ficam obrigados os lotes,
referem-se ao tamanho, desdobro, tipo
de construgao, natureza do aproveita-
mento (comercial, residencial, indus-
trial), recuo etc.

A sua publicidade na matricula de
cada lote é para conhecimento de ter-
ceiros e principalmente do comprador.

A Corregedoria-Geral da Justica
do Estado de Sao Paulo estabelece
que todas as restri¢des presentes no
loteamento, impostas pelo loteador
ou pelo Poder Publico, deverao ser,
obrigatoriamente, mencionadas no
registro, nao cabendo ao oficial, po-
rém, fiscalizar sua observancia
(NSCGISP, cap. XX, 174).

Clausulas abusivas

Ensina Flauzilino AraGjo dos San-
tos (Estudos de Direito Registral Imo-
bilirio, Encontro dos Oficiais de Re-
gistro de Iméveis do Brasil em Reci-
fe/1999, publicagao IRIB — Sergio An-
tonio Fabris Editor, p. 378), que o
contrato padrao é o protétipo do ins-
trumento que vai regular as futuras
relacbes entre o parcelador e o
adquirente do lote. Fiscalizado pelo
Poder Publico, através do Oficial Re-
gistrador, presentes as clausulas obri-
gatorias. O contrato padrao é o
paradigma da contratacao. O interes-
sado podera ir ao Registro Imobiliario
e previamente conhecer todas as con-
di¢bes da contratacao que fara, como
expresso no artigo 26, que diz que 0s
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compromissos de venda e compra, as
cessoes ou promessas de cessoes po-
derao ser feitos por escritura publica
ou por instrumento particular, de acor-
do com o modelo depositado na for-
ma do inciso VI do art. 18.

No mesmo trabalho o autor apon-
ta como clausulas iniquas e abusivas,
entre outras: clausula de arrependi-
mento; cladusula dispondo sobre a
taxa de juros e clausulas penais, no
caso de atraso do pagamento das
prestacoes em patamares superiores
aos permitidos por lei; clausula dis-
pondo que no caso de rescisao do
contrato por inadimplemento do
compromisso, perdera este as impor-
tancias até entdo pagas a qualquer
titulo; clausula estipulando que em
caso de rescisao por inadimplemento
do adquirente, perderd este as
benfeitorias introduzidas no imével.

Promissario comprador néao
pode lotear

No Estado de Sao Paulo, a Associ-
acdo dos Registradores Imobiliarios
da Capital, visando provocar a
normatizacao da matéria relativa ao
dominio do imével urbano destina-
do ao parcelamento, loteamento e
desmembramento, com cumprimen-
to do artigo 18 da Lei Federal 6.766/79
de 19 de dezembro de 1979, con-
sultou a Egrégia Corregedoria-Geral
da Justica, que acabou por discipli-
nar que sé o proprietario pode par-
celar, proibindo o registro requerido
por mero compromissario comprador
(Processo 1817/94, D.O.E. 4/4/1995).

Alteragdo do loteamento
Diz o artigo 28 da Lei 6.766/79 que
qualquer alteracdo ou cancelamento

parcial do loteamento registrado de-
pendera de acordo entre o loteador e
os adquirentes de lotes atingidos pela
alteracao, bem como da aprovacao pela
Prefeitura Municipal, ou do Distrito
Federal quando for o caso, devendo
ser depositada no Registro de Imoveis,
em complemento ao projeto original,
com a devida averbacao.

Aplica-se, da mesma forma, ao
desmembramento submetido ao
registro especial.

A alteracao consiste em mudanga
de quadras, destinacao, lotes, areas
publicas e o cancelamento parcial con-
siste no retorno parcial da area loteada
ao estado anterior.

Exige acordo entre o parcelador e
os adquirentes de lotes atingidos
pela alteracao e da aprovacao da Pre-
feitura ou do Distrito Federal, quan-
do for o caso.

E possivel que seja necessaria apro-
vacao, também, dos demais 6rgaos
do Estado.

A alteragao significativa de
loteamento (reparcelamento de qua-
dras, mudancga de destinacao, incre-
mento expressivo do numero de lo-
tes, abertura de novas vias publicas
etc.), deve, necessariamente, receber
autorizacdo dos orgaos estaduais
(Graprohab). Mudancas de peque-
no porte que nao acarretaram sig-
nificativo adensamento populacional,
novos equipamentos urbanos e impac-
to ambiental, nem desnaturem o em-
preendimento, podem ser averbados
com aprovacao municipal (Processo
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CG.753, Capital, DOE 1/10/1997).

O grande problema para o re-
gistrador é saber quais lotes foram
atingidos pela alteragao. Por exem-
plo: o fechamento de uma rua. E
claro que, em tese, prejudicou a to-
talidade, vedando, quem sabe, me-
lhor acesso a todos.

A jurisprudéncia ora exige a anuéncia
da totalidade, ora a anuéncia tao-so-
mente dos atingidos.

Regulariza¢do do parcelamento
ilegal

A Prefeitura Municipal, ou o Distri-
to Federal quando for o caso, se desa-
tendida pelo loteador a notificagao,
podera regularizar loteamento ou
desmembramento ndo autorizado ou
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executado sem observancia das deter-
minacoes do ato administrativo de li-
cenca, para evitar lesao aos seus pa-
droes de desenvolvimento urbano e
na defesa dos direitos dos adquirentes
de lotes.

O Capitulo VIl (Disposicoes Gerais),
da Lei 6.766/79, nos seus artigos 37 a
49, disciplina a matéria.

A orientacao da Corregedoria-Ge-
ral da Justica do Estado de Sao Paulo
(NSCGJSP, cap. XX, itens 152/153) é
no sentido de que nao se aplicam
os artigos 18 e 19, da Lei 6.766/79,
aos registros de loteamentos ou
desmembramentos requeridos pelas
prefeituras ou, no seu desinteresse,
pelos adquirentes de lotes, para regu-
larizar situagoes de fato ja existentes,

sejam elas anteriores ou posteriores
aquele diploma legal.

Retificacao, fusao e
regularizacao.

O Juiz podera determinar diligén-
cias e levantamento pericial para es-
clarecer duvidas, promover a unifi-
cacao ou aperfeigoar sua descricao,
correndo as despesas por conta de
quem requereu a regularizagao.

Ja decidiu a Corregedoria-Geral da
Justica do Estado de Sao Paulo que
admite-se a cumulacdo de pedidos
de retificacao e regularizacao de
loteamento. A jurisdigdo voluntaria
e O processo admimstrattv::) nao con-
tém incompatibilidade entre si, ad-
mitindo-se que no curso de pro-
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cedimento de regularizagdo de
loteamento seja retificado o registro
(Proc. 001946/94, Sao Paulo, 30/1/96).

Intimacgoes e cancelamento

A Corregedoria-Geral da Justica
do Estado de Sao Paulo (Cap.XX,
itens 181/192), disciplina:

“Para os fins previstos nos arts.
32 e 36, lll, da Lei 6.766, de 19 de
dezembro de 1979, os oficiais so-
mente aceitardo e farao intimagoes
de compromissarios compradores,
ou cessiondrios, se o respectivo
loteamento ou desmembramento es-
tiver regularmente registrado e os
correspondentes contratos de com-
promisso de venda e compra, ou
cessao, dos lotes, averbados
ou registrados.

Do requerimento do
|loteador e das intimacdes
devera constar, necessa-
ria e discriminadamente,

o valor da divida, inclu-
indo juros e despesas, e

0 prazo para 0 pagamen-

to, além da informacéo de
gue este devera ser efetua-
do em cartdrio, cujo ende-
re¢o completo sera destacado.

Constarao, também, o valor
do contrato, o numero das parce-
las pagas e 0 seu montante, para que
o cartério possa, ao efetuar o even-
tual cancelamento, proceder na for-
ma do disposto no art. 35, da Lei
6.766, de 19 de dezembro de 1979".

Codigo de Defesa do
Consumidor
Diz o artigo 32, § 3°, da Lei 6.766/
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79, que com a certidao de ndo haver
sido feito o pagamento em cartério,
o vendedor requererd ao oficial do
registro o cancelamento do registro.
O artigo 35 regra que tendo havido
0 pagamento de mais de um tergo
do preco ajustado, o oficial do regis-
tro de imdveis mencionara este fato
no ato do cancelamento, a quantia
paga, e que somente serd efetuado
novo registro relativo ao mesmo lote

se for comprovada a restitui¢ao pelo
vendedor do valor pago ao titular do
registro cancelado, ou mediante de-

pésito em dinheiro a sua disposicao
junto ao Registro de Imoveis.
A hip6tese de devolucdo é tao-so-

mente para aqueles gue tenham
pago quantia superior a um tergo e
nao estipula prazo algum para essa
devolucao. S6 ndo podera vender en-

quanto nao fizer aquelas provas (de-

volugao ou depésito).

Hoje o cancelamento do registro
nos termos do art.32, § 3°, nao
aglentaria a arguicao de nulidade,
diante da vedacao contida no artigo
53 do Cédigo de Defesa do Consu-
midor (Lei 8.078, de 11/9/1990), nor-
ma de ordem publica que se sobre-
pbe a regra anterior.

Depositos: loteamentos
urbanos irregulares.

O depdsito previsto no art. 38, §1°,
da Lei 6.766, de 19 de dezembro de
1979, s6 sera admissivel quando o

loteamento ou desmembramento

nao se achar registrado ou regu-
larmente executado pelo
loteador.

Em qualquer das hip6-
teses, estara condiciona-
do & apresentacao de
prova de que o loteador
foi notificado pelo
adquirente do lote, pela
Prefeitura Municipal ou
pelo Ministério Publico.

Tal comprovagao seré dis-

pensada se o interessado

demonstrar haver sido noti-

ficado pela Municipalidade

para suspender o pagamento das
prestacoes.

Tratando-se de loteamento ou
desmembramento nao registrado, o
depésito dependerd, ainda, da apre-
sentagao do contrato de compromis-
so de compra e venda, ou de cessao, e
de prova de que o imdével esta transcri-
to ou registrado em nome do
promitente vendedor. ]
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Cartorios brasileiros na era eletronica:
o recado dos patrocinadores do
XXIX Encontro Nacional e
18° Encontro Regional do IRIB.

Os representantes da Caixa Econémica Federal e Atech — Tecnologias Criticas,
patrocinadores do XXIX Encontro de Oficiais de Registro de Iméveis do Brasil e
18° Encontro Regional do IRIB, expuseram aos congressistas a importancia da
parceria de suas empresas com os notarios e registradores brasileiros.

O apoio da Associacao Brasileira das Entidades de Crédito Imobiliario e Poupanca
- Abecip foi igualmente importante para a realizacdo dos eventos.

Esq./dir.: 5rs. Edalmo Porto Rangel, Superintendente de Negdcios da Caixa (RN); Luiz Carlos de Azevedo, Superintendente

de Estratégia de Canais da Caixa; Elmar Gueiros, Consultor da Caixa.
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Parceria Caixa-Cartorios:

perspectivas para criacao de rede
informatizada de cartorios.

Dr. Edalmo Porto Rangel

O Superintendente de Negdcios
da Caixa Econédmica Federal do Rio
Grande do Norte, Edalmo Porto
Rangel, falou aos registradores so-
bre os protocolos assinados pela
Caixa com Anoreg-BR e Arpen-BR, e
sobre os entendimentos mantidos
com o Irib no sentido de aprofundar
o relacionamento da Caixa com as
entidades representativas dos Nota-
rios e Registradores:

“Ha muita novidade no mercado
imobiliario, as perspectivas e as modi-
ficacOes recentes no Brasil sdo gran-
des. Esta se instalando um ambiente
muito favoravel para alavancagem dos
negocios imobiliarios no Brasil e acre-
dito gue isso interesse a todos os se-
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nhores, na medida em que grande
parte das atividades imobiliarias passa
pelo Cartério de Registro de Imoveis.

Todos sabem que a Lei 9.514/97
criou o Sistema de Financiamento
Imobiliario. Esse modelo esté basea-
do no modelo americano, trata-se de
um mercado que movimenta 5.500
trilhdes de ddlares. Dai a necessidade
de termos uma integragao e interagao
com os cartérios e de criarmos uma
ponte tecnoldgica, como existe nos EUA,
para que esse mercado deslanche.

Ha excelente receptividade as pro-
postas da Caixa junto ao governo fe-
deral, notadamente em relacdo aos
correspondentes bancarios e & adogao
de documentos digitais.

Dai surgiram dois protocolos. Um
protocolo da Caixa com a Arpen-BR,
sobre os correspondentes bancarios,
atendendo a necessidade de dar supor-
te aos problemas da rede de protecao
social do governo federal. O primeiro
cartorio brasileiro que passou a ser cor-
respondente bancario da Caixa foi inau-
gurado no dia 13 de junho de 2002.

O outro protocolo foi assinado en-
tre Caixa e Anoreg-BR, no dia 9 de
abril, com a proposta de criagao de uma
rede informatizada de cartorios no
portal da Caixa, para oferecer os servi-
cos dos cartorios pela Internet, como a
solicitacao de certiddes, por exemplo”.

Dr. Luiz Carlos de Azevedo

Portal de servicos notariais e
registrais no site da Caixa

O Superintendente de Estratégia de
Canais da Caixa Econémica Federal,
Luiz Carlos de Azevedo falou sobre os
protocolos assinados com os represen-
tantes dos Notarios e Registradores,
perguntando:

“Quem se beneficia dessa parceira
entre Caixa e cartdrios? Em primeiro
lugar, é o Pais que acaba ganhando
com isso, a sociedade ganha, o cida-
dao tem um servico mais proximo da
sua residéncia. O cartério ganha com
iS50, porque passa a ter um universo
potencial muito maior para a presta-
¢ao de seus servicos e pode presta-los
de forma mais racional. A Caixa tam-
bém ganha clientes, portanto o sucesso
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dessa parceria esta no fato de que to-
dos os lados tém ganhadores”.

Luiz Carlos Azevedo esclareceu, em
sintese, o que foi conveniado entre a
Caixa, Anoreg-BR e Arpen-BR:

“No nosso primeiro foco de atua-
cao vamos disponibilizar um portal
de servicos dos cartorios no site da
Caixa. Os servicos notariais e
registrais poderao ser pedidos pela
Internet e os documentos serao en-
viados via correio, apos 0 pagamen
to por boleto bancario, por exem-
plo. E o caso das certiddes de imo-
veis, de nascimento, casamento etc.
A possibilidade de solicitacao de ser-
vicos no site da Caixa representa uma
grande facilidade para a sociedade
e também para os cartorios, que
poderao contar com uma forma mais
agil de atendimento ao cliente”.

Cartorios ja sao
correspondentes bancarios
da Caixa

“0 segundo ponto do convénio é
o credenciamento dos cartorios como
correspondentes bancarios da Caixa
para servios como cadastramento de
beneficiarios e até mesmo abertura de
contas”, explicou o Superintendente.

“A Caixa precisa estar presente
em todos os municipios do Brasil,
até para fazer a distribuigao de be-
neficios sociais do governo federal.
A Caixa possui agéncias em mil mu-
nicipios. No Brasil existem 5.600
municipios, portanto faltam 4.600
para o atendimento a populagao com
servico bancario. Nesses 4.600 mu-
nicipios estaremos habilitando os
cartorios como agentes da Caixa
para prestar servigos.

Com essa acao de credenciamento
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de correspondentes bancarios teremos
a cobertura de todo o Pais com um pon-
to de atendimento da Caixa. Esse pon-
to de atendimento faz pagamentos de
beneficios sociais, bolsa-escola, bolsa-
alimentacao, recebe contas de agua,
luz e telefone, faz depositos, saques e
uma série de transacoes as quais ague-
le municipio nao tinha acesso.

No caso dos cartorios, os Oficiais
e Tabelides vao abrir contas, verificar
e autenticar documentos, entregar o
cartao do cidadao etc. O cartério &
uma instituigdo com um perfil mais
técnico e adequado para esse servi-
¢o, que ja é sua especialidade, como
identificar pessoas e autenticar docu-
mentos. Além disso, o Oficial e o Ta-
belido tém fé publica, o que agrega
valor ao servico prestado pela Caixa.

A logistica de instalacao é uma coi-
sa simples, mas de alta tecnologia. O
cartério recebe um microcomputador,
que é ligado a uma antena parabdlica
via satélite com os computadores da
Caixa. A transacao é feita com o “car-
tao do cidadao”, automaticamente in-
terligado a Caixa, para a identificacdo
da pessoa e do beneficio devido.

O primeiro cartério a ser corres-
pondente bancério da Caixa foi 0
Registro das Pessoas Naturais de
Aurora, no Ceara. S6 no primeiro dia
de funcionamento foram abertas 34
contas de pessoas simples do muni-
cipio que nao tinham acesso ao ser-
vico bancario e passaram a contar com
esse beneficio através do cartério”.

Caixa quer agilizar transagoes
imobiliarias com certificagao
eletronica

“A terceira area do convénio é a
utilizacao da certificacao eletrbnica

pelos cartérios, principalmente das
escrituras publicas, viabilizando o
mercado secundario de titulos imo-
bilidrios. O objetivo é agilizar as fu-
turas transacoes imobiliarias”, fina-
lizou Azevedo.

SFI: esséncia do protocolo de
intencoes entre Caixa e
Anoreg-BR.

Elmar Gueiros, Consultor da Caixa
Econémica Federal, falou sobre o Siste-
ma de Financiamento Imobilidrio e a
importancia da insercao dos Cartérios
de Notas e Registro de Imoveis nesse
processo:

" A Lei 9.514/97 que criou o Siste-
ma de Financiamento Imobiliario - SFI
foi baseada em uma estrutura em
que ha circularidade financeira en-
tre a origem do crédito, que é de lon-
go prazo (10, 20 anos) e o retorno

Dr. Elmar Gueiros

dos recursos para novos financia-
mentos. Esses créditos, representa-
dos por titulos, precisam ser vendi-
dos ao mercado secundario.

No Brasil, na época do Banco Nacio-
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nal da Habitagao, existia a cédula hi-
potecaria. Os agentes financeiros ge-
ravam as cédulas hipotecérias e elas
eram descontadas no BNH, que era o
6rgao que dava liquidez ao mercado.
O agente financeiro tinha condigbes
de recuperar o seu dinheiro e financiar
um novo empreendimento.

Existem no Brasil, hoje, duas gran-
des entidades que atuam fortemente
no mercado. Uma é a Caixa, que reali-
za mais de 90% dos financiamentos
imobilidrios no dmbito do Sistema Bra-
sileiro de Poupanca e Empréstimo -
SBPE. Esses 90% representam 50% do
que acontece no mercado. Os outros
50% sao realizados pelas construto-
ras e incorporadoras com os planos
diretos. O incorporador faz o plano di-
reto, financia o imoével em 5 anos, mas
conclui o empreendimento em 3. Por-
tanto, ele nao tem como se refinanciar.

O SFl foi criado para que esse crédi-
to seja refinanciado no mercado se-
cundario, no mercado de capitais. Por
isso foi criada a Cédula de Crédito Imo-
bilidrio, que representa o crédito. Esse
titulo & negociado no mercado de ca-
pitais. Investidores institucionais,
como fundos de pensao e segurado-
ras, compram esses papéis.

Nés estamos visando, também, ou-
tro grande mercado, o de securitiza¢ao
internacional. A maioria dos paises ja
tem esse tipo de sistema de financia-
mento instalado. O Brasil € um dos
poucos paises do mundo que ainda
ndo tem estrutura montada para isso
e estamos trabalhando ha dois anos
justamente para montar essa logistica.

Essa é a esséncia do nosso proto-
colo de intengdes com a Anoreg-BR.
O SFI requer uma estrutura integrada

90 XXIX Encontro de Oficiais de Registro de Iméveis do Brasil

que permita que os originadores de
crédito a longo prazo - Caixa, agentes
financeiros, companhias hipotecarias,
construtoras e incorporadoras — te-
nham um sistema integrado, para que
esses papéis sejam vendidos no mer-
cado secundario onde estdo os recur-
sos de longo prazo. O objetivo é fazer
com que o crédito gerado possa ser
refinanciado nesse mercado e, entao,
05 recursos circulem.

Temos, no mercado, trés grandes
etapas: originagao, administracao do
crédito e securitizacdo, que é a ven-
da do crédito. A Caixa pretende sera
estrutura que vai dar suporte e fazer
essa conexao.

De um lado temos o cliente, com-
pradores de imoéveis que utilizam as
agéncias da Caixa para obter financia-
mento. Do lado da securitizacao estao
os investidores, a quem sao vendidos
esses créditos”.

Ponte tecnolégica de
comunicagao entre Caixa e
cartdrios é essencial para
securitizacao no mercado
eletroénico

O Consultor da Caixa continuou:

“Alguns pontos sdo criticos, um
deles é justamente o registro das tran-
sacdes realizadas. Uma operacéo de
dez mil créditos, envolvendo os carto-
rios de todo o territério nacional, ndo
pode mais ser realizada com papel,
com transito de processos circulando
no Brasil inteiro.

Precisamos ter os Cartérios de Re-
gistro de Imoveis e os Tabelionatos de
Notas lincados a esse processo, por-
gue praticamente ndo existe mercado
imobilidrio sem financiamento. O gran-

de mercado esta justamente no finan-
ciamento imobilidrio, dai a necessida-

de de fazer essa conexao.

Na Caixa falamos em ponte
tecnologica. Precisamos construir essa
ponte de modo que a Caixa possa se
comunicar com os cartérios da mesma
maneira que se comunica com suas
agéncias. Feito isso é possivel fazer essa
securitizacao no mercado eletrdnico.
Se nao nos adaptarmos a essa realida-
de nao vamos estar preparados para
fazer essas operagdes no Brasil.

Estamos trabalhando com a Me-
dida Proviséria 2.223/2001 (Boletim
do Irib em Revista n® 300, maio/02,
p. 20 - NE), que criou a Cédula de
Crédito Imobiliario eletrénica e
estamos trabalhando, também, para
criar essa rede informatizada dos car-
térios para uma comunicagao direta
com a Caixa e com esse mercado.

O que se pretende € que cada cré-
dito gerado seja representado por uma
Cédula de Crédito Imobiliario
escritural e eletrénica, de modo que
ela possa ser rapidamente negociada
no mercado secundario.

Temos uma operacao piloto para
iniciar a construgdo dessa ponte
tecnolégica, ou seja, dessa rede
informatizada com os cartérios. Trata-
se de uma operacao de securitizacao
com a Cibrasec — Companhia Brasilei-
ra de Securitizagao, envolvendo 1963
créditos e dezessete Estados. Com essa
operagao piloto pretendemos iniciar a
consolidagdo dessa rede dos cartoéri-
o0s, comegando pela integracdo do Re-
gistro de Imoveis a rede da Caixa e,
obviamente, isso vai gerar receita para
os cartérios envolvidos”. [}
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Atech propoe prestacao de servicos
notariais e registrais on line

O Diretor da Atech — Tecnologias Criticas, Claudio Carvas, propde a criacdo
de um portal dos cartérios para a prestacao de servicos via Internet.

Claudio Carvas, Diretor da Atech
expds o projeto de sua empresa para
0s notarios e registradores brasileiros:

“A fundacao Atech foi criada em
1997, com apoio do governo brasi-
leiro, para ser a integradora do pro-
jeto SIVAM, Sistema de Vigilancia da
Amazoénia. Trata-se de uma entidade
juridica de direito privado, sem fins
lucrativos, especializada na aquisicao
e tratamento inteligente da informa-
¢ao para a integragao de sistemas e
tecnologia da informacao para ges-
tao, tomada de decisdes e reducao
de custos.

A Atech diversificou suas areas de
atuacao, conquistou novos clientes
e dobrou seu faturamento. Os siste-
mas de gerenciamento do trafego
aéreo desenvolvidos pela Atech con-
trolam 80% do volume de trafego
no céu brasileiro. A Atech também
desenvolve sistemas operacionais e
de gestao para o setor de energia
elétrica e contribui com o plano
Plurianual de investimentos do go-
verno federal, identificando os po6-
los de desenvolvimento da Amazo-
nia. Enfim, a fundacdo conta com
tecnologia de uUltima geragao a ser-
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Dr. Claudio Carvas

vico do desenvolvimento do Brasil.

Hoje, a Atech tem escritérios em
Sao Paulo, Rio de Janeiro e Manaus.
Nos Estados Unidos estéd sediada a
AmazonTech, subsididria 100% con-
trolada pela Atech, possibilitando o
acesso a novas tecnologias do merca-
do norte-americano.

O enfoque da Atech esta na area
de integracao de sistemas, a parte
de sensoriamento remoto para ob-
tengao das informacgdes desejadas,
geoprocessamento, modelagem,
todas as dreas de controle de pro-
cesso, planejamento de gestdo e
toda uma area de suporte logistico.
Os nossos servigos sao prestados
atraves de consultoria técnica es-
pecializada”.

Portal dos cartorios

"A Atech esta discutindo um pro-
jeto de viabilizacao do portal dos car-
torios com a Anoreg-SP e Anoreg-BR.
Muitos cartérios j& operam na Internet
e o objetivo é aproveitar o que esta
sendo feito para otimizar a prestacao
de servicos on line pelos notérios e re-
gistradores.

A idéia é disponibilizar ao publico
esses servicos on fine como pedidos
de certiddes, por exemplo. Para se fa-
zer isso € preciso uma infra-estrutura
que permita o acesso as informacoes,
conectando os cartorios a uma rede.
O objetivo é que todos os cartérios
tenham essa infra-estrutura para
gerenciar bem sua base de dados e
permitir 0 acesso as informacdes via
Internet.

QOutro objetivo é fazer uma cone-
Xao a um portal que possa ser
acessado de qualquer local do Pais. A
informatizacdo dos cartérios vai per-
mitir que se tenha um portal Brasil de
informacdes notariais e registrais.

Logicamente, isso sera feito com a
maxima seguranga. A Atech tem es-
trutura para proporcionar sequranca,
protecao, disponibilidade 24 horas/dia
e controle de acesso”. m
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Presidente da ANOREG-BR
encerra XXIX Encontro de Oficiais
de Registro de Iméveis do Brasil e

18° Encontro Regional do IRIB

Rogério Portugal Bacellar, presidente da Associacao dos Notarios e Registra-
dores do Brasil, encerra Encontros do IRIB fazendo um balan¢o de sua gestao
e relatando promissores projetos da ANOREG-BR.

g

dos Oficiais de Registro de Iméveis do Brasil
e 18° Encontro Regional

ib 2002: wxons — =
m busca da participagao integrativa w CAIXA (—'I : @ﬁ

Esq./dir.: Drs. Gilberto Valente da Silva;, Rogério Bacellar; Sérgio Jacomino e Ademar Fioranelli
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Dr. Rogério Bacellar

Uma reengenharia inteligente precisa ser implantada
em nossos Servicos. E fundamental estarmos integrados e
unidos para nos tornarmos imbativeis.

"Desde que assumi a presidéncia
da Anoreg-BR - entidade representa-
tiva dos notarios e registradores brasi-
leiros - em novembro de 2001, minha
rotina foi alterada intensamente. Pas-
sei a viver em aeroportos, principal-
mente em fungao dos véos Curitiba -
Brasilia - Curitiba, permanecendo pelo
menos dois dias da semana na Capital
Federal para os necessarios contatos
institucionais e politicos, com um Uni-
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co proposito: divulgar e promover nos-
sa classe.

Nos ultimos anos temos sido alvo
de parlamentares, da midia e até mes-
mo da sociedade brasileira. Na maio-
ria das vezes, injustamente, mas sabe-
mos que certos Servicos podem e de-
vem ser aprimorados. Neste cenario
conturbado pela influéncia de gigan-
tes multinacionais e de setores con-
trarios a atividade, ameacados por no-

vas legislagdes inviabilizando ou tor-
nando gratuitos nossos atos, é neces-
sario tragar estratégias capazes de re-
verter esse panorama e fortalecer nos-
sa profissao.

Uma reengenharia inteligente pre-
cisa ser implantada em nossos Servi-
cos, bem como é fundamental estar-
mos integrados e unidos para nos tor-
narmos imbativeis. E nada é mais im-
portante, neste momento, do que a
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divulgacdo de informagdes para que
chegue, em tempo recorde, orienta-
¢ao e atualizagao a cada titular na mais
distante Comarca, de norte a sul do
Pais. Nao podemos mais correr ris-
cos desnecessarios, ou prestar aten-
dimento precario a populagao. Pre-
cisamos inovar para nao perder nos-
sos clientes.

Hoje, voltamos nossos projetos para
tomadas de decisdes que propiciem o
aperfeicoamento da nossa atividade.
Delineamos planos e metas viaveis, com
investimento em tecnologia e
informatizagdo. Afinal, é assim que o
mercado age, impulsionado pela
globalizacao e pelas grandes nacoes.
Para sobreviver, precisamos atuar em
equipes bem estruturadas, interliga-
das por redes internas e externas,
criando nosso préprio banco de da-
dos, e capazes de gerir essas infor-
magoes de forma segura e rentavel
para a categoria.

Devemos estar cientes de que os
grandes Servicos Notariais e de Regis-
tro precisam colaborar com os peque-
nos para, o quanto antes, operarmos
de forma eficiente e integrada.

Neste cenario incerto existe um de-
nominador comum entre todos os
que tém obtido sucesso: a parceria ou
a fusao. O uso adequado do conheci-
mento intelectual de cada um gera pro-
dutividade, agiliza processos e, princi-
palmente, em nosso caso,
desburocratiza. Afinal, quem é que
gosta de ficar aguardando dias para
receber uma certidao ou outro docu-
mento qualquer?

Perguntas pairam no ar: como nos
preparar para essa nova era? Como
evitar gue outras empresas tomem
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nossa reserva ja minimizada por leis
impréprias?

Antes reindvamos absolutos e in-
dependentes, hoje a realidade insiste
em alterar essa posi¢ao. Precisamos nos
preparar para trabalhar em conjunto
com parceiros avantajados e com o
proprio governo. Se somos pioneiros
na apresentacao de solugdes que ge-
ram confianga nos negécios na sua
forma fisica, no meio papel, por que
ndo, também, na forma digital?

E neste panorama que volto minha
atencao, assim como a Diretoria da enti-
dade, para projetos vidveis, em busca de
solugdes capazes de impulsionar o nos-
so segmento. Como bem sabem & um
processo longo, mas inevitavel”.

Certificagao digital

“Seguindo esse raciocinio, assina-
mos no final do ano passado um con-
vénio com o Serpro para viabilizar a
Certificacao Digital Anoreg, pois to-
dos sabem das dificuldades e dos enor-
mes investimentos financeiros para se
conseguir Certificadora prépria. Va-
mos transacionar documentos de nos-
sa autoria com assinaturas digitais e
com fé publica, com seguranca e com
eficiéncia. S6 mesmo adotando uma
formula arrojada que garanta
confiabilidade nessas transacgdes, en-
dossadas pelo respeito da nossa ativi-
dade, provaremos que nossos negoci-
os primam pelo profissionalismo e or-
ganizagao.

Com a entrada do Brasil no clube
dos paises que possuem regras nacio-
nais para certificagdo digital, devido a
instituicdo da Infra-Estrutura de Cha-
ves Publicas Brasileiras (ICP-Brasil), foi

possivel dar validade juridica a docu-
mentos e assinaturas digitais. Diante
dessa evidéncia, a entidade nacional
assinou um Convénio e espera, no dia
28 de junho, na cidade do Rio de Ja-

neiro, emitir os primeiros Certificados
para 0s notdrios e registradores aptos
a iniciar esse processo, de acordo com
as indicagdes das Anoreg’s Estaduais”.

Registro Civil e Protocolo de
Intengoes com a Caixa

“Em dezembro, assinamos novo
Convénio com o Governo Federal, no
Palacio do Planalto, reafirmando o
compromisso assumido com a antiga
Diretoria, com o Ministério da Sadde,
Ministério da Justica e outros mais, a
respeito do Registro Civil.

Em fevereiro, firmamos Protocolo
de Intengdes com a Caixa Econdmica
Federal depois de longas negociagdes.
Por indicacao e proposta da Anoreg-
BR, a Caixa utilizara preferencialmen-
te a escritura publica como instrumen-
to juridico de formalizagao dos con-
tratos no ambito do Sistema Financei-
ro Imabilidrio - SFI, desde que os valo-
res cobrados pelos Tabelionatos sejam
compativeis com os custos relativos a
celebragdo do instrumento particular
com forga de escritura publica.

As Anoreg’s Regionais ou os
Tabelionatos serdo responsédveis pela
obtenc¢ao das certiddes necessarias a
lavratura da escritura e encaminharao ao
Registro de Iméveis a escritura, com isto
eliminando a eventual intermediacao de
despachantes, com a consequente di-
minui¢do dos custos para o usudrio.
Os emolumentos devidos pelo regis-
tro serdo cobrados conforme tabela
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especifica, estabelecida entre todos os
conveniados”.

Descentralizacao e problemas
com a certificadora da ECT

“Descentralizamos as reunides da
Anoreg-BR, a fim de levar as
regides mais necessitadas o0s
projetos da entidade, divi-
dindo os problemas e bus-
cando solugdes conjuntas,
seguindo um Estado o exem-
plo do outro.

Durante este percurso en-
frentamos diversos proble-
mas. Por exemplo, os Correi-
os receberam autorizacao do
Comité Executivo do Governo
Eletrénico (e-Gov) para emitir
certificado digital. Langaram
um edital de licitacdes para
escolha da empresa que iria
montar a infra-estrutura e
operar a certificadora da ECT.
Os termos desse Edital da-
vam a entender que a futura
AC Correios iria prestar ser-
vigos de natureza notarial e
registral, oferecendo garan-
tia juridica que somente
pode ser dada pela especia-
lidade do nosso segmento,
de acordo com a Lei 8935/94.

Frente a esta decisao, a Anoreg-BR,
a pedido do Colégio Notarial do Bra-
sil, propds uma Ac¢ao no TRF, em
Brasilia-DF, no sentido de corrigir a im-
propriedade do uso da terminologia
técnica exemplo,
notarizagao. Depois de alguns conta-
tos com a presidéncia daquele 6rgao,
diretamente com Hassan Gebrim, che-

como, por
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gamos a um entendimento favoravel.
Os Correios publicaram outro Edital,
suspendendo a concorréncia e corri-
gindo os atos que motivaram a citada
acao. Hoje, os Correios mantém conta-
to com a inten¢ao de estabelecer uma

parceria com a Anoreg-BR e, em breve,
deveremos assinar um acordo favoravel

para a atividade”.

Software, previdéncia privada,
assisténcia médica e
acompanhamento parlamentar.
“Com todos estes projetos em de-
senvolvimento torna-se impraticavel

a nao aquisicao de equipamentos e
softwares necessarios para praticar
0s convénios e parcerias iniciados
pela Anoreg-BR. Por isso, buscamos
acordos com grandes empresas de
informatica para financiamento de
computadores e de qualquer
outro equipamento utilizado
em Nossos Servigos.

E nossa meta assinar com
o Bradesco um plano de pre-
vidéncia privada, benefician-
do os funcionarios dos Servi-
¢os Notariais e de Registro de
todo o Pals, assim como fir-
mar com a Unimed e Associl,
planos de assisténcia médica
e odontologica. Além de co-
laborar com nossos funciona-
rios, visamos a obtencdo de
recursos financeiros para as
Anoreg 's. Fortalecendo as en-
tidades estaremos fortalecen-
do cada notério e registrador.

Procuramos fazer um acom-
panhamento parlamentar in-
tensivo para sermos informa-
dos de toda a tramitacao de
nosso interesse, com a impor-
tante colaboragao de colegas
que se empenharam junto aos
Deputados e Senadores.

Estamos abertos a sugestoes e cri-
ticas, pois é ouvindo que podemos
evitar erros, corrigindo a tempo nos-
s0s projetos. Unidos vamos nos tor-
nar, novamente, imbativeis.

Parabéns ao IRIB, pelas esclarecedoras
palestras. Parabéns ao Sérgio Jacomino,
pelo excelente trabalho por nossa ativi-
dade, e muito obrigado pela atencao
dispensada”. @
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Seu sonho pode vir em dobro.
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