Editorial //

Caros amigos e leitores,

E com grande satisfagdo que o Instituto de Registro Imobilirio do Brasil (IRIB) publica a edicao n° 343 do Boletim
do IRIB em Revista (BIR), levando a todos 0s nossos associados uma sintese das discussoes do XXXVIII Encontro
dos Oficiais de Registro de Imdveis do Brasil, ocorrido em Fortaleza/CE, que teve como tema central “A seguranga
juridica nos registros de imoveis”.

0 sucesso do nosso encontro pode ser mensurado pela pronta resposta de registradores de imaveis, notérios e
advogados de 22 estados brasileiros e do Distrito Federal. Durante todos os dias do evento — para nossa alegria —,
tivemos 0 auditorio inteiramente ocupado por uma plateia atenta e questionadora.

A edigao de 2011 do Encontro Nacional teve singularidades: em uma iniciativa ousada, mostramos que 0s
cartdrios devem estar preparados para as exigéncias atuais e futuras e que os investimentos em gestao se tornaram
imprescindiveis. Dedicamos a esse tema um dia inteiro de palestras, marcadas por experiéncias bem-sucedidas
de registradores que transformaram seus servigos registrais imobilidrios em exemplos a serem seguidos por toda
a classe registral. Tenho certeza de que seus testemunhos foram inspiradores.

Focamos também na importancia das tecnologias aplicadas a nossa atividade, pois estamos entrando na era do
registro eletronico, que serd 0 amanha do registro de imdveis. A seguranga, que € a esséncia do registro imobiliario,
serd o resultado do somatorio da seguranga juridica e da publicidade eletronica dos negdcios imobilidrios. Esse
€ 0 novo tempo. Mas nada substitui ou substituird a qualificagdo de um titulo feita pelo registrador de imoveis.
E o que da seguranga juridica ao negocio imobilidrio. E, por isso, a programagao do nosso encontro contemplou
a seguranca juridica em suas vdrias vertentes, todas aquelas que tém correlagdo com a nossa atividade registral.

Debatemos, ainda, outro tema de suma importancia e que nos tem preocupado — 0 registro dos imadveis rurais.
Tivemos a oportunidade de prosseguir na discussdo Sobre a aguisigao por estrangeiros, o georreferenciamento e
0s varios aspectos do processo de retificagdo do registro.

Agradeco imensamente a cada um dos participantes da 382 edi¢do do Encontro Nacional do IRIB, especialmente aos
companheiros do Estado do Ceard, que sediou pela quarta vez o Encontro. Ao presidente da Anoreg/CE, Alexandre
Magno Medeiros Alencar, e ao assessor juridico, Paulo Airton Albuquerque Filho, e também ao vice-presidente do
IRIB pelo Estado do Ceard, Expedito William Aratjo Assuncdo, obrigado pelo apoio dado ao evento € a todas as
atividades desenvolvidas pelo Instituto.

Igualmente agradego os presidentes da Anoreg/BR, Rogério Portugal Bacellar — que abriu solenemente os trabalhos —,
e da Serjus/Anoreg/MG, Roberto Dias de Andrade, nossos parceiros na realizagdo deste evento.

Deixo registrado também o meu agradecimento aos integrantes da Diretoria Executiva, especialmente ao vice-
presidente, Ricardo Basto da Costa Coelho, € ao diretor de eventos, Jordan Fabricio Martins. Sem o apoio desses
colegas e o empenho de toda equipe do IRIB, os encontros promovidos por nossa administragao ndo teriam o
éxito alcangado.

Por fim, deixo a gratidao do IRIB aos nossos conferencistas. Tivemos a honra de contar com a presenca de grandes
mestres, capacitados e brilhantes pensadores, doutrinadores e formadores de opinido — muitos deles nossos
colegas de classe. Cabe-nos, agora, difundir os seus ensinamentos levando-o0s a todos 0S n0ssos associados por
meio desta publicagdo.

Boa leitura!

Francisco José Rezende dos Santos
Presidente do Instituto de Registro Imobilidrio do Brasil (IRIB)
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Cerimonia de abertura do XXXVIIl Encontro dos Oficiais de Registro de Iméveis do Brasil

Encontro Nacional em Fortaleza/CE
retune mais de 300 participantes

A seguranca juridica, os imoveis rurais e o cartorio dos novos tempos foram

0S temas debatidos no evento

A capital do Estado do Ceard, Fortaleza, recebeu de 19 a 23 de
setembro de 2011 o XXXVIIl Encontro dos Oficiais de Registro de
Imoveis do Brasil, promovido pelo Instituto de Registro Imobili-
ario do Brasil (IRIB). A programagao deste que é o principal
evento da classe registral imobiliaria brasileira foi estruturada a
partir de trés grandes temas: “A seguranca juridica no registro
de imdveis”, “O cartério dos novos tempos” e “Imdveis rurais”.
Ao todo, foram ministradas 21 palestras, totalizando mais de
30 horas de discusséo.

Mais de 300 pessoas prestigiaram o Encontro Nacional do IRIB,
vindas de 22 estados — Alagoas, Amazonas, Bahia, Ceara,
Espirito Santo, Goias, Maranhao, Minas Gerais, Mato Grosso do
Sul, Mato Grosso, Parg, Paraiba, Parana, Pernambuco, Rio de

Janeiro, Rondobnia, Rio Grande do Norte, Rio Grande do Sul, Santa
Catarina, Sao Paulo, Sergipe e Tocantins — e do Distrito Federal.

Pela quarta vez, o Encontro dos Oficiais de Registro de Iméveis
do Brasil ocorreu na capital do Ceara. Em 1981, foi realizado
0 primeiro encontro, cerca de 480 participantes reuniram-se
para discutir a “Lei do Parcelamento do Solo Urbano”, no Vil
Encontro dos Oficiais de Registro de Iméveis do Brasil. Em
1996, ano do XX!Il Encontro dos Oficiais de Registro de Iméveis
do Brasil, um dos temas debatidos foi “A Responsabilidade
Civil do Registrador de Imoveis frente a Lei n® 8.935/1994”.
Ja em 2005, também em Fortaleza, foram realizados o XXX//
Encontro dos Oficiais de Registro de Iméveis do Brasil e o XV
Congresso Internacional de Direito Registral (Cinder).

Foto: Carlos Petelink




Foco na seguranca juridica

Para o presidente do IRIB, Francisco Rezende, realizar o encontro
em Fortaleza durante a sua gestao foi muito gratificante, néo
sO pela intensa participagéo de registradores de todas as
regides do Pais, mas também pela qualidade das discussoes.
‘A presenca expressiva durante as palestras demonstrou
que o evento foi muito concorrido, motivo de satisfagao para
todos nos. Prestigiamos os colegas do Nordeste, depois de
realizarmos nossos regionais no Mato Grosso do Sul (Bonito)
e em Santa Catarina (Balneario Camboritl)”, disse.

Segundo Francisco Rezende, a intengao foi reunir no Encontro
Nacional temas que fazem parte do dia a dia do oficial e sanar
duvidas sobre a desjudicializagao de procedimentos como a
retificagdo dos registros, o georreferenciamento, o principio da
concentragao e outros. “Fomos além das nossas necessidades
atuais e discutimos, inclusive, o que esté por vir. Temos de nos
ajustar ao registro eletrénico, garantindo a seguranga dos atos
e adaptando-nos as novas tecnologias”, completou.

O vice-presidente do IRIB pelo Estado do Ceara, Expedito
William de Aradjo Assuncao, também ressaltou a importancia
do Encontro Nacional. “Durante esses cinco dias, tivemos
discussdes de assuntos de grande relevancia para ndés que
trabalhamos com a éarea registral imobiliaria”. Segundo ele, a
escolha do tema principal — “A seguranga juridica no registro de
imoveis” —foi muito feliz. “Somos responsaveis pela seguranga
dos nossos registros e este Encontro nos proporcionou um
grande aprendizado”, afirmou.

XXXVIII Encontro dos Oficiais de Registro de Imaveis do Brasil

O diretor de eventos do IRIB, Jordan Fabricio Martins, disse que
mais uma vez o IRIB estéa em passos firmes no cumprimento
de sua misséo institucional. “O evento foi plenamente exitoso,
a partir de dois elementos essenciais: a presenca e efetiva
participacao dos colegas, vindos de todos os cantos do Brasil;
e o temario escolhido, e aqui fago alusdo diretamente aos
palestrantes do Encontro, todos em nivel de exceléncia”.

O Jordan Martins ressaltou a gestdo dos cartdrios como um
dos temas que mais chamou a atengéo dele. “Talvez tenhamos
ficado por muito tempo presos ao préprio preconceito da
opiniao publica, relacionado com a natureza publicista dos
servigos notariais e de registro e com isso dando margem a todo
tipo de interferéncia, a ponto de priorizarmos em demasia os
fundamentos juridicos do direito registral, como de demonstrar
a sua relevancia. Essa importancia nao se discute, mas ela
sera comprometida se ndo administrarmos bem a prestagéo
do servico. O conhecimento juridico e a capacidade gerencial
sao os dois lados da mesma moeda”, acredita.

Encontro Nacional de 2012

Ao final do Encontro, durante a Assembleia-Geral Ordinaria, foi
escolhida a sede do XXXIX Encontro dos Oficiais de Registro de
Imdveis do Brasil, a ser realizado em 2012. Duas capitais foram
sugeridas: Salvador/BA e Maceio/AL. Apds votagao, a maioria
optou por Maceid, que receberé o evento no més de setembro.
O Instituto também promoveré ainda trés encontros regionais,
cujos locais serao definidos em reunides da Diretoria Executiva.

Rogério Portugal Bacellar, presidente da Anoreg/BR, e Francisco Rezende, presidente do IRIB
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O vice-presidente do IRIB, Ricardo Basto da Costa Coelho,
comentou a escolha. “Estamos aqui fazendo o final deste nosso
encontro em Fortaleza e ja os convidando para o préximo nacional
que serd em Maceid/Alagoas, que também nos recebera com
grande satisfacdo. Estou muito feliz em poder participar deste
evento, que teve grande éxito, e prometendo sucesso maior
ainda para o encontro de 2012. Continuaremos a trabalhar
em prol do IRIB, dos registradores imobiliarios, buscando as
melhores solugdes para 0s nossos problemas”, afirmou.

Ceriménia de abertura

O XXXVIII Encontro Nacional dos Oficiais de Registro de
Imdveis contou com a participagdo de diversas autoridades
na solenidade de abertura. O presidente da Associagao dos
Notérios e Registradores do Brasil (Anoreg/BR), Rogério
Portugal Bacellar, foi um dos que prestigiaram o evento.
Na ocasiao, ele parabenizou o IRIB pela iniciativa, ressaltando
que as duas entidades nunca estiveram tao préximas.
“Hoje estamos trabalhando juntos pelas mesmas coisas:

defendendo a dignidade e o interesse comum dos notarios e
dos registradores de imoéveis”, afirmou.

Rogério Portugal ressaltou a importancia da integragao entre
as associagdes representativas. “Os registradores de imoveis
tém de se integrar ao IRIB, tornando o Instituto ainda mais forte.
Com o trabalho integrado das entidades, nossa atividade sera
mais respeitada”, argumentou.

Participaram também da mesa de abertura o vice-presidente
do IRIB, Ricardo Basto da Costa Coelho; o desembargador
do Tribunal de Justica do Estado do Parana, Lauro Augusto
Fabricio de Melo; o desembargador do Tribunal de Justica de
Minas Gerais, Marcelo Guimaraes Rodrigues; o presidente da
Escola Nacional de Magistratura, Roberto Portugal Bacellar; o
presidente da Anoreg/AL, Manoel Iran Vilar Malta; o presidente
da Anoreg/CE, Alexandre Alencar; o presidente da Associacao
de Serventuarios de Justiga do Estado de Minas Gerais (Serjus/
Anoreg/MG), Roberto Dias de Andrade; o representante do
Colégio Notarial do Ceard, Robson Braga Castelo Branco; e o
presidente do Sinoreg/CE, Francisco Claudio.

Painel discute o registro eletronico
e as novas tecnologias

Adiscussao acerca da seguranca juridica no registro eletronico
e o desenvolvimento de novas tecnologias foi um dos grandes
momentos do XXXVIII Encontro Nacional do IRIB. Para debater
o tema, no terceiro dia do evento, foram convidados o diretor
de Tecnologia e Informatica do Instituto, Flauzilino Aradjo dos
Santos, e o quinto oficial de registro de iméveis da cidade de
Séo Paulo e ex-presidente do IRIB, Sérgio Jacomino.

Em sua apresentagéo, Flauzilino Araljo ressaltou que as
tecnologias da informagao j& estao incorporadas as atividades
juridicas. “Pela posicao que o registro de imoveis ocupa, a
modernizagéo dos cartérios tornou-se fator estratégico para o
desenvolvimento social e econémico do Pals. A administracéo
por meio eletronico € um direito do cidadao. Nada precisa ser
inventado, temos todos os recursos a nossa disposicéao”, disse.

Primeiro oficial de registro de iméveis de S&o Paulo (Capital) e
presidente da Associagao dos Registradores Imobiliarios de Sao
Paulo (Arisp), Flauzilino Araujo afirmou que o registro eletrénico
ja deveria ser uma realidade no Brasil, independentemente
de ser uma exigéncia legal. “Gostaria que noés registradores
tivéssemos tomado essa iniciativa, pois temos condicéo de
fazer uma rede nacional que responda a todos 0s quesitos
exigidos por empresas e governo. Temos maturidade, condigoes
financeiras e conhecimento juridico para tanto”, sustentou.

De acordo com o conferencista, a seguranca tecnolégica
proporcionada pelo registro eletrbnico vem para funcionar
a servico da seguranga juridica, que é a matéria-prima do
registro de imoveis. Ele citou os varios beneficios do uso da
tecnologia: melhor prestacdo da atividade registral; agilidade
no processo de recepcao de documentos eletronicos; facilidade
na obtencéo de certiddes; maior acesso a informacéo registral;
consulta do estado de tramitacdo do titulo; entre outros.

Flauzilino Araujo detalhou projetos desenvolvidos pela Arisp em
convénio com o IRIB, que utilizam a tecnologia para a melhoria
dos servigos registrais. Algumas dessas iniciativas ja estdo em
funcionamento, a exemplo do oficio eletrénico, e outras em fase
desenvolvimento, como a Central de Indisponibilidade, que
aguarda regulamentacéo do Conselho Nacional de Justica (CNJ).

Modernizagéo do registro de imoveis brasileiro

O segundo palestrante do painel: "A seguranga juridica no
registro eletrénico e o desenvolvimento de novas tecnologias”,
0 5@ registrador de imoéveis de Sao Paulo e ex-presidente do
IRIB, Sérgio Jacomino, deu prosseguimento a analise do tema,
destacando a modernizagao do registro de imoveis brasileiro e
0s passos ja dados rumo a concretizagao do registro eletronico.
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Maria do Carmo Rezende Campos Couto, Ricardo Coelho, Francisco Rezende (ao microfone) e os palestrantes Sérgio Jacomino e Flauzilino Aradjo dos Santos

Sérgio Jacomino e Flauzilino Araujo integram a Comisséo
Especial para Gestao Documental do Foro Extrajudicial, instituida
pelo Conselho Nacional de Justica (CNJ). A comissao tem por
objetivo propor acdes e procedimentos para a modernizacao,
organizacéo e gestdo documental dos acervos dos cartérios
de registro de iméveis da Amazonia Legal. Jacomino relatou
aos congressistas como tem sido a atuagao deste grupo de
trabalho, que conta com a participacao de representantes do
proprio CNJ, da Fundagéao Biblioteca Nacional e do Arquivo
Nacional.

“Nossa intengao, ao participar do Encontro do IRIB, foi a de
compartilhar o trabalho que vem sendo desenvolvido a respeito
da preservagao do acervo documental dos cartorios, que se
acham em vérias plataformas, varias midias: os documentos
fisicos, os microfilmes e os documentos que ja nascem digitais.
E uma satisfacdo que nés damos aos registradores brasileiros
aqui reunidos”, disse.

Segundo o palestrante, a comissao do CNJ esta em um estégio
bastante avangado de desenvolvimento de um protétipo e
da documentacéo técnica que servira de referéncia para o
desenvolvimento de um sistema de registro eletrénico no
Pais. “Estamos chegando bem perto do momento de abrir
essa documentagdo em uma audiéncia publica para receber
sugestoes. E, de alguma forma, sinalizar, ao mercado, as
referéncias que estéo guiando o desenvolvimento do Sistema
de Registro Eletrénico Imobiliario do Brasil (SREI)”, afirmou.
Também estao sendo elaboradas referéncias técnicas de boas

préticas para digitalizagdo, para a microfilmagem ou para a
conservacao de documentos em cada uma das unidades de
Registro de Iméveis no Brasil.

Sérgio Jacomino foi incisivo quanto a necessidade e a impor-
tancia da interconexao de todos os cartérios, destacando que
sdo necessarias solugdes que permitam o compartilhamento
das informagoes. “Temos de investir em capacitacao pessoal,
e 0 IRIB tem um papel importantissimo com 0s congressos que
promove, com excelentes resultados. Mas precisamos ir além,
construindo um processo dinamico”.

O palestrante destacou a importancia de um trabalho de campo
para identificar quais séo os problemas no Pais e, na sequéncia,
realizar uma andlise técnica e juridica, verificando a implantacéo
dos sistemas. “Precisamos ter sustentabilidade, ndo adianta
implantar a Ultima palavra em tecnologia, dar treinamento, se 0s
cartdrios forem abandonados. E necessario o aperfeicoamento
continuo”, destacou.

Outro ponto enfatizado foi a necessidade de regulamentagao
do registro eletronico, que foi instituido pela Lei n° 11.977.
Além de uma regulamentacéo geral, s&o necessarias normas
locais, tendo em vista a realidade brasileira com cartérios com
diferencas tao profundas. m

Apresentacao desta palestra disponivel no endereco

http://www.irib.org.br/html/encontros-irib/programacao.php?evento=8
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"A seguranca juridica e
0 registro de imoveis”

*Francisco José Rezende dos Santos

A importancia da seguranca juridica tem origem nos
primérdios da elaboragédo da ideia do Estado Democrético
de Direito e se constitui em uma das vigas mestras da ordem
juridica. O tema se liga, profundamente, a moderna exigéncia
de maior estabilidade das situagdes juridicas. E ela, ao lado
da legalidade, um dos principios integradores do préprio
conceito de Estado de Direito.

Falar em seguranca juridica requer, sem dulvida, trazer
a memoria os fundamentos e as finalidades de toda a
organizacéo politica do Estado de Direito. O respeito a
dignidade humana e aos direitos individuais e sociais dos
cidadaos, o respeito ao direito adquirido, a coisa julgada e
ao ato juridico perfeito e ainda aos institutos da prescricdo
e decadéncia e varios outros sao proposicoes logicas que
decorrem desse preceito e que, sem eles, a incerteza reinaria
nas relacdes sociais e uma grande confusao e desordem
seriam frequentes nos fendbmenos juridicos.

Aseguranca juridica, com isso, encerra valores e bens juridicos
que dizem respeito a preservagdo do Estado e estabilidade
das relagoes juridicas.

A evolucdo do pensamento e da prépria ciéncia juridica
sempre procurou afastar a inseguranca e o caos nas relacoes
sociais e juridicas, e a seguranca juridica se traduz no respeito
as normas de convivéncia e as relagbes juridicas vélidas e
eficazes. Com isso, existe a possibilidade do crescimento e do
desenvolvimento da sociedade, arrastando e provocando o
crescimento econémico, pois com a seguranca e a estabilidade
podem os homens gerar riqueza, ndo necessitando estarem
0 tempo todo preocupados e ocupados em proteger seus
direitos e seu patriménio da possibilidade de ataques.

A seguranca juridica exige regras estaveis. Normas juridicas
devem ser amparadas em uma construcao histérica do agir
humano e solidificadas perante o estudo dos resultados
desta pesquisa, e nao alteradas constantemente, sob o risco
de insegurancga.

A norma deve refletir os impulsos da consciéncia coletiva e ndo
deve ser relativizada sob pena de ser arbitraria ou burocratica,
mas também nao pode ser tao rigida a ponto de se perder no
tempo. De outra maneira, podendo parecer contraditério, deve
ser dinédmica, em razéo do intercambio entre o fato e a agéo
social. As mudancgas, muitas vezes, podem causar perplexidade
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e risco de inseguranca. A satisfacdo do direito da-se com o
ajustamento da norma ao que existe em forma material.

Segundo a doutrina juridica, na area do registro de imoveis, a
seguranca juridica possui duas vertentes: seguranga juridica
estatica e seguranca juridica dinamica. A primeira se da pelo
efeito de assegurar ao registrador a estabilidade politica do
dominio, e asegunda, com a possibilidade de uma transmissao
segura dos direitos. Ou seja, existe todo um conjunto de
normas e, no caso do registro de iméveis, legislacéo federal,
que garante, relativamente, a aquisicao da propriedade e que
prevé instrumentos técnicos que preservam e organizam o
registro, dotando-o de confianca para a sociedade.

Como ¢ dbvio, de maneira diversa do que se passa com a
propriedade das coisas moveis, cujas situagoes de titularidade
e de transmissao, em regra, se satisfazem com a tradigéo e a
visibilidade da posse, quando se trata de bens imdéveis, exige-
se, para a transmiss&o, um sistema juridicamente ordenado
de publicacéao das respectivas situagoes juridicas.

A publicidade é o ato que da, além do conhecimento erga
omnes, seguranga, oponibilidade e eficdcia as situacoes
juridicas que dizem respeito a propriedade imobiliaria. Mas o
registro da propriedade imobiliaria, que € o encarregado pela
publicidade dos negdcios juridicos, € um complexo sistema,
criado e administrado pelo Estado, formado por principios que
buscam a seguranca destes negocios.

Recentemente, como componente € integrante a toda essa
estrutura, esta o registrador imobiliario, em curto prazo,
obrigado por lei a ajustar o sistema registral imobiliario ao
chamado “registro eletrdnico”. Os ajustes necessérios para a
adaptagao do sistema as novas tecnologias, além de garantir
aseguranga, devem ser agregados a agilidade dos tempos de
internet. Esse é um desafio para o sistema registral imobiliario.
Arecepcao dos titulos, o processo registral, o arquivamento e
a preservacao dos documentos e a publicidade dos registros
passarao a ser efetuados por novos meios. Todos esses
processos devem ser dotados de extrema seguranca.

* Quarto Oficial do Registro de Imoveis de Belo Horizonte (MG), Francisco
Rezende, presidente do IRIB, eleito em dezembro de 2009. Especialista em Direito
Registral Imobiliario pela Pontificia Universidade Comillas — Madri, Espanha; mestre
em Direito Empresarial pela Faculdade de Direito Milton Campos; professor de
Direito Civil da PUC Minas e da Faculdade de Direito Milton Campos; diretor da
Escola Superior de Notarios e Registradores do Estado de Minas Gerais (Esnor).
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Frederico Viegas diz que o sistema organizacional para os direitos de propriedade é um dos alicerces para a seguranga juridica proprietaria

O Registro de Direitos diante
da crise imobiliaria global

// Frederico Henrique Viegas de Lima

Professor Titular de Direito Civil da Universidade de Brasilia (UnB), advogado. Estagio
pos-doutoral em Direito pela Université de Geneve, doutor em Direito Civil pela
Universiaad de Valladolid. Membro do Conselho Editorial do Instituto de Registro
Imobiliario do Brasil (IRIB).



Introducao

A crise imobiliaria que se iniciou em 2008 nos Estados Unidos
a partir do fendbmeno que se passou a conhecer como bolha
imobilidria e que se alastrou por todo o mundo, sobretudo
na Europa, tem como um dos principais fatores a falta de
seguranca juridica indispensavel para esse tipo de negdcios,
tendo em vista o alto volume financeiro que eles realizam.

A crise norte-americana € um exemplo emblematico dos efeitos
nefastos de um sistema de direitos de propriedade sem uma
regulamentagao minima e fora do controle do Estado. Se desde
logo as regras de propriedade tivessem sido estabelecidas,
conhecidas por todos, impostas e cobradas (enforcement) pelo
Estado, provavelmente o cenario teria sido outro.

Nos Estados Unidos, desde o inicio dos anos 2000, os precos
das moradias — casas e apartamentos — subiram de maneira
assustadora até o momento em que o mercado decidiu que estes
nao eram mais um superinvestimento, forgando seus proprietérios
aabandona-las ou serem levados a uma venda, denominada de
foreclosures. Culminando com o que Richard Posner denomina
de emergéncia econémica, fundada na seguinte sequéncia
de eventos: os baixos juros imobiliarios, a bolha imobiliaria, o
colapso da bolha, o colapso do sistema bancario, os esforgos de
ressuscitagao, a diminuicao do emprego, os sinais de deflacao
e um ambicioso programa de recuperacao.

Uma de suas principais caracteristicas foi a liberdade de
mercado se fundar em um verdadeiro defeito de anélise de
crédito, sem um cunho regulatério especifico, que deveria ter
sido verificado ex ante, ou seja, sofrer uma perfeita conformagao
antes que algo mais desastroso ocorresse. Mas a falta dessa
avaliagdo, ou mesmo a sua avaliagcdo defeituosa, causou o
desastre econdmico, pois a inexisténcia de uma regulamentacao
estatal mais segura — ex ante — nao foi realizada.

Uma das formas mais visiveis da crise foi a ignorancia dos
devedores, pois naquele mercado o custo de informacéo
é elevado e esse mesmo mercado ndo prové informacoes
suficientes para que os consumidores possam tomar a decisao
mais correta, e esta somente poderia ser conseguida mediante
uma informagao completa.

Tal ignorancia pode ser perfeitamente traduzida na exata
definicao de John Ralws quando assume que as partes estao
situadas por detras de um “véu da ignorancia” (veil of ignorance)
e ndo sabem como as vérias alternativas podem afetar seu caso
particular e sdo obrigadas a avaliar os principios somente com
base em consideracgoes gerais.

Disso resulta a existéncia de uma externality (no mais puro
conceito econémico), quando o custo externo é aquele imposto
por uma pessoa a outra ou outras, com quem ndo possui atual
ou potencialmente uma relagao contratual. Em um sentido mais
técnico, a externalidade se diz aparecer nas situagdes em que
uma posicao econdmica de um individuo é afetada pela atuagéo
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de outros individuos com respeito a consumo ou producéo.
Assim, os beneficios ou os maleficios sao transmitidos para
o prego do sistema, também chamado de externalidades
pecuniarias.

Os efeitos externos podem beneficiar ou prejudicar os
individuos, e, em um sentido de direito de propriedade,
aqueles devem desfrutar de um menor prego ou sofrer 0s
efeitos danosos que tais efeitos possam produzir. Tudo
isso depende da correta especificagdo proprietaria e dos
denominados custos de transacao inerentes aos direitos de
propriedade, que em uma economia de mercado s6 podem
ser atingidos mediante a transferéncia de importantes direitos.
Dessa maneira, as condicdes de internalizacdo de efeitos
externos devem sempre ser pautadas por:

a) claras e suficientes informacdes dos direitos de
propriedade;

b) liberdade de troca (em um sentido econdémico).
E sem esta Ultima caracteristica ndo se pode imaginar a
possibilidade de internalizagédo de custos e beneficios
externos.

Por tudo isso, de sua parte, Singer tenta traduzir juridicamente
uma externality como qualquer efeito — positivo ou negativo —
que possui significado moral e no qual o direito deve prestar
atencao. E, portanto, para ele, a analise mais correta é aquela
que confere a economistas, julgadores e legisladores a ndo
existéncia de todas as preferéncias na determinagdo de
custos e beneficios, nas alternativas das leis.

Independentemente do conceito mais apropriado de efeitos
externos — econdmico ou juridico —, certo é que tais efeitos
tém a capacidade direta de influir no custo de um direito
de propriedade, tendo em vista 0 maior ou menor grau de
seguranca juridica que um sistema adota. E, na atualidade e
para o futuro, esta seguranca juridica deve atender a correta
equagao existente entre seguranca e liquidez desses direitos,
afastando os inevitaveis custos desse verdadeiro trade off
indispenséavel para uma contratagdo impessoal que deve ser
pautada em regras de direito comum.

Passados os primeiros anos da crise, a sociedade globalizada
volta seu olhar para a correcao das imperfeicoes do mercado,
de modo a corrigi-las e dotar todo o sistema imobiliario de
maior seguranga, principalmente redefinindo os mecanismos
indispensaveis para mais seguranga juridica, fazendo com que
0 acesso da sociedade a esses bens escassos possa voltar a
ser o mais amplo possivel, e, por consequéncia, a economia
possa iniciar seu retorno a niveis desejaveis e mais confiaveis.

Um dos importantes mecanismos para se atingir tal situagao
desejada é a (re)andlise dos sistemas juridicos destinados ao
reconhecimento e enforcement dos direitos de propriedade,
que ha muito tempo podem ser divididos em duas grandes
categorias: a) o registro de direitos; b) o registro de titulos,
conhecido em alguns paises como recording title.
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Nos Estados Unidos n&o existe um sistema de registro de
direitos ou mesmo de titulos Unico, definido pelo governo
federal. O denominado recording system é realizado por cada
um dos Estados, dentro de seu territdrio, sistematizando-o
por condados. Por tal sistema, que ndo é Unico e de acesso
livre a populagéo, na realidade o que existe € uma enorme
livraria de documentos de inter-relagdo de documentos que
incluem os instrumentos (contratos etc.) que foram utilizados
para a formalizacdo da transagao imobilidria anterior e que,
voluntariamente, foram publicizados pelo interessado,
passando a integrar a livraria. Dessa forma, para uma
investigagdo destinada ao conhecimento de uma “cadeia
dominial” se torna indispensével a ida do interessado ou
“pesquisador” ao public office de cada condado para visitar
a livraria, mediante a utilizagdo de um “indice” de catalogacéo
usualmente realizado por pessoas (e nao por imoéveis) na
tentativa de identificar e ler os documentos que se encontraram
depositados e que sao relacionados com a propriedade que
se pretende transacionar. Dal, o interessado, fundado em seus
conhecimentos legais e de direito de propriedade, deve decidir
e descobrir quem é o verdadeiro proprietario e se existem
direitos (encumbrances) que afetam a propriedade, tais como
hipotecas, serviddes, contratos de leasing, dentre outros.

O sistema americano é frugal (modesto ou simples), conforme
apontam Stoebuck e Whitman, sem que haja nenhuma
responsabilidade do Estado, eis que seus funcionarios
somente recebem, copiam, indexam e devolvem o
documento ao seu titular. Sendo tal sistema, para os autores,
unfortunately, the recording is seriously deficient with respect
of the reliability of information it yields to serchers. Trata-se
de um sistema custoso em termos de tempo e de dinheiro,
quando na grande maioria das vezes a pesquisa deve
remontar a propriedade da Coroa Inglesa, fazendo com que
0s dados de pesquisa remontem somente a 30 ou 40 anos,
aumentando a incerteza. Por tais deficiéncias, alguns Estados
americanos, concretamente nove (9) estados (atualmente
utilizado no Havai, no Condado de Cook [Chicago], Henepin
[Minneapolis], Ramsey [St. Paul] e algumas areas de Ohio
e Massachusetts), a ilha de Guam na Micronésia e Porto
Rico tenham adotado o sisterna torrens de title registration.
Contudo, o sistema torrens “adaptado” utilizado nesses locais
¢ facultativo, permitindo sua coexisténcia com o sistema de
titulos e mesmo o seguro de titulos. A ndo adogao do sistema
torrens em larga escala se deve a dois fatores: seu alto custo
e a dificuldade de estabelecimento de um marco inicial da
propriedade imobilidria. Todas essas deficiéncias fizeram
com que outros sistemas, de cunho eminentemente privado
— muitas vezes organizados pelas entidades financeiras —,
proliferassem. Podendo ser destacados: search methods;
chain-of-titles, marketable title acts. E, principalmente, os title
plants privado e os titles insurances. A diversidade de sistemas
nos Estados Unidos e sua pouca confiabilidade foram fatores
determinantes para o surgimento da bolha imobiliaria em 2008.

Em uma primeira analise, por demais superficial, pode-se
dizer que ambos 0s sistemas possuem vicissitudes e defeitos.
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Porém, é na maior ou menor intervengdo do Estado na
protecéo informativa para o reconhecimento das titularidades
e a extensao dos direitos de propriedade que se deve apoiar o
sistema juridico de verificagéo da propriedade.

Contudo, o estudo do problema deve partir da constatacao
do modelo proprietario, tal como delineado desde o século
XIX e desenvolvido no século passado, quando ela passou
a ser visualizada como um direito dotado de modelagdes,
plasticidade e de compressao. Estrutura necessaria para
o0 atendimento das novas necessidades sociais. Em sua
evolugdo, deixa de ser considerada uma relacdo entre uma
pessoa e uma coisa para ser conformada como uma relacao
de pessoa a pessoa, vinculada a determinado objeto.

Em seu novo formato, é indispenséavel a atuagdo do Estado
para assegurar as relagdes proprietarias. O novo modelo
proprietario pode ser conseguido mediante a inter-relagéo da
teoria institucional e a democratic model of property rights, a
partir do estudo dos direitos de propriedade como instituicao,
bem como o papel dela na comunidade e na sociedade como
meio de desenvolvimento do ser humano.

A propriedade constitucionalizada é funcionalizada, sendo
reconhecido um limite de interesse de seu titular, que nao pode
lesionar os interesses da comunidade ou coletividade. No
marco do direito civil, a propriedade deixa de ser concebida
como um feixe de direitos para ser reconhecida a partir da
alocagao desse recurso escasso, eis que a mesma lei que
protege a propriedade deve ser a mesma que possibilita a
outros se tornarem proprietarios. Para tanto, o Estado deve
buscar o equilibrio entre os interesses individuais e coletivos,
bem como de proprietarios e nao proprietarios. Assim, devem
ser estabelecidos marcos regulatérios, dentro dos quais
possam se desenvolver as regras de propriedade, definindo
e delimitando o alcance dos privilégios dos individuos sobre
seus bens. O desenvolvimento de regras de propriedade tem
a finalidade de permitir a funcionalizacéo da propriedade, bem
como atuar nos custos de transagao e de informacao dessas.

A propriedade possui duas caracteristicas que, quando colocadas
em conjunto, a configuram como uma verdadeira propriedade.
A primeira delas permite a identificacao das pessoas que
possuem os controles dos recursos, possibilitando aos demais
saber quem sdo as pessoas com quem devem tratar para influir
no uso das propriedades. A segunda caracteristica articula
poderosos incentivos para que se consiga colocar esses
recursos para 0s seus usos mais valiosos. E, tudo isso se
consegue atribuindo a seu proprietario suficientes faculdades
de excluséo, tanto no que se refere ao aproveitamento material
do bem, como no tocante a disposicao de seu direito.

Por tais ideias, é de facil reconhecimento que a propriedade
atual necessita de um sistema de regras destinadas a
regulamentagao do acesso e ao controle desses recursos
materiais. Com 0 acesso, surge o problema da alocagao



“A principal funcdo de uma instituicao em sociedade é a
redugao de incertezas mediante o estabelecimento de uma
estrutura estavel para a interagdo humana.”

desses recursos, respondendo a um bindmio: para onde e a
quem tais recursos devem ser dirigidos. Portanto, devem ser
conhecidos e reconhecidos os direitos e 0s deveres relativos a
€SSEes recursos escassos, de que os seres humanos necessitam
para sobreviver. Porém, muito mais que isso, a conduta deve ser
efetuada mediante as regras impostas pelo Estado e envolve
uma regra de comportamento, nao sendo, com isso, dirigida a
determinada pessoa ou a determinados grupos.

A propriedade privada possui uma definicdo e caracterizagao
estabelecida a partir de sua insergdéo no mundo negocial,
valendo dizer, no mundo econdmico. Nesta esfera, desco-
brimos que ela é um produto escasso. E, muito mais que
isso, & um produto escasso indispensavel a sobrevivéncia
humana, ao ponto que ela, sempre que possivel, deve ser
compartilhada com uma pluralidade de individuos.

O Estado é a Unica instituicio capaz de regulamentar o
mercado mediante regras de coercibilidade e realizagao de
concentragdo de dados inerentes a propriedade, impondo
limites aos custos de transacdo e reduzindo as incertezas
informativas. E, dessa forma, possibilitando as transposicoes
das propriedades que se encontram em um mercado informal
para um mercado formal.

Disso resulta que a propriedade, dentro de relacdes entre
pessoas, depende de uma regulamentagéo minima do Estado
para que possa ser socialmente justa. O liberalismo exacerbado
€ contrario as regras de propriedade e pode resultar até mesmo
em prejuizo ao seu titular, tal como ocorreu na crise imaobiliaria
americana de 2008.

Em um mundo de informacdes completas, as instituicdes nao
sao necessarias. Contudo, essa assertiva ndo é verdadeira, uma
vez que as informagdes, ao contrario, s&o sempre incompletas,
e as instituicbes possuem como uma de suas finalidades reduzir
a falta de informacao ou completar uma informacgao deficiente,
atuando em beneficio da sociedade.

As instituicdes existem para que se possa ter um desenvol-
vimento econdmico e social. Assim, como afirma Méndez,
a partir de uma perspectiva ampla, € possivel se sustentar
que a fungao geral de uma instituicdo consiste em favorecer
0 progresso da sociedade, entendido este como o
desenvolvimento de uma cooperacao crescente, profunda
e complexa entre os individuos dentro de grupos cada vez
mais amplos e impessoais. A eficiéncia de tais organizagoes
é dependente, diretamente, dos marcos institucionais e da
estrutura dos direitos de propriedade capazes de canalizar
os esforcos individuais na busca do estabelecimento de
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atividades que suponham a aproximacao da taxa privada de
beneficios com a taxa social de beneficios.

Os direitos de propriedade, conforme ja assinalado anterior-
mente, s&o uma instituicdo. Torna-se necessario definir qual
0 papel desta conceituacdo para o correto conhecimento
dos direitos de propriedade nos dias atuais. Para tanto, em
um primeiro momento, é totalmente acertada a colocagao de
Grief, ao vislumbrar que uma instituicao se compde de um
sistema de fatores sociais destinados a uma regulamentagao
comportamental. Sendo certo, ainda, que os elementos que
a integram sao previamente estabelecidos por condicoes
pré-definidas. Portanto, a instituicado é formada por regras,
normas, formas de comportamento destinadas a regulamentar
determinada situagdo social. Indo mais além, em matéria
de direitos de propriedade, tal instituicdo define ou delimita
o alcance dos privilégios garantidos aos individuos sobre
determinado bem, como é o caso de um imovel.

Portanto, a teoria institucional se fundamenta em uma dupla
base: a) a teoria do comportamento humano; b) a teoria dos
custos de transagdo. Com a unido dessas duas teorias, é
possivel se estabelecer aimportancia da instituicao dos direitos
de propriedade em sociedade. Ou seja, qual é o papel que os
direitos de propriedade devem desempenhar e contribuir para
0 bem-estar social ou mesmo de uma comunidade.

A concretizacado desse papel institucional dos direitos de
propriedade tem por fundamento os altos esforgos despendidos
nas transacoes imobiliarias. O papel a ser desempenhado
pelos custos de transacao importa na afericao de todos os
atributos que serao objeto do negdcio juridico, bem como
0s custos para a protecao dos direitos de propriedade e 0s
destinados aos mecanismos de coercibilidade (enforcement),
cuja tarefa é atribuida ao Estado. E toda essa atividade é fonte
de instituicoes, sejam elas sociais, politicas ou econémicas.

A principal fungdo de uma instituicado em sociedade € a redugao
de incertezas mediante o estabelecimento de uma estrutura
estavel para a interagdo humana. Apesar de estavel, ndo se
quer dizer que tal estrutura seja eficiente, porém certamente
se busca sempre a eficiéncia. Para atingir seus objetivos, uma
instituicao se move entre codigos de conduta, normas de
comportamento, legislagdo, contratacdes individuais, todas
as atividades que estao a disposi¢éo dos individuos e que, de
alguma forma, permitem certa escolha.

O custo de protegdo e de vinculagéo obrigatéria do Estado
(enforcement) mediante sua atuagao nos direitos de propriedade
é, por 6bvio, mais alto que as regras individuais criadas pelos
cidadaos com a mesma finalidade. Porém, tal custo ndo é
arcado por um Unico individuo, mas sim repartido entre toda
a sociedade. E, por certo, toda a sociedade pode livremente
dispor dessa protecao, sem que com isso deva realizar alguma
retribuicdo. Equivale a dizer que, para a protecao dos direitos
reais realizada pelo Estado, ndo h& um custo de transacéo,
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deixando de ser adicionado ou agregado qualquer valor na
realizagdo do negdcio juridico. Compete, assim, ao Estado a
protegao ndo somente das partes contratantes, mas também
de possiveis interferéncias que terceiros possam realizar, seja
na fase contratual, seja ao destinatario do negdcio, apds o
surgimento do direito de propriedade.

A instituicdo dos direitos de propriedade é determinada
mediante um processo politico, envolvendo varios grupos que
neles intervém, principalmente o Estado. Esse processo impoe
a definicao dos mecanismos obrigatérios de cumprimento
desses direitos, bem como as diferentes formas de alocagao
deles. Para tanto, importa a redugao de problemas coletivos,
mediante as definicbes ou as redefinicdbes das estruturas
dos direitos de propriedade, agregando maior ganho social
dessas transformagoes balanceadas, também, com um ganho
individual. Os direitos de propriedade normalmente estao
integrados na estrutura da sociedade, e a criacdo de novos
direitos demanda um novo arranjo institucional para definir
e especificar a maneira como esses direitos possam passar
a cooperar com a sociedade. Dessa forma, para Libecap,
a distribuicao dos direitos de propriedade, aléem de realizar
uma reducao de custo de transagao, € capaz de promover o
crescimento econdmico e a distribuicao de riquezas.

Assim, a definicao conceitual de Waldron, no nosso entender,
é aquela que mais se aproxima da realidade proprietaria na
atualidade, revelando um grande numero de atributos em
relacéo a ela.

The concept of property is the concept of a system of
rules governing access and control of material resources.
Something is to be regarded as a material resource if it
is a material object capable of satisfying some human
need or want. In all times and places with which we are
familiar, material resources are scare relative to human
demands that are made on them. (Some, of course,
are scarcer than others). Scarcity, as philosophers from
Hume to Rawls have pointed out, is a presupposition of
all sensible talk about property.

Por tais ideias, é de facil reconhecimento que a propriedade
atual necessita de um sistema de regras destinadas a
regulamentagao do acesso e ao controle desses recursos
materiais. Com o acesso, surge o problema da alocagao
desses recursos, respondendo a um bindmio: para onde e
para quem tais recursos devem ser dirigidos. Portanto, devem
ser conhecidos e reconhecidos os direitos e os deveres
relativos a esses recursos escassos, de que 0s seres humanos
necessitam para sobreviver. Porém, muito mais que isso, a
conduta deve ser efetuada mediante as regras impostas pelo
Estado e envolve uma regra de comportamento, nao sendo,
com isso, dirigida a determinada pessoa ou a determinados
grupos. Dessa forma, o mesmo Waldron entende que o
interesse na propriedade se exterioriza pelo interesse na
estrutura social e politica da sociedade.

De outra parte, os recursos materiais, antes referidos, s&o os
mais diversos, abrangendo néo s6 minerais, florestas, agua,
terra, objetos manufaturados, mas também a propriedade
imaterial, como a propriedade intelectual, as invengodes.
Da mesma forma, identificamos as legislagdes urbanisticas, o
sistema de defesa do consumidor e codigos de edificagoes,
protecéo ao patriménio histérico e artistico. Tudo compondo
a gama de recursos e feixe de alocagdes que deve o
Estado realizar.

Por Ultimo, surge a problematica dos recursos escassos.
Em se tratando de direitos de propriedade, todos 0s recursos
Sa0 escassos, podendo existir uns mais que outros. Dessa
maneira, a atuacdo do Estado na preservagao desses
recursos escassos € preponderante para a nogao dos direitos
de propriedade. Para tanto, o poder de controlar e de impor
obrigagoes aos titulares desse direito € uma tarefa que s6 o
Estado tem capacidade de cumprir. Segundo Posner, a protecéao
legal dos direitos de propriedade possui uma importante funcao
econdmica: a de criar incentivos para o uso eficiente dos
recursos. E tal criagéo legal € a condigao necesséria e suficiente
para essa utilizacdo, conseguindo, dessa forma, que tais
recursos possam ser transferiveis. A existéncia de um sistema
de direitos de propriedade permite a transferéncia e a troca
desses recursos de uma pessoa menos produtiva para outra
mais produtiva. Inclusive podendo se valer de transferéncias
voluntarias desses direitos.

Portanto, o Estado desempenha um importante papel para
assegurar a criagdo, a existéncia e a coercibilidade (enforcement)
dos direitos de propriedade. Em primeiro lugar, a atuagao do
Estado é mais barata — ou menos custosa — que a defesa
pessoal e isolada de cada um dos individuos, estabelecendo
o primado da atuagao do governo frente as iniciativas privadas
ou individuais. Mesmo que um pequeno grupo se organize
para a defesa dos direitos de propriedade em uma escala
reduzida, é dificil se imaginar a coercibilidade de uma regra
sem a intervencao do estatal. Disso resulta que o governo,
ao regular o mercado dos direitos de propriedade mediante
a edicao de leis e a coercibilidade da normativa, consegue
estabilizar as relagbes proprietarias, permitindo o avango
sobre o aproveitamento dos recursos e 0 consenso acerca das
apropriacoes efetuadas.

Diante de tais observagdes, Méndez estabelece que a
origem da propriedade privada, em suas diversas formas,
seria um fendbmeno originalmente governamental, ou bem
mais, um fenébmeno de origem social e de posterior sancéo
governamental. Posteriormente, a instituicao proprietaria foi-se
configurando lentamente com o passar dos tempos, mediante
um processo em que o Estado tentou clarifica-lo e regulé-lo.
Portanto, os direitos de propriedade seriam convengdes sociais
respaldadas pelo préprio Estado.

Na atualidade, a teoria institucional é fundada na percepgéao
das atitudes humanas e na teoria dos custos de transacéao.
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“0 Estado desempenha um importante papel para assegurar a criacdo, a existéncia e a coercibilidade dos direitos de propriedade”, diz Frederico Viegas

Dessa forma, as instituigcées, tal como é a instituicao dos
direitos de propriedade, existem e devem desempenhar um
papel para o funcionamento da sociedade. Portanto, a redugao
dos custos de transacéo atua na medigao do valor atribuido
ao bem que se pretende intercambiar, ou seja, o custo de
protecao dos direitos e de coercibilidade desses direitos
pelo Estado. Ademais, a medicao dos custos e os meios de
coercao dos direitos sao fontes das instituicoes econdmicas
e sociais. E, como aponta Demsetz, “property rights develop
to internalize externalities when the gains of internalization
become larger than the cost of internalization”. Por certo,
as transacdes sao custosas, e o0 reconhecimento de tais
custos resulta, também, no reconhecimento de um mercado
verdadeiro e realista, onde aqueles que nele intervém devem
ser capazes de tomar decisoes.

A primeira vez que se falou em custo de transacao foi em 1937,
quando Coase, no The problem of social cost, assumiu que,
na hipoétese sob verificagédo, o custo de transagéo era zero,
surgindo o que se denominou Coase Theorem, que apesar
de impulsionar os estudos dessa area foi paulatinamente
sendo contestado, pelo simples motivo de que os custos de
transagado nunca podem ser zero. Ao contrario, s&o sempre
positivos. O mercado nao é uma situagéo ideal, porque ndo é
sempre perfeito, revelando, por conseguinte, assimetrias entre
as partes contratantes.

Segundo North e Thomas, a transferéncia de bens de um
titular para outro requer a provisao de informacgoes acerca das
oportunidades relativas ao negdcio, o que eles denominam
de custo de pesquisa (search cost), no qual se inserem 0s
termos da negociacao conhecidos como custo de negociagao
(negotiation cost), além dos custos de coergao (enforcement
cost). Sendo o conjunto de todos esses custos denominado
de custo de transagao (transaction cost). Nessas categorias,
os custos de pesquisa normalmente séo fixos, como é o caso
do conhecimento das informacdes do mercado. Os custos
de negociagdo tém a capacidade de flutuar de acordo com
a escala da negociagao. Caso a negociacao seja em grande
escala, isto &, envolva diversas pessoas com trocas de objetos
semelhantes, esse custo serd muito mais baixo do que uma
negociagao de troca singular. De sua parte, os custos de
coercibilidade sao fixos, porquanto advém de uma atividade
estatal, onde tal custo ja se encontra inserido nas atividades
habituais e necessérias do Estado.

Em sua composicao, os custos de transacao sao possuidores
de uma gama de recursos, tais como aqueles destinados a
criacdo, a manutencéo, ao uso e a troca. Ao transpormos tais
recursos para os direitos de propriedade, poderemos verificar a
existéncia do valor do bem objeto do negécio juridico, o custo
na realizagéo do negdcio — impostos, taxas, profissionais que
intervém nele — e o custo de coercibilidade (enforcement). Nesse
momento, Furubotn e Richter agregam o custo de informacéo,
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que sem dlvida alguma é uma derivagao do custo de pesquisa,
idealizado por North. No custo de informagéo, encontramos as
principais assimetrias entre as partes que contratam direitos
de propriedade. H& sempre uma parte mais bem informada e
outra nem tanto. E a busca de informacdes, na tentativa de se
buscar a simetria, é sempre custosa.

Em uma anédlise detida, podemos verificar que em uma
aquisicao de direito de propriedade temos dois momentos
distintos, como apontado por North. O momento da aquisicao,
no qual se localiza o custo de aquisicao propriamente dito
— valor do bem —, a intervencéao de determinadas pessoas —
advogados, corretores, contadores — e a verificagao da correta
transacgao, para se evitar uma incerteza futura. Um segundo
momento existe por meio da atuacdo do Estado, que impde
o carater de coercibilidade nas relagoes juridicas, mediante a
aplicacao do ordenamento juridico, de cédigos de conduta ou
de sangoes sociais.

De uma forma ou outra, é visivel que os direitos de propriedade,
dentro de seu papel institucional, devem ser vistos, em
primeiro lugar, como um meio, a mais, destinado ao correto
funcionamento da sociedade. Para tanto, deve contar
com uma infinidade de mecanismos, de forma a atingir o
maior numero de cidadaos. Com isso se quer dizer que os
direitos de propriedade, uma vez corretamente estruturados
e voltados para as aplicagdes institucionais, podem ser
levados a um maior numero de pessoas. Tal atuacgéao,
conforme j& exposto, deve ser realizada tanto no mercado
formal quanto no informal. No mercado formal, a atuacéao
nos custos de transacao, no sentido de reduzi-los, implica,
necessariamente, um aumento no prego das propriedades
que serao adquiridas, bem como uma reducéao dos custos
de informagdo que contribui para uma seguranga juridica
maior. Ja para o mercado informal, o custo de transagao
€ um importante mecanismo que se destina a transpor a
propriedade da informalidade para a formalidade, pois a
reducao desses custos desempenha importante papel para
que tal transposicao passe a ser atrativa para o titular do
direito, que passara a ser real. Em todos os casos, a atuagao
do Estado é preponderante quando estabelece os meios de
protecdo e de obrigatoriedade dos direitos de propriedade.
Atividade que s pode ser desenvolvida pelo proprio Estado.

De outra parte, ha de ser observado que todas as transagoes
que envolvem direitos de propriedade sao positivas, isto é,
custosas. Dessa maneira, os direitos, na maioria das vezes,
sdo imperfeitos, ndo explicados de forma ideal e coerciveis.
Assim, os custos de transacgao, que se pretende sejam 0s
menores possiveis, estardo sujeitos a uma flutuagao, tendo
em vista essas imperfeicoes. Dessa forma, quanto maior for
a incerteza, menor sera o prego do bem. Para diminuir o que
se denomina assimetria, quando existe diferenca informativa
entre as partes contratantes, devem existir determinados
6rgaos do Estado que possuem a caracteristica de assegurar o
negocio juridico e de dotar o mercado de informagoes corretas,

evitando o surgimento de assimetrias informativas, que podem,
até mesmo, impedir a realizagao de tais negocios.

O correto papel do Estado é a garantia de negécios juridicos
seguros, mediante custos de transagdao os mais baixos
possiveis, evitando a existéncia de assimetrias informativas.
Para tanto, o mercado deve ser dotado de um organismo
estatal eficiente, que contenha as informacdes completas dos
direitos reais e que possibilite ao Estado sua atuagao coercitiva
(enforcement) dos direitos. Atuando nesse sentido, 0 mercado
sera mais competitivo e os ganhos sociais também seréo
aumentados, possibilitando o desenvolvimento da sociedade
como um todo.

O sistema organizacional para a seguranga dos
direitos de propriedade

O sistema organizacional para os direitos de propriedade é
um dos alicerces para a seguranca juridica proprietaria e €
capaz de responder afirmativamente a eventuais contestagcoes
de terceiros que pretendam discutir a titularidade destes.
A seguranca juridica desejada tem por finalidade permitir
que entre 0s bens imdveis seja possivel uma utilizagdo mais
especializada e, portanto, mais produtiva. Contudo, essa
especializagao s é possivel na medida em que as pessoas
possam intercambiar seus direitos, permitindo que haja um
aumento significativo de seu valor.

Com a especializagao, esclarece Arrunada, os direitos de
propriedade podem ser efetivos, dotados de eficacia e coercitivos,
principalmente por serem os bens iméveis imobilizados, duradouros
e relativamente pouco deterioraveis. Esse baixo custo existente
na trajetéria de um imaével permite que os direitos de propriedade
sejam Uteis para a contratagdo de uma gama de direitos, sejam
esses reais ou pessoais. Dessa maneira, os direitos reais tém
importante significado para uma especializa¢cdo produtiva € o
desenvolvimento econémico.

O caréter custoso do intercambio de direitos da propriedade fez
surgir uma série de mecanismos destinados a reduzir os custos de
transagao, bem como conseguir, 20 mesmo tempo, a seguranca
juridica. A fungao primordial dessas instituicoes é a protecao dos
direitos de propriedade e a redugao de assimetrias informativas
entre as partes que realizam um negaocio juridico. Nesses negécios,
é perfeitamente identificavel uma série de atributos, tais como
seu aspecto fisico e legal, de maneira que se possa estabelecer
corretamente o valor de intercambio entre 0 imdével e uma soma em
dinheiro. Assim, para a medicao desses atributos, existe um custo,
denominado de custo de informagéo, que se destina a revela-
los. Mediante as informacdes, observa-se a existéncia ou néo
de incertezas na contratagéo do negécio juridico. Essa incerteza
demonstra a existéncia de imperfeicbes na propriedade, que se
refletiré diretamente no valor do negdcio juridico. Quanto maior
for aincerteza, menor seré o valor da transagao. E, inversamente,
quanto maior for a certeza, maior seré o prego da transacao.



Para North, a existéncia de incertezas impbe descontos maiores
no valor do negdcio juridico, na medida em que a estrutura
institucional permita que terceiros possam influir no valor dos
atributos que séo uma funcéo de utilidade para o adquirente.
Funcionando, conforme dito acima, como um fator de diminuicao
do valor do direito de propriedade e, ainda, retirando dele um
uso mais especializado, tendo como consequéncia direta um
aumento nas taxas de juros e dificuldades no ingresso do bem
no mercado.

Para a diminuicdo dessas assimetrias, € indispensavel o
surgimento de instituicoes que cologquem a disposicao dos
eventuais interessados na realizagdo de um negécio juridico
uma informag&o juridica e economicamente relevante para que
ele possa se concretizar. Somente assim as partes intervenientes
possuirao, de maneira igualitaria, uma informacéo correta e
completa arespeito do direito real que sera objeto da transacéo
imobiliaria. Da mesma maneira, esse carater informativo
completo impede que uma parte seja menos informada que a
outra, existindo uma assimetria informativa. Esta ocorre quando
em um negocio juridico podem ser identificadas uma parte mais
informada e outra menos informada. Nesse caso, € possivel que
a parte mais informada tire proveito de sua situagao em relagao
a outra parte, inclusive agindo de méa-fé. Sendo essa hipotese,
para Méndez, um caso de assimetria informativa residual.

Uma possivel neutralizacéo das assimetrias € feita mediante
instituicao organizativa que possa demonstrar a situagao
juridica dos direitos de propriedade, possibilitando que os riscos
possam ser efetivamente calculados, principalmente por parte
do adquirente do imével, fazendo com que o mercado possa
ser eficiente e que haja seguranca juridica. Tais instituicoes
devem ser dotadas de mecanismos que permitam rapida
transmissao de informacdes, a um baixo custo, empregando
as mais modernas tecnologias. A realizacao dessas condi¢des
impde uma modificacdo no mercado e na estrutura das
instituicbes organizativas existentes, pois, tal como descreve
North, na atualidade existe uma mistura de instituicbes que
visam arealizar tais atividades sem unificagao ou centralizagéo,
estabelecendo barreiras de entrada, restrigdes monopolisticas,
impedindo a existéncia do baixo custo das informagoes.

Em nosso caso, assim como na Espanha, possuimos a
instituicao organizativa dos registros imobiliarios. Contudo,
nos dois paises se faz necessaria uma profunda alteracdo nos
modelos, para que seja possivel o atendimento das modernas
necessidades do trafego juridico negocial, de acordo com o
que acima se expds. Nas palavras de Méndez:

[Plara que la simetria informativa funcional produzca
los efectos deseados se requiere que la informacion
producida por el registro sea veraz y, si no lo fuere, se
repute legalmente como tal, de modo que el potencial
adquirente pueda tener seguridad en el caracter
irrevocable, en relacion a el, de la informacion ofrecida por
el Registro en relacion a los extremos que le son propios.
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Ello solamente es posible si el procedimiento registral
garantiza que la informacién producida por el Registro
es veraz en la practica totalidad de los casos y que,
cuando no lo es, se debe a que el verusdominus ha
preferido no asumir los costes de la conservacion de
su derecho — esto es, los derivados del procedimiento
registral — que deban ser inferiores a los de cualquier
solucién alternativa, para que la institucion registral
quede justificada. Y ésta es precisamente, la razén de
ser del Registro de la Propiedad.

As simetrias informativas funcionais existem quando ambas as
partes possuem as mesmas informacodes, impedindo que uma
parte seja mais bem informada que a outra. Dessa maneira, é
possivel que nao existam desconfiangas quando da contratagéo
com estranhos e possibilita 0 desenvolvimento dos mercados.
De outra parte, como se infere da passagem acima, um registro
imobiliario deve ter por finalidade a protegao e a segurancga dos
direitos de propriedade. Permitindo, entdo, que se possa dar
a conhecer quem é o verdadeiro dono de uma propriedade e
quais sao as restricdes que pesam sobre ela, quer sejam de
caréter real ou obrigacional.

Sob outra perspectiva, Hernando de Soto esclarece que com
o registro formal da propriedade é possivel o estabelecimento
daquilo que é economicamente significativo sobre um imovel.
A captura e a sistematizacéo informativa sdo um elemento
indispensavel para que se possa valorar o bem e exercer
sobre ele um controle. Portanto, € extremamente dificil se
movimentar um mercado quando os direitos de propriedade
nao se encontram fixados em um sistema formal, por meio dos
registros imobiliarios. As informagbes contidas nos registros
possuem a finalidade de alertar a qualquer pessoa qual é a
situacao de determinada propriedade, inclusive possibilitando
que um negédcio juridico possa ser realizado ou nao.

Por fim, o registro imobiliario cumpre um importante papel na
diminuicao dos custos de manutencao. Em realidade, nestes
nao ha custo de manutencédo do direito de propriedade.
O direito real inscrito, como antes apontado, identifica quem é
o verdadeiro proprietario e também protege-o contra eventuais
intentos de terceiros em possiveis reivindicagoes. Nesse ponto,
ha sensivel diferenga entre os paises que adotam o sistema de
registro de direitos comparados com os que se utilizam de um
registro de titulos ou de contratos. Enquanto nos primeiros ha
evidente seguranga juridica do direito inscrito, nos segundos
existe uma inseguranga. Para diminuir os riscos de uma
possivel reivindicacéo, nesses paises — e € bem caracteristico
no common law —, ha uma forte cultura securitaria. Para a

“Direitos de propriedade sao positivos, isto €, custosos.
Dessa maneira, 0s direitos, na maioria das vezes, sao
imperfeitos, nao explicados de forma ideal e coerciveis.”
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seguranca juridica dos direitos de propriedade, seus titulares
se valem de seguros contra qualquer deficiéncia dominial. E o
seguro é custoso, inclusive porque o seu prémio deve ser pago
a cada intervalo de tempo, usualmente a cada ano.

A inovagao depende do reconhecimento da natureza real dos
direitos de propriedade, aliada aos custos de informacao a
respeito deles e, por consequéncia, destinados a sua manutencéo
e protecdo. Dessa forma, consegue-se a centralizacao
informativa que usualmente se encontraria espalhada e que
geraria um aumento de custo de informacéo, assim como
as partes envolvidas deveriam se converter em especialistas
do sistema.

Para atingir esses objetivos, faz-se necesséria a intervencéao
do Estado, mesmo porque existem sérias duvidas se os
particulares, por seus proprios meios, tém condicoes de realizar
a conformacéao das formas de propriedade, o que geraria muito
mais confusado, em vez de aclarar as situagoes de direitos reais
de propriedade.

A especializacao dos recursos produtivos, tal como os direitos
de propriedade, tem a capacidade de aumentar a produtividade,
sendo, portanto, o motor da economia, tal como j& advertiram
o0s modernos constitucionalistas europeus. Contudo, essa
especializagao s6 se torna atrativa para o mercado na medida
em que possa haver intercambio entre recursos e produtos entre
si e com os consumidores. Esse intercambio, como visto, por
certo é custoso, e o alto custo dele possui a caracteristica de
frear a especializacéo, atingindo o préprio desenvolvimento.

Para o correto funcionamento do mercado, é indispensavel
que se reduzam os custos de intercambio, que pode ser
conseguido mediante a aplicagao de diversos mecanismos.
De imediato, importa considerar que tais reducdes traduzem
a correta atuacao do Estado no mercado, sem que com isso
haja uma intervencao ou atuagao intervencionista. Para tanto,
em primeiro lugar, podemos vislumbrar as institui¢oes juridicas
destinadas a tornar possivel a existéncia e a contratacao de
direitos de propriedade sobre os iméveis. E a fungéo dessas
instituicbes e organizagdes € a protecao dos direitos de
propriedade e a reducao de assimetrias informativas entre
aqueles que realizam determinado negdcio juridico.

O reconhecimento do papel institucional dos direitos de
propriedade, principalmente a imobilidria, tem como funcéo
principal a protegao desses direitos e aredugao das assimetrias
informativas que podem surgir quando da contratagao sobre
bens imdéveis. Para tanto, ao lado da instituigdo, devem existir
organizacdes destinadas a prover os mais diversos tipos de
servigos profissionais, administrativos e judiciais que, além
de assegurar os direitos, tornam possiveis os negoécios
juridicos. Segundo Arrunada, a diferenciacao das regras
de propriedade e dos direitos obrigacionais aponta para as
seguintes diferengas: a) existe a maior efetividade dos direitos
reais — ius in rem —, comparados com os direitos pessoais ou
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obrigacionais — ius in personam; b) os direitos de propriedade
gozam de uma situacao hierarquica de prioridade, que atende
ao momento de sua publicidade, consubstanciado no principio
prior in tempore, potior in iure, que afasta a conceituagao dos
direitos dos contratos em que a hierarquia se estabelece a
partir da data de elaboragao dele; ¢) as regras de propriedade
permitem que os direitos em litigio, dentro do mais puro
espirito da boa- fé, possam ser outorgados ou confirmados ao
adquirente que assim atua, mesmo em prejuizo do verdadeiro
dono da propriedade. Situacdo que é bastante visivel e de
facil reconhecimento nos sistemas juridicos com registro de
direitos.

“0 novo titular registral possui um direito inatacavel, exceto
quanto as causas que possam afetar o negdcio juridico no
qual a aquisicdo se fundou.”

De sua parte, Méndez ensina que a existéncia de assimetrias
informativas presentes no mercado é a principal dificuldade
para se coordenar os interesses das partes e, por conseguinte,
para contratar. Para tal caso, o registro imobiliario, entendido
como um registro de direitos, é capaz de resolver certas
incertezas, pelo menos em seus elementos essenciais: quem
€ o verdadeiro titular registral — dono; quem tem o poder
de disposicao sobre o imével; quais sdo os demais direitos
que existem sobre o bem, podendo ter preferéncia frente
ao direito do potencial adquirente. Isso porque o registro é
a Unica instituicdo que pode dotar o mercado desse tipo de
informagao, porque € ele que a cria para os efeitos do proprio
mercado.

Portanto, é conclusivo que os direitos de propriedade, para
que possam cumprir seu papel institucional, devam, a partir da
atividade do Estado, possuir um Unico local de concentragéo
de suas informagdes e, consequentemente, consegue-se a
verdade real a respeito da titularidade imobiliaria, bem como as
vicissitudes inerentes ao imével. E, por conseguinte, a redugao
nos custos de transagao e de informagao, indispensaveis para
o correto funcionamento do mercado.

O novo modelo dos direitos de propriedade que merece ser
desenhado passa, necessariamente, pela redefinicdo dos
critérios de aquisicdo desses direitos, abandonando, ou pelo
menos aperfeicoando algumas instituigdes, como é o caso dos
registros imobilidrios existentes na atualidade, principalmente
quanto a sua valoragao juridica e aos seus efeitos. Com isso
nao se pensa em uma critica completa ao modelo existente,
mesmo porque, de certa forma, este é capaz de desempenhar
as tarefas a ele conferidas. Ademais, é imperiosa uma analise
da conformagéo das caracteristicas e das finalidades que o
registro revela, normalmente mal compreendidas ao longo do
ultimo século.



Ao realizar uma peguena histéria evolutiva do registro
imobiliario a partir da edigao da lei dos registros publicos em
1973, Dip estabelece que apds o tempo da descoberta da
nova lei veio o tempo da crise. Porém, nao se deve entender
como crise a necessidade de alteragao ou mudanca essencial
de paradigma da atividade registraria. Muito mais que isso, é
necessario um salto essencial que nao se configura como uma
simples modificagdo ou a busca de uma nova roupagem para
o registro imobiliario ou, ainda, uma atualizagcdo da atividade.
Ao contrario, € importante a afirmagéo da atividade registraria
como instituicdo, de forma a atender as necessidades do
cotidiano da comunidade e da sociedade.

O fortalecimento da atividade registraria, conseguido
mediante a publicidade e a destinacao do registro, deve ser
um instrumento capaz de ser Util para o mercado e para as
pessoas que dele necessitam para intercambiar riquezas e
assegurar a certeza dos direitos de propriedade, fazendo com
que as transagdes imobiliarias possam ser menos custosas
e que gozem de um grau de seguranga que potencialmente
possa ser quase maximo. Dessa forma, impde-se o abandono
de um normativismo implicito, tal como as Academias
costumam descrevé-lo, em que as tarefas descritivas de tipos
preconcebidos partem de uma realidade estritamente pratica,
chegando até mesmo a uma situacdo de homogeneizacéo
das tarefas inerentes aos registros imobiliarios.

A adaptagdo do modelo existente, mediante uma
atualizagao coerente para o desempenho dessas atividades,
principalmente as novas atribuicdes que a ele sdo reservadas
— tais como as apontadas no presente estudo —, revela que
o estabelecimento de sua finalidade esta diretamente ligado
a sua natureza. E esta deve ser concebida como uma
unidade conceitual que agrupa as multiplas relagdes juridicas,
permitindo que seja possivel, diante da consulta a um Unico
local, saber com maior precisédo qual é a verdadeira e real
situacdo de um determinado bem imoével. Dessa maneira,
por meio de uma concentragao unitaria formal se evita uma
multiplicidade informativa, de todo indesejavel, que aumenta
seus custos, bem como os custos de transagao.

De outra parte, a unicidade fisica e a concentracdo informativa
sdo dois elementos que desempenham importante papel
para a seguranga juridica imobiliaria, mesmo porque no
registro imobiliario é possivel a difuséo da situacéo juridica de
determinado imével, diante dos corretos meios de comunicacéo,
tal como a publicidade — embora sempre com carater restritivo
—, alcangando a desejavel redugao das assimetrias e permitindo
a sensivel redugdo dos custos de informacao.

De inicio, importa recordar que Clovis Bevilaqua, ao idealizar
a sistemédtica registraria e de aquisicdo dos direitos de
propriedade no Cédigo Civil de 1916, buscou romper com o
sistema até entao vigorante de um simples registro publicitario
e de oneragao, para se aproximar de um sistema mais rigido,
como o alemao, no qual a presuncao dos direitos registrados
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¢é absoluta. Contudo, ao dotar os registros de uma presungéo
relativa, abriram-se as portas para uma enorme possibilidade
de interpretacdes e de mitigacdes dos direitos registrados,
como podemos notar ao longo dos anos. E que, por certo,
esta nao era a intencao do codificador.

Primeiramente, consideremos que em nosso sistema
sdo registrados direitos e nao simplesmente titulos. As
transformacoes juridico-reais se perfazem com o registro e, por
isso, a primordial finalidade do sistema registral é o registro de
direitos. Enquanto isso, nos sistemas de registro de titulos, a
atividade registraria se cinge na referéncia ao contrato que foi
levado ao registro imobiliario. Como consequéncia logica, no
primeiro, ficam a margem deste situagdes outras, de carater
contratual ou obrigacional, que ndo tém abrigo no registro.
Essa sensivel diferenca entre registro de direitos e de titulos
ou contratos revela uma faceta da sua importancia para que a
propriedade possa cumprir seu papel como instituicéo.

Em segundo lugar, sendo o nosso sistema de registro de
direitos, impde-se a conclusao da imperatividade de acesso
ao registro de todas as situagdes juridicas referidas a um
determinado imdvel, conseguida por meio da concentracéo
unitaria. Dessa forma, néo pode existir situagao juridico-real
fora dos assentamentos do registro. Entretanto, ndo € assim
que ocorre na pratica cotidiana. Existem situagdes em que o
proprio Estado as conforma e lhes confere uma roupagem
juridica apesar da falta do registro, tais como a constituicao
de constricbes processuais — penhora, arresto, sequestro,
indisponibilidade de bens. Situagdo que chegou ao extremo
de o Superior Tribunal de Justica (STJ) editar as Sumulas
76, 84, 239 e 308, prestigiando, mesmo que por motivos
outros, a existéncia de direitos de propriedade ainda que ndo
inscritos no registro imobiliario. Também, de igual maneira,
os particulares sempre construiram situacoes juridicas que
denominam de reais a margem dos registros, como sdo 0s
casos das promessas de compra e venda por instrumentos
particulares nao enquadradas nas excecoes legais, e a
transferéncia imobiliaria por simples procuragoes.

Isso sem falar nas situagdes marginais, em que determinada
parcela da populacdo, por certo hipossuficiente, nao pode
ter suas propriedades inseridas no sistema imobiliario formal.
Situagdo que merece, cotidianamente, esforcos do Estado
para diminuir tais iniquidades, sendo certo, ainda, que toda
uma nova modelacao do sistema de registro dos direitos de
propriedade tem a capacidade de se tornar um dos principais
atores de reducao dessas diferengas. E isso pode ser
conseguido com o auxilio da redugdo dos custos de transagao,
bem como de informagdo, caminhando de assimetrias para
simetrias, de conotagcdo eminentemente social.

Novamente, em uma analise histérica, podemos constatar que
a preocupagcao com 0s mecanismos estatais de aquisicao da
propriedade imobiliaria sempre foi recorrente. Dessa forma,
Lafayette ja ensinava que a transcricdo do ttulo constituia
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Viegas: “A principal finalidade da concentragao de todo o historico de um imovel é a reducao de assimetrias e, por consequéncia, dos custos de informagao e transagao”

para 0 adquirente uma fonte segura de esclarecimentos
sobre os principais pontos da propriedade: a) se o dominio se
encontrava transcrito em favor do proprietario aparente; b) se
o dominio é pleno ou se sofreu algum desmembramento com
a constituicdo de outro direito real; ¢) se o registro responde a
todas essas questdes de fato. Se o adquirente, pois, se deixa
iludire envolver pela fraude, atribua-o a sique ndo ainsuficiéncia
da lei. Sendo certo, ainda, que a estrutura organizacional
do instituto da transcrigcao se funda ndo somente como um
principio de seguranga para o adquirente, mas também é um
fundamento cardeal para todo o regime imobiliario. E conclui o
autor que a grande maioria dos atos translativos de direitos de
propriedade necessitam ser transcritos, € que aqueles que se
transmitem sem esse requisito fazem-no por serem dotados
de uma notoriedade tal que impede as maquinacées de ma-fé.

Todas essas situacdes levam a uma assimetria informativa
do conteudo dos registros, gerando, por consequéncia,
um aumento nos custos de informacao e de transacao, em
sentido oposto ao que se pretende quando se busca no
registro imobiliario uma concentragéo informativa e fidedigna
da situacéo do imovel.

Para atingir tais objetivos, impoe-se o estudo das caracteristicas
atuais dos registros, tendo em consideracao principalmente a
negacao de sua publicidade formal, mesmo porque essa nao
¢é a finalidade registral. A finalidade registral sdo os préprios
direitos, ou, na feliz afirmagdo de Méndez, a inscricdo néo
publica o direito. A inscricao é o direito.
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Para esse autor, a inscricdo é o direito porque o direito a
seguranga juridica do trafego negocial consiste em facilitar
as transagoes imobiliarias e ao mesmo tempo em fortalecer a
posicao do proprietario a fim de, desse modo, tutelar a posicéao
do credor e assim poder habilitar os imoéveis como ativos
econdmicos. Para tanto, os registros devem ter determinadas
propriedades normativas, pelas quais o titular inscrito € o titular
do direito e, por via de consequéncia, existindo divergéncia
entre um suposto titular do direito e o titular inscrito, prevalece
este Ultimo. Isso porque a eficiéncia juridico-real do registro
consiste em reforcar a posicao do titular registral, quando
este adquiriu o direito de um outro titular registral anterior,
cujo direito foi adquirido em conformidade com a normativa
em vigor. Assim, o novo titular registral possui um direito
inatacavel, exceto quanto as causas que possam afetar o
negécio juridico no qual a aquisigdo se fundou.

A principal finalidade da concentragao de todo o histérico de
um determinado imoével e suas titularidades é a redugéo de
assimetrias informativas e, por consequéncia, dos custos de
informacéao e transacao. Essa tarefa s6 pode ser conseguida,
como dito, mediante a existéncia de um Unico repositério
informativo, completo e condizente com o atendimento das
realidades extrarregistrarias com os livros de registro. O sistema
informativo deve ser formado por um ndmero de dados quase
perfeito, de maneira a gerar a seguranca juridica indispensavel
para as transagbes imobilidrias. Essa atividade tem como
marco inicial o reconhecimento das assimetrias informativas
que existem no mercado, levando as partes que desejam



contratar a consultar um sem-nUmero de locais, mediante a
intervencao de uma pessoa juridicamente qualificada e capaz
de concluir qual é a verdadeira situacdo de determinado
bem. E evidente que a existéncia de tais assimetrias, bem
como o auxilio de uma terceira pessoa com destreza juridica
encarecem, de sobremaneira, os custos de informagao. De
igual modo, nédo existindo a concentragao informativa, as
partes que desejam realizar determinado negdcio juridico
devem buscar as informagdes a respeito da propriedade e
sua titularidade em diversos locais, aumentando o custo de
transagao em virtude desse custo informativo alto.

A essa situagao vale acrescentar, como ja visto, que nas
transagbes podemos identificar duas partes que possuem
niveis informativos em distintos graus: uma parte mais bem
informada, normalmente o vendedor; e uma parte pouco
informada, que usualmente é o comprador. A parte menos
informada deve ter a possibilidade de recorrer a determinado
local, indicado pelo Estado, por meio da qual podera receber
todas as informacoes relevantes acerca da propriedade que
pretende adquirir.

Dessa forma, a transmissao dos direitos de propriedade
e mesmo a criacdo de novos direitos, usualmente, levam
a assimetria informativa entre as partes, que sé podem ser
dissipadas com o concurso de elevados custos de busca e
informagao. Disso resulta que geralmente os transmitentes
poderdo saber mais que os adquirentes sobre a existéncia
de direitos afetados. Caso os adquirentes percebam uma
desvantagem informativa, muitas vezes as negociagdes nao se
concluem. Situagao que Méndez reputa como uma assimetria
informativa residual. Portanto, os modernos sistemas juridicos
infroduzem mecanismos que partem de uma atuacdo do
préprio contrato — negando-lhes a categoria de reais — para
impor a necessidade da constituicao do direito real mediante
um outro ato, usualmente de registro. Conseguindo, dessa
forma, o correspondente ajuste de preco e a redugao dos
riscos residuais que ainda possam existir.

A necesséria e indispensavel protecdo aos terceiros que
contratam direitos de propriedade levou os Estados a criar uma
forma organizativa fundada no monopodlio territorial. Como bem
ensina Arrufiada, esse carater organizativo ndo pode gerar um
aumento ou incremento nos custos de transacao, que deve
ter uma regulamentacdo competente do Estado, permitindo
a correta retribuicao do funcionamento da organizacéo, bem
como o estabelecimento da segurancga juridica. Esta, de igual
maneira, s6 pode ser concebida mediante baixo custo, fator
que a diferencia das regras de responsabilidade — liability rules

“0 registro imobilidrio deve buscar a neutralizagao

dos efeitos que podem ser decorrentes de assimetrias
informativas, levando a que as partes passem a estar em uma
situacdo de igualdade.”
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—, que impdem ao titular do direito de propriedade um elevado
custo de manutengéo de seu direito. Portanto, as regras de
propriedade e a garantia da manutencao dela a baixo custo
sao a chave da organizacdo e importante elemento da
instituicao dos direitos de propriedade.

A reducao de incertezas informativas tem a capacidade de
se refletir, diretamente, no preco das transagdes imobiliarias.
Existindo um local em que se possa verificar corretamente a
situacéo juridica, menor sera o grau de incerteza. Quanto maior
for o grau de incerteza, menor sera o valor da transagéo, pois
o vendedor tera de aplicar um desconto no prego do negoécio
juridico em fungao desse evento. Ao contrario, quanto maior
for a certeza, maior também podera ser o prego. Portanto,
a capacidade informativa tem a finalidade direta de reducao
dos custos de transagao. Sendo estas, por conseguinte,
dois elementos indissociaveis e dependentes da atuacdo do
Estado para sua realizacéo.

As assimetrias de informagao podem ser reduzidas com
0 estabelecimento de instituicbes que contenham as
informacgdes a disposigdo dos terceiros, principalmente os
compradores em um negdcio juridico, permitindo maior
confianca na contratacéo. Informagoes juridicas e de contetido
econbmico que devem ser fiaveis em um grau mais alto, de
maneira a influir diretamente no valor da transagao em funcao
da utilidade que se possa conseguir com o bem.

O registro imobiliario deve buscar a neutralizagao dos efeitos
que podem ser decorrentes de assimetrias informativas,
levando a que as partes passem a estar em uma situagéo de
igualdade, ou seja, que exista um ponto simétrico, de forma
a dar maior garantia de informacéo ao comprador e que, ao
mesmo tempo, impega que o vendedor possa dispor de mais
informagdes do que ja tem. Em tal situacéo, como estabelece
Méndez, ha a imposicdo de simetria informativa funcional,
porque diante de tal situagao ambas as partes de um negocio
juridico possuem a mesma informacao, fator decisivo para
dissipar eventuais desconfiancas nas contratagbes com
estranhos. Dessa maneira, ha a possibilidade de ampliagdo
do mercado, que n&o se restringe a contratar com pessoas
conhecidas e com amigos, para aportar uma contratagao
impessoal.

Essa seguranga € conseguida na medida em que o Estado
subministre o mercado de uma instituicdo que permita a
existéncia de uma maior seguranga juridica. Tal seguranca
juridica deve ser verdadeira e ndo artificial, valendo ser dito
que o registro imobiliario necessita de uma transformacao
estrutural, destinada ao atendimento dessas necessidades
que encerram uma nova realidade.

Segundo North e Thomas, é funcéo do Estado, mediante um
acordo institucional, a venda de protecao e de administragao
de justica. Para tanto, é indispensavel esse acordo sobre o
monopodlio, sobre a definicao e a aplicagdo dos direitos de
propriedade, bem como dos recursos e a concessao dos
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direitos para a transferéncia desses ativos. Dessa forma, os
registros sdo servigos béasicos que o Estado deve prover para
que se tenha uma economia de mercado e que ela funcione
adequadamente.

De outro angulo, a propriedade privada possui uma definicao
e caracterizagdo estabelecida a partir de sua insercao no
mundo negocial, valendo dizer, no mundo econdmico.
Nessa esfera, descobrimos que ela € um produto escasso.
E, muito mais que isso, € um produto escasso indispensavel
a sobrevivéncia humana, ao ponto que, sempre que possivel,
deve ser compartilhada com uma pluralidade de individuos.
Por isso, Méndez acertadamente estabelece:

La necesidad de la propiedad privada se halla ligada,
por tanto, con la escasez de recursos necesarios para
la subsistencia, con la existencia de una pluralidad
de individuos y con el caracter escaso -y, por tanto,
costoso e incompleto- de la informacién sobre los
atributos econémicamente relevantes sobre los bienes.

En este contexto, la propiedad privada permite un uso
mas eficiente de los recursos: permite que se exploten
mas recursos durante mas tiempo y que puedan hacerlo
un mayor nudmero de personas.

[-]

[...] la escasez de los recursos necesarios para
la supervivencia constituye, en Ultima instancia, la
justificacién de la propiedad privada. Mediante ella
se asegura la conservacion de los mismos, asi como
su mas eficiente aprovechamiento en beneficio del
mayor ndmero, en tanta mayor medida cuanto mejor
definidos se hallen tales derechos, menos costosa sea
Su proteccion y mas facil su transferencia.

Dessa forma, e seguindo os ensinamentos de Demsetz, a
propriedade possui duas caracteristicas que, quando colocadas
em conjunto, a configuram como uma verdadeira propriedade.

A primeira delas permite a identificacdo das pessoas que
possuem os controles dos recursos, possibilitando aos
demais saber quem sdo as pessoas com quem devem tratar
para influir no uso das propriedades. A segunda caracteristica
articula poderosos incentivos para que se consiga colocar
€SSes recursos para 0s seus usos mais valiosos. E tudo isso se
consegue atribuindo a seu proprietario suficientes faculdades
de excluséo, tanto no que se refere ao aproveitamento material
do bem, como no tocante a disposicao de seu direito.

Isso se deve, sobretudo, por ser o registro um ato de soberania

“Os registros sao servigos basicos que o Estado deve prover
para que se tenha uma economia de mercado e que ela
funcione adequadamente.”
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do Estado, conforme descreve Méndez:

[...] es importante resaltar que la inscripcién en un
Registro de derechos es un acto de soberania —
Hoheitsakt lo denomina la doctrina alemana —, — y ello,
con independencia de que el sistema legal configure o
no la inscripciéon como requisito integrante del proceso
adaquisitivo inter partes —, lo que es decisivo para
entender la naturaleza del sistema de constitucion,
transmision, modificacién y extincidn de propertyrights
inmobiliarios en el ambito del Derecho de la sequridad
del trafico juridico instrumentado en el ambito
inmobiliario mediante el Registro de derechos.

[-]

Ordinariamente, para que se produzcan tales efectos,
los diferentes sistemas transmisivos dotados de
registros de derechos exigen que el negocio adquisitivo
sea un acto de tréfico, a titulo oneroso y de buena fe,
aunque no siempre ha sido asf.

[-]

Ello es asl, porque la inscripcion es, en un Registro
de derechos, un acto de soberania, un acto mediante
el cual el Estado reconoce -y, por tanto, atribuye- la
litularidad de un determinado derecho real inmobiliario
a una determinada persona, previo el correspondiente
procedimiento, necesariamente sumario y, a la vez,
dotado de determinadas garantias insoslayables, para
satisfacer las necesidades de seguridad y de liquidez
de los derechos reclamadas por el mercado.

A nova realidade registraria, e, por conseguinte, dos proprios
registros imobiliarios, é dependente do aperfeigoamento
institucional, namedida em que eles passem arefletir a verdade
real e ndo a verdade aparente a que estamos acostumados
desde o século passado. Para tanto, tal modificagdo em sua
estrutura deve ser de tal ordem que todas as mutagdes juridico-
reais relativas a um determinado imével sejam inseridas nos
assentos registrais e, mediante regras de propriedade, haja
a vedagao da existéncia, com consequente valor juridico, de

situacdes outras que nao tenham sido acessadas no registro.

De igual forma, no futuro, o Estado ndo pode prestigiar o
surgimento de novas situacdes de direitos de propriedade
que também ndo passem a compor o universo dos registros
imobiliarios. Evitando, dessa forma, o surgimento de novas e
indesejaveis assimetrias informativas. O desejavel, e que deve
ser perseguido, é a concentragéo informativa no mais elevado
grau ou parametro, de maneira que os negocios juridicos
possam ter um menor custo, bem como o custo informativo
ser também o menor possivel.

A situacdo ideal € que um negdcio juridico seja sempre
realizado tendo como suporte uma informagao registral
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e, dado seu alto grau de confianga, faca com que ele seja
inatacavel, ressalvadas as causas de ineficacia relativas a
prépria aquisigcdo. Assim, o registro de um direito fundado na
prépria sistematica informativa pretende facilitar as transacoes
imobiliarias e ao mesmo tempo fortalecer a posicéo do credor,
convertendo os iméveis em verdadeiros ativos econémicos.

A realidade transformadora deve passar, também, pela
superacdo da finalidade registral unicamente como fungao
publicitaria formal. Essa funcao é eminentemente acessoria
e consequencial, levando em consideracao, conforme ja
foi dito, que a verdadeira finalidade dessa instituicao é
atuar, diretamente, nos custos de transagao, mediante seu
carater informativo e de redugdo de assimetrias juridicas.
A publicidade, principalmente a formal, é consequéncia
l6gica e derivativa de todo o sistema. Mas nao é a razéo do
sistema em si proprio. Até porque a publicidade deve ser
vista com certas e determinadas restricbes, quando nao se
pode prestigiar a difusdo indiscriminada das informagodes. Em
realidade, o correto é se pensar em uma publicidade restrita,
vinculada aos principios de legitimidade e finalidade.
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A legitimidade, ou o legitimo interesse, do terceiro pode e deve
ser verificada no momento em que este solicita a informacao.
Ele deve, primeiramente, demonstrar qual é o seu interesse.
Interesse que deve ser legitimo e destinado a realizagéao de
um negocio juridico, quer imobiliario ou obrigacional, ou
ainda uma atuagao protegida pelo direito. Com isso, néo se
quer dizer que todo terceiro que pretenda uma informagao
individualizada deva demonstrar seu legitimo interesse.
Se busca é a vedagéao da difusao informativa em massa, seja
em relacdo a um titular de direito de propriedade, seja em
relacdo a um grupo ou conjunto de imdéveis. Tais informacoes
quando solicitadas, muitas das vezes, possuem finalidades
obscuras ou contrarias ao direito.

Com isso, ndo se esta defendendo a extingdo da publicidade
formal dos registros. Mais que isso, busca-se colocar o
problema publicitario dentro de seu préprio marco, pelo qual
essa forma de publicidade é consequencial e de segundo
grau. Haja vista que é a publicidade o proprio ato de registro
de determinado negdcio juridico.

Por tudo, podemos concluir que um novo modelo de registro
imobiliario se faz necessario, sem que se tenha com isso
simplesmente a funcdo publicitéria, mas sim, mediante o
estabelecimento de situagoes juridico-imobiliarias inatacaveis,
cujo acesso ao conhecimento delas deva ser regulado. Ill ii‘

Portanto, é o meio pelo qual o Estado deve dotar o mercado 'l 3
de um instrumento de alcance da simetria informativa funcional EEESR : BEERECSES

e, desse modo, possa facilitar as transagdes imobiliarias e a
consequente conversao dos imoéveis em ativos econdmicos. m
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Apresentacao desta palestra disponivel no endereco

http://www.irib.org.br/html/encontros-irib/programacao.php?evento=8
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Adriana Marangoni diz que o oficial registrador tem uma carga de responsabilidade que vai muito além de praticar atos registrarios corretamente

A gestao de cartorios de registro de
imoveis: solugao de problemas

Relato pessoal — experiéncia vivida ao assumir o servico registral imobiliario

// Adriana Marangoni

Oficial do 1° Registro de Imoveis, Titulos e Documentos e Civil de Pessoa
Juridica de Sao José dos Campos/SP Aprovada no 32 Concurso de Outorga de
Delegacdes Extrajudiciais do Estado de Sao Paulo. Graduada em Direito, iniciou
sua carreira em 1986, como auxiliar, passando a escrevente e a Substituta do
Oficial de Registro de Imaoveis, Titulos e Documentos e Civil de Pessoa Juridica,
da comarca de Porto Ferreira/SP
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Assumi o 1° Registro de Imoveis, Titulos e Documentos e Civil
de Pessoas Juridicas de Sao José dos Campos no 22 Concurso
de Outorga de Delegacgao realizado pelo Tribunal de Justica
do Estado de Sao Paulo, no ano de 2003. Ja no inicio, tentei
implantar todo o processo de registro de forma dinamica,
adequando o ambiente de trabalho ao pessoal e ao publico.

Eu pretendia com isso alcancar as mesmas praticas de trabalho
que havia em minha comarca de origem, almejando a mesma
qualidade no servico que adotara ha tempos no registro de
imdveis, onde era substituta do oficial, desde 1986.

No entanto, ndo fugindo a regra, ao assumir, passei por
diversos desafios iniciais. Problemas administrativos, traba-
lhistas, financeiros e até pessoais. Penso que o pior deles foi a
mudanga do entendimento juridico, dentro do servigo registral
imobiliario e na comarca em geral, com o qual tivemos de atuar
de forma rapida, sob pena de poder gerar danos ao publico.

Notei que a equipe de escreventes necessitava de ser mais
bem instruida, de ajustes quanto ao entendimento da Lei n°
6.015/1973 e da jurisprudéncia atual, de relaciona-los com
a minha experiéncia pratica ao longo de meus vinte anos de
trabalho na area.

Além disso, o servico que era prestado ndo satisfazia as
necessidades minimas do publico em geral, que rogava por
mudancgas. Assim, perguntava-me: como melhorar a visao
que o poder publico — especialmente o Poder Judiciario —, os
usuarios do servigo e, até mesmo, os proprios funcionarios
tinham do cartério?

Tudo que eu havia vivido dentro de um cartério, somado ao
que aprendi com os estudos, ndo se adequava com situagao
que estava vivenciando no novo servigo registral imobiliario.
E tudo parecia dificil ou até impossivel de transpor ou modificar.

Por vezes, desesperei-me, recorri a colegas mais experientes,
a antigos professores, a juizes e outros profissionais do direito
para solicitar orientagdo. Mas depois do desespero surgiu
uma nova visao da situagdo em que eu estava vivendo.

Foi 0 momento em que despertei para o fato de que transferir
as minhas responsabilidades atuais para o0s outros, culpando-
os dos erros do passado, ou da ma vontade dos funcionérios,
ou das dificuldades criadas por exigéncias legais e fiscais, ndo
me traria nenhum resultado positivo.

Era preciso corrigir, transformar, melhorar, pois eu lutei para
estar onde estava, escolhi com total liberdade o meu caminho,
entao havia chegado a hora de agir.

Nosso primeiro passo foi fazer uma pesquisa de satisfagao
direcionada aos funcionarios, para podermos sentir o nivel de
comprometimento de cada um. A segunda pesquisa foi voltada
ao publico em geral, e, em ambos os casos, o resultado das
pesquisas foi surpreendentemente dbvio.
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Quanto aos funcionérios (deixando de lado a questao salarial):
* gostariam de poder contar com um plano de carreira,
com regras predeterminadas;

* gostariam de usar uniforme;

e queriam ter mais acesso a doutrina, a legislagéo e a
jurisprudéncia.

Resumindo: os funcionarios gostariam de ter regras para
seguir e satisfagao profissional.

O publico em geral, por sua vez, solicitou:
* mudanga do prédio do cartério para o centro,
proximo aos tabeliaes e 6rgaos publicos;

* organizagao no atendimento ao publico;

¢ aumento do nimero de atendentes;

e implantagao de sala para reunioes;

¢ aumento do numero de linhas telefénicas;

* instalacao de aparelhos de ar condicionado na
recepgao.

Resumindo: o publico somente gostaria de ser atendido com
dignidade.

A gestao do cartorio do futuro

Mas, atualmente, é simplesmente isso que esperam de nés?
O que é necessario para a gestao eficiente de um Registro
Imobiliario?

O conceito juridico de gestdo € derivado do latim: gestio
de gerere (dirigir, administrar). Em sentido amplo, significa
a administracéo ou a geréncia de alguma coisa que seja de
outrem.

Somente extraindo deste conceito a expressao “administrar
algo que seja de outrem”, podemos perceber que a nossa
atuacdo dentro do cartério esta totalmente voltada a
administrar “o bem publico”, tanto no aspecto material, como
no aspecto intelectual.

Tudo que fazemos hoje, tal como nossos antepassados
fizeram, tera consequéncias boas ou ruins no futuro,
dependendo da forma que decidimos agir.

Portanto, cada cadastro, cada forma de arquivo ou forma
de administrar os backups, devera ser feito de maneira
organizada e sistematizada para o aproveitamento adequado
das informagdes registrais no futuro. Este é o nosso primeiro
dever, estabelecido pelo art. 30, da Lei n° 8.935/1994, que me
parece ser um dos mais relevantes para a sociedade.

Para gerir um cartério, a primeira regra que temos de ter em
mente é que: a outorga de um tftulo de oficial registrador traz
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consigo uma carga de responsabilidade que vai muito além
de praticar atos registrarios corretamente.

Temos de manter integro o acervo do passado, tanto sua
seguranga, quanto sua transformacdo em acervo digital,
sistematicamente organizado, de modo que possa ser
eficientemente consultado, hoje e no futuro.

Temos de trabalhar o presente de forma padronizada e na
velocidade que os 6rgdos publicos e usuarios do servico
esperam da nossa instituicao. E, por fim, temos de estar
sempre prontos para adequar noOSSO servico registral
imobiliario e nosso acervo as inovagdes em todos 0s aspectos:
tecnolégico, administrativo e legal. Precisamos saber aceitar
essas mudangas, sob pena de ficarmos presos ao passado e
nos transformarmos em uma instituicéo ultrapassada.

No entanto, para que consigamos obter este éxito,
necessitamos de preparo, conhecimento, habilidade e, acima
de tudo, inteligéncia emocional para lidar com a gestdo das
pessoas e do servico.

A principio, temos de propiciar um ambiente de trabalho:

e organizado;
* com o tempo de trabalho administrado e monitorado;

e com uma estrutura fisica confortavel e que facilite o
transito de pessoas e documentos;

e com ampla comunicacao interna;
» conhecimento por todos os funcionarios do processo

de registro do inicio ao fim, na medida em que cada
passo do processo depende do outro.

Todos esses fatores sao fundamentais para a coordenagao de
uma equipe de trabalho.

Por sua vez, carecemos de funcionarios que possuam, além
do conhecimento juridico:

* rapidez na adaptagdo diante de novas regras ou
novos conceitos;

« flexibilidade nas fungbes desempenhadas;

* comprometimento com o servico;

* que saibam trabalhar em grupo e administrar suas
proprias emogoes.

7

Quando nos é outorgado o titulo de delegado do servico
registral, temos de ter em mente que diferentemente dos outros
concursos ndo nos foi outorgado “um cargo”, possuimos
outras responsabilidades, na qualidade de administradores e
empregadores, que sdo peculiares a nossa carreira.

Portanto, entendo que, para se formar um servico publico
registral completo, é necessério que haja:
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0 presidente do IRIB, Francisco Rezende, comenta a apresentagdo de
Adriana Marangoni

O registrador: profissional do Direito dotado de fé publica,
com capacidade e experiéncia juridica geral e especifica.

Diante das peculiaridades da carreira, deve haver um plus:
capacidade empresarial e um minimo de capacidade em
informética.

Principios de trabalho:
* responsabilidade social,

* postura ética.

Colaboradores:
* capacitados juridica e tecnicamente;

* motivados;

* possuidores de regras claras para suas condutas.

Um espago fisico:
» adequado logisticamente;
* seguro para a conservagao do acervo;

* ambiente aconchegante tanto para os funcionarios
como para o publico.

E, por fim, atualmente é necessario possuir aquilo que nos
atrai, mas a0 mesmo tempo nos atormenta: a tecnologia,
direcionada a suprir as expectativas da populagdo que sdo
impostas a todo e qualquer servigo publico remunerado.

Hoje, um oficial registrador sem absolutamente nenhum
talento para a tecnologia pode e deve contratar servigos de
terceiros.

Isso ndo é necessariamente uma coisa ruim. O universo
de recursos em softwares em nosso ramo de trabalho vem
crescendo e se desenvolvendo com muita qualidade e de
modo a se encaixar no orgamento de todo e qualquer cartério.



Em vez de lutarem contra o progresso tecnolégico, os oficiais
devem se esforcar por algo mais valioso: ter influéncia sobre os
programadores, ensinando-os a nos prestar um servico cada
vez melhor. Quando nossos fornecedores passarem a nos
tratar n&o apenas como usuarios queixosos, mas sim como
aliados, alcangaremos a perfeicao dos nossos softwares.
Outro problema relacionado a informatizagao é a seguranga
dos dados: temos certeza de que nossos funcionérios estao
usando redes sociais no trabalho, seja isso permitido ou
nao? Isso é um grande problema do mundo atual. Mesmo
que utilizemos solugbes de seguranca para midias sociais ou
ferramentas de prevencao de perda de dados, ainda assim
devemos impedir que os fas do Facebook, do Twitter ou do
Messenger (MSN) vazem os dados que envolvam os registros
ou outros fatos embaragosos para 0 mundo.

Assim, o mais importante € a educagao. Educar, reeducar
e educar novamente. Instruir e demonstrar aos Nossos
funcionarios a magnitude de nossa responsabilidade, a nossa
importancia na sociedade, indicando a eles os riscos do uso
iresponsavel de nossos arquivos e também sobre a politica do
cartorio para o uso de sites que nao sao relevantes ao servigo.

Medidas praticas de gestdo do cartorio —
A gestao do servico e a gestao do pessoal

Passarei agora a expor algumas medidas que adotei em
meu servico registral imobiliario com a finalidade de colocar
em pratica tudo o que narrei acima, adequando o cartério ao
que penso ser o fundamental para a prestagao de um servigo
publico de qualidade.

Atendimento ao publico

Uma das mais relevantes necessidades de um servico registral
imobiliario é verificar a qualidade do atendimento ao publico.
Ele € 0 nosso usuario e deve ser bem tratado, com eficiéncia,
presteza, educagao e agilidade. O ambiente no qual o recebemos
deve ser sempre limpo, seguro, confortavel e informativo.

Assim, uma das primeiras providéncias que tomamos foi
a organizagao das filas por meio da implantacdo de senha
eletrénica, que € uma solucédo eficiente para o controle de
chegada dos usuarios, em respeito ao principio da prioridade
e, quando possivel, dos usuarios com prioridade.

O sistema conta com painel de chamada visual e audivel e
ha diviséo das senhas por especialidade, ou seja, Registro de
Imoveis, Titulos e Documentos, Pessoas Juridicas, Pedido ou
Retirada de Certidoes, Retirada de Titulos Registrados ou com
Exigéncia e Informagoes.

O conforto do publico é fundamental; dessa forma, é
importante que o servico registral imobiliario conte com lugares
adequados para seus usudrios se sentarem e que, no periodo
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em que esteja aguardando para ser atendido, tenha pequenos
atrativos como revistas, TV com videos diversos, brinquedos
para as criangas, ar-condicionado, café, agua, sanitarios,
inclusive para portadores de necessidades especiais, além de
convénio com estacionamentos proximos.

Uma de nossas preocupagbes também foi a de que o
servico registral imobiliario deveria contar com um nimero de
atendentes compativel com o publico que recebe normalmente.
Esse sistema de senhas nos permite verificar qual das
especialidades estd com mais espera no atendimento, o que
€ monitorado durante o expediente, por alguns funcionérios
especificos, de sua propria maquina. Esse controle permite
a verificagdo pontual da demora no atendimento, por
especialidade ou por atendente, sendo possivel suprir tal
deficiéncia rapidamente com outros atendentes.

O momento da recepcao de um titulo ou de um pedido de
certiddo deve ser o mais eficiente possivel. O célculo das
custas, a pré-analise do titulo verificando pendéncias evidentes
ou até a extragéo da certiddo do imoével que o usuario deseja
nao séo tarefas faceis, devendo estes profissionais ter o
conhecimento juridico necessario para sanar os primeiros
problemas ja no ingresso do pedido.

Para a formagdo da qualificagdo destes profissionais e para
melhor dinédmica dos servigos internos, dividimos o tempo de
servico dos atendentes do caixa, de modo que estes tambéem
possam reconferir titulos, elaborar notas devolutivas de acordo
com as exigéncias apontadas pelos escreventes conferentes,
alémde servicos mais burocraticos, comodigitalizar documentos,
preparar as correspondéncias para o envio ao correio.

Para maior seguranga e confianga de nossos usuarios, o
protocolo de recepgao do titulo conta com campos que s&o
preenchidos pelo atendente, com a permissao do apresentante
para o envio de SMS e e-mails, senha para acesso ao site,
permissao para a pratica do ato com diferenga nas custas de
até 10% do valor depositado, indicagdo dos documentos que
acompanham o titulo, aléem de avaliagao do atendimento do
atendente.

Outro método interessante para a diminuicdo das filas € a
disponibilizacdo de um terminal de autoatendimento, por
meio do qual os usuéarios possam fazer consultas, emitir
modelos de requerimento e de declaragdes relacionadas ao
nosso servico, além de imprimir o carné do IPTU pelo site da
prefeitura municipal local para permitir o célculo das custas e
dos emolumentos do seu titulo.

Visando a auxiliar nossos usuérios para evitar que eles tenham
de retornar ao servico registral imobilidrio a fim de retirar o
servigo prestado, disponibilizamos a entrega de certiddes via
motoboy, o que acaba trazendo beneficios ao atendimento
dos demais usuérios, diminuindo filas.
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Disponibilizamos ao publico um formulério para avaliar nosso
servigo, fazer criticas e nos indicar sugestoes. Este material foi
de grande relevancia para o aprimoramento de nossos servigos,
além de aproximar o usuario do servigo registral imobiliario, na
medida em que este se sente importante e respeitado.

Assim, ao longo do tempo, estdo sendo sanadas as
necessidades e as deficiéncias indicadas por nosso publico
de modo a melhor servi-los sempre.

Atendimento on-line — site

Um de nossos maiores desafios na busca da qualidade no
atendimento ao publico foi a construgdo de nosso site. O que
pretendiamos nao era apenas um site bonito, com fotos e
trabalhos sobre Registro. Tinhamos o objetivo de informar os
usuarios e de resolver seus problemas, sem que eles tivessem
de sair de suas casas.

O site pode ser dividido em dois grupos de interesse: o
informativo e o de servicos.

No grupo informativo, reunimos o maior nimero de res-postas
possiveis, com relagdo aos documentos que tém acesso ao
registro. Disponibilizamos diversas relagbes de documentos
necessarios para a maioria dos atos praticados no servico
registral imobiliario, modelos de requerimento, declaragoes,
modelo de compromisso de venda e compra, modelos de
contrato social e atas de constituicdo de associagdo, passo
a passo para a compra do imével com segurancga, link para
envio de perguntas, respondido diariamente, além da Tabela
de Custas vigente e os links Uteis.

No grupo de servigos, conseguimos nosso maior objetivo:
aproximar o usuario de seu titulo! Um dos problemas no
servigo registral imobiliario era o numero de ligagdes e de
pessoas indo ao recinto do cartério para saber o andamento
de seu titulo. No site, resolvemos este problema e trouxemos
mais tranquilidade ao nosso usuario.

Conseguimos produzir um site que esté totalmente interligado
ao nosso programa de registro. Com isso, 0 usuario
consegue obter informacdes de seu protocolo de todas
as especialidades, inclusive certidbes, como: consulta do
andamento do titulo. As informagbes séo de cada passo do
titulo, em tempo real, desde a protocolizacao, contraditorio,
conferéncia, digitacéo, registro, digitalizagdo, ou devolugéo.
Cada fase do processo do registro contém breve explicacéo
do que se trata. Se ha devolugao, seu texto é disponibilizado
para leitura e impressao.

Essas informagdes do andamento do titulo, se autorizadas
pela parte no momento da protocolizagao, sdo enviadas
também automaticamente ao usuario por e-mail e por SMS.
O envio de SMS é um servico que teve grande aceitagéo e
agradou a todo o publico.
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Outro sucesso de nosso site € o pedido de certidédo on-line.
Com isso, € possivel que todo o processo se faga sem que
0 usuario saia de casa. Com o sistema de boleto on-line e
o de crédito on-line, no qual a pessoa deposita um valor
que funciona como uma “certiddo pré-paga”’, é possivel
proceder ao pedido da certidao e indicar se esta sera retirada
no recinto do cartério ou se ela serd entregue por Sedex.
Também ¢é possivel ao usuério a emisséo de boleto on-line
para complemento do depdsito, quando apurada diferenca no
calculo dos emolumentos do titulo.

Estao também disponiveis em nosso site todos os condominios
e loteamentos registrados no servico registral imobiliario, com o
numero da matricula-méae e a imagem da ficha auxiliar, visando
a auxiliar os pedidos de certidao de uma determinada unidade,
além de conter sua localizagéo, que esta integrada ao Google
Earth, de modo que, ao clicar no nome do empreendimento, o
site leva o usuario a imagem real do imével desejado.

Enfim, o desenvolvimento do site foi longo e trabalhoso, mas
os resultados obtidos foram surpreendentes. Respondemos
contatos originados no Brasil e no resto do mundo. A visao
que o publico tem do servico registral imobiliario e do servigo
publico registral em geral melhorou muito, pois demonstramos
transparéncia e eficiéncia em nosso trabalho.

Controle da produtividade do servigo

O atendimento eficiente ao publico também depende de
uma logistica adequada do andamento dos titulos no
servico registral imobiliario. A produtividade dos funcionarios
também esta ligada ao aspecto administrativo e financeiro do
servico, pois determina o nUmero de prepostos necessarios
para trabalhar em cada setor.

Para alcancar esse obijetivo, desenvolvemos um programa
ligado ao sistema de registro, o qual monitora o andamento
dos titulos por setor e por funcionario.

Assim, conseguimos saber a exata localizagdo do titulo
no servico registral imobiliario e por quantos titulos cada
funcionario esta responsavel, o que possibilita uma adequada
distribuicao dos titulos entre os escreventes-conferentes.

O sistema nos permite proceder ao controle dos prazos de
registro e devolugao, inclusive daqueles que contém prazos
diferenciados, como titulos celebrados no Programa Minha
Casa Minha Vida, com alertas para titulos com prazos
proximos ao limite estabelecido pela legislagao.

“Um grande desafio de todo administrador é treinar seu
pessoal. O ser humano ndo funciona como uma maquina e
necessita de um cuidado especial.”



Esse sistema de monitoramento é feito em tempo real,
possibilitando inclusive a visualizagao da tela de trabalho de
cada funcionério, verificando o que este esta produzindo em
cada momento.

Com esse recurso € possivel, além de controlar a produtividade
de cada um, estabelecer metas de trabalho e criagdo de
desafios nos setores, o que nos traz resultados interessantes,
tanto na eficiéncia, quanto na motivagao de nosso pessoal.

Capacitagao e treinamento de nosso pessoal

Um grande desafio de todo administrador é treinar seu pessoal.
O ser humano néo funciona como uma maquina e necessita
de um cuidado especial. A capacitacao do pessoal para o
trabalho em um servico registral imobiliario € uma tarefa ardua,
pois nao se formam escreventes em faculdades de Direito.

Ao longo do tempo, descobrimos que um bom escrevente
deve conhecer o cartdério como um todo. Para chegar a
conferéncia de titulos, deve ter trabalhado em todos os setores,
deve conhecer cada passo do registro do titulo, desde a sua
protocolizacao, até a entrega do titulo registrado ao usuario.

Nesse caminho, estdo momentos importantes do registro do
titulo, como o controle de titulos contraditorios, a digitagao
e o registro, os indicadores, a impressao, a digitalizagao, a
emisséo de certiddes, além do atendimento ao publico.

Com isso, conseguimos formar profissionais completos e inde-
pendentes, que sabem lidar com todos os problemas que podem
surgir com o titulo. Foi assim que também criamos o plano de
carreira dentro do servigo registral imobiliario, que traz motivagao
ao funcionério e uma concorréncia saudavel e produtiva.

Além do efetivo trabalho, cada setor recebe treinamento
especifico com a legislagdo, as normas, os trabalhos e a
jurisprudéncia sobre o que faz.

Elaboramos normas de trabalho internas divididas por setores,
que estao disponiveis no computador de cada funcionario,
em sistema intranet. Além disso, imprimimos e enquadramos
essas normas e as fixamos em locais proximos a area de
trabalho de cada setor.

Para facilitar e tornar mais segura a conferéncia do titulo,
elaboramos diversas planilhas de conferéncia, para cada
espécie de negdcio juridico, listando as exigéncias previstas
na legislagéo e na jurisprudéncia atual.

Com ela, o escrevente tem mais tranquilidade para conferir o
titulo, trabalhando sem risco de esquecer de verificar aquilo
que é fundamental para aquele tipo de negécio, o que Ihe da
mais tempo para encontrar e estudar casos mais complexos.
Nosso proximo desafio, que ja estd em desenvolvimento, é a
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criagéo do “escrevente virtual”, por meio do qual daremos ao
sistema de computador as informagdes necessarias para a
conferéncia de um titulo com eficacia e seguranca.

Além disso, fazemos reunides diarias paratreinamento e estudo
de temas juridicos por setor, momento em que passamos
trabalhos, leis, normas e jurisprudéncia, discutimos o exame
de um titulo especifico e até criamos testes ou desafios,
com casos mais complexos, por meio dos quais consegui-
mos medir a capacidade juridica de cada um. Procuramos
estimular o estudo e o desenvolvimento profissional de todos
os funcionéarios e com esse trabalho lento e gradativo esta-
mos colhendo bons frutos atualmente.

Criando facilidades ao conferente

Um problema que encontramos ao ingressar no Servico
registral imobiliario foi a série de dificuldades no trabalho dos
escreventes na conferéncia e no registro dos titulos.

Podemos listar diversas dificuldades, dentre elas que:

a) quando registrados os loteamentos e instituidos os
condominios, nao eram abertas as matriculas. Assim,
quando um titulo tinha por objeto tais imdveis, era
necessario abrir a matricula, tendo o escrevente de
buscar o processo do empreendimento, abrir plantas,
memoriais, transportar eventuais 6nus existentes na
matricula-mae etc;

b) o acesso a informacdes necessarias a conferéncia
dos titulos era complicado ou burocratico. Para
visualizar um contrato social, uma procuragao ou um
titulo registrado anteriormente, era necessério sair de
sua mesa e ir até um arquivo em papel, guardados em
armarios, ou dar buscas em microfilmes;

c) digitacao dos textos de registro sem critério algum,
0 que gerava diversos erros e discussdes quanto ao
modelo a ser utilizado;

d) inexisténcia de indicadores real e pessoal digital,
elaborado de modo seguro.

Tais exemplos s&o situagdes que diminuem a agilidade da
conferéncia e afastam o escrevente do seu trabalho principal:
a andlise juridica do titulo. Assim, ao longo destes anos,
procedemos a um trabalho retroativo de digitalizacdo de
imagens e integracdo destas com o programa de registro, de
modo a facilitar o dia a dia do conferente.

Podemos citar as seguintes providéncias:
) digitalizagao das matriculas;

Il) digitalizacao de todas as procuragdes, contratos
sociais, certidbes negativas de débitos e sinais
publicos;
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lll) digitalizacao dos decretos de oficializacao de
logradouros;

IV) digitalizagdo dos processos de loteamento e con-
dominios registrados, inclusive de suas plantas;

V) digitalizacdo dos livros de transcricao e inscricao,
estando as imagens arquivadas em software ligado ao
nosso programa de registro, o que permite inclusive
o controle de titulos contraditérios, tendo como objeto
imoveis dos livros do sistema anterior, de modo mais
eficiente e seguro;

V) digitalizagado dos microfiimes, permitindo ao escre-
vente a visualizagado por meio de seu computador, de
um titulo antigo, ja registrado;

VIl) abertura de todas as matriculas de loteamentos e
condominios registrados.

Todos os recursos acima estao armazenados em uma base
de dados integrada ao sistema de registro para permitir
ao escrevente a consulta das informacdes a partir de sua
maquina, sem ser necessario que o funcionario se desloque
de sua estacao de trabalho para visualizar uma transcrigdo.

Além disso, foram procedidas outras medidas facilitadoras do
trabalho e das consultas:

[) modelos fixos os mais variados negdcios juridicos,
sendo que 0s textos sdo elaborados dentro do
sistema de registro, o que permite a elaboragao dos
indicadores, especialmente o pessoal, por meio da
digitagao do ato na matricula;

Il) digitacdo de toda a base de dados de indispo-
nibilidades, com digitalizagdo do Mandado para con-
sulta no caso concreto;

[Il) digitacéo retroativa da base de dados do indicador
pessoal e do indicador real.

Essa digitagao retroativa foi realizada de forma gradativa e
considerando a relevancia e a urgéncia de cada informagao.

Assim, primeiro digitamos os CPFs e os CNPJs, que séao
considerados a base light do indicador pessoal. Depois disso,
digitamos os cadastros municipais e 0s nimeros no Instituto
Nacional de Colonizacéo e Reforma Agraria (Incra) de todos
os imoveis. Desse modo, passamos a identificar os iméveis
rurais e urbanos do servico registral imobiliario.

Para alcancar hoje quase que 100% de nosso indicador real de
forma digital, procedemos a digitacao retroativa por loteamento
e por condominio, considerando que as caracteristicas de
imoveis que possuem a mesma origem, contém diversos
elementos do indicador real idénticos entre si.
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Programas auxiliares de controle e busca

Para nos auxiliar na organizacdo de nosso trabalho, no
controle de nossos prazos, na agilizacdo das buscas dos
diversos procedimentos realizados no cartério, recorremos
novamente a informética, criando programas para cada
necessidade que surgia, aliando a inteligéncia dos com-
putadores ao Direito.

Assim, passarei a discorrer um pouco sobre cada programa uti-
lizado por este servico registral imobiliario, sendo que, a excegéo
do Dimensor, todos foram elaborados no proprio servico:

Programa de Controle de Processos

O registro de imoveis sempre nos limites da qualificacao
registral auxilia o Poder Judicidrio se manifestando nos
processos de retificagdo de area e usucapiao.

A nossa maior preocupagao nessas manifestagoes é sempre
deixar as partes e o Poder Judiciario a par da existéncia de
base tabular para o imoével objeto de usucapido, a fim de, no
momento de seu registro, podermos controlar a disponibilidade
de matriculas e transcricbes, adequadamente.

Mas, ao longo do tempo, vimos a necessidade de um controle
diferenciado para essas informagdes em Juizo, haja vista a
existéncia de oito Varas Civeis na comarca, além das Varas
Federais, e o fato de que, normalmente, os processos de
usucapiao se desenvolvem em uma mesma regiao, onde a
base tabular esta irregular.

Assim, para que pudéssemos evitar a sobreposicao de areas
advindas de um processo de usucapiao ou de retificacoes de
area, desenvolvemos um controle digital das manifestacoes
em processos, podendo, dessa maneira, efetuar busca em
imoveis além do nosso indicador real, sendo criado, com isso,
uma espécie de “indicador real” auxiliar para os iméveis dos
processos em andamento na comarca.

Esse programa € utilizado também para organizar todas as
decisdes da Corregedoria Permanente, extraindo-se indices
por qualquer campo. O programa conta com um espago
para um pequeno resumo das razbes da dulvida ou do
procedimento administrativo, contendo também a data e o
resultado da sentenca, sendo, finalmente, todo o processo
digitalizado para buscas futuras.

Programa de Conferéncia de Plantas e Memoriais Descritivos

Com a entrada em vigor da Lei n° 10.931, em 2004, foi-nos
atribuida competéncia para a realizacdo de retificacoes
de éarea administrativamente. A partir de entdo, todos os
registradores de imdéveis passaram a ter maior contato com
plantas e memoriais descritivos e com os profissionais que o
elaboraram.



Apds as primeiras retificagdes efetuadas, comegamos a notar
que, por vezes, os trabalhos técnicos tinham algum tipo de
imperfeicao, apesar de a retificacao estar cumprindo todos os
requisitos do art. 213 da Lei n® 6.015/1973 e conter a anuéncia
de todos os confrontantes.

Assim, buscamos uma solugdo em um software que nos
auxiliaria na conferéncia dos trabalhos técnicos de modo
a trazer maior seguranca e, especialmente, eficiéncia na
prestacdo de nosso servico. Para isso, encontramos o
software denominado Dimensor e, a partir de seu uso nos
casos praticos, obtivemos resultados surpreendentes.

Conseguimos conferir todos os trabalhos técnicos verificando
o fechamento de sua figura. Quando os trabalhos técnicos
UTM  (Projecdo  Universal
Transversal de Mercator), conseguimos localizar a figura no
globo terrestre, por meio do programa Google Earth.

contam com coordenadas

Verificamos que existem erros na descricao do imovel, os quais
sdo capazes de deslocar totalmente o imével de sua posicéo
na superficie terrestre e que passariam imperceptiveis por nés
registradores, que nao possuimos conhecimento técnico de
engenharia e agrimensura.

Cotidianamente, percebemos erros na elipsoide de referéncia
atribuida a coordenada UTM de Cdrrego Alegre para SAD
69 (South American Datum), ou, ao contrario, o que também
desloca oimdvel de lugar, as vezes até causando sobreposicdo
em areas publicas ou em imdveis vizinhos.

Assim, com esse programa, ja conseguimos evitar grandes
danos aos proprios requerentes, alertando-os de equivocos
nos trabalhos técnicos. Este programa veio também em nosso
auxilio com a inovagéo da legislacdo no procedimento da
demarcacéo urbanistica, o qual foi totalmente conferido pelo
programa, tanto o perimetro da area demarcada, quanto a
planta de sobreposicéo, atribuindo maior seguranca ao ato.

Programa de Controle de Oficios Enviados e Recebidos

Antes do surgimento do “oficio eletrénico” e da “penhora on-
line”, o nimero de oficios enviados pelo Poder Judiciario, pelo
Ministério Publico e por outros érgaos publicos, era muito
elevado. Esse fato nos exigia um controle rigoroso sobre o
cumprimento desses oficios, em papel, que receblamos em
quantidade vultosa.

A nossa maior preocupagao era o efetivo cumprimento dentro
dos prazos, o enderegamento correto dos oficios. Assim, vimos a
necessidade de um controle digital para que a busca dos oficios
recebidos e enviados fosse realizada de forma rapida e eficiente.

Elaboramos um programa de controle de oficios recebidos
e enviados, que se organiza de forma a indexa-los por data,
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Adriana Marangoni: “é necessario um controle digital para que a busca dos
oficios recebidos e enviados seja realizada de forma eficiente”

numero do oficio e érgdo requerente. O programa conta com
um espaco para um pequeno resumo do pedido e faz relagao
com o cumprimento do oficio pelo nimero e data do envio,
sendo que os oficios sdo digitalizados para buscas futuras.

Esse cadastro digital ainda é muito utilizado, porque,
lamentavelmente, ndo foram todos os 6rgaos publicos que
se cadastraram na Associagao dos Registradores Imobiliarios
de Sao Paulo (Arisp). Além disso, ele nos auxilia de modo
a evitar reiteragcbes pelo ndo cumprimento de oficios ou
o cumprimento fora do prazo. Em todas as reiteragdes
recebidas comprovamos que os oficios foram extraviados no
6rgéao recebedor e ndo houve qualquer desidia ou demora por
parte do cartorio.

Programa de Controle de Aquisigoes de Imoveis Rurais por
Estrangeiros

Com o objetivo de atribuir maior seguranga e eficacia no
controle das aquisigbes de imoveis rurais por estrangeiros,
desenvolvemos um programa que alimentamos com todas as
informagodes constantes do Livro de Registros de Aquisicoes
de Iméveis Rurais por Estrangeiros.

Além disso, fizemos um levantamento, extraindo do indicador
pessoal somente as pessoas de nacionalidade estrangeira,
com isso, pudemos relaciona-las com os imodveis que
possufam cadastro no Incra. Desse modo, o controle é
absolutamente eficaz, pois possibilita total congruéncia entre
as transagdes contidas nas matriculas e as contidas no Livro
de Registro de Aquisicoes de Imdéveis Rurais por Estrangeiros.
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Com tal indexacéao, os resultados que obtivemos foram:

a) indicador pessoal eletrbnico dos proprietarios
estrangeiros, com a possibilidade de busca por
diversos dados de sua qualificagéo, ou seja, pelo
nome, pelo nome do conjuge, pela nacionalidade,
pela matricula, pelo nimero do registro no Livro de
Estrangeiros, pela area adquirida;

b) busca dos bens em nome dos estrangeiros, por
nacionalidade, com area total em metro quadrado e
area total em MEI,

c) estatistica das aquisicbes em graficos,
comparativo por nacionalidade;

com

d) controle da é&rea total de propriedade de
estrangeiros, comparada a area limite do Municipio e a
area disponivel para aquisicoes, respeitando as regras
da Lei n25.709/1971 e do Decreto ne 74.965/1974.

Programa de Controle de Empreendimentos

Com o objetivo de dinamizar as buscas a processos de
incorporacao e especificacdo em condominio e de proceder
ao controle e identificacédo das pastas, desenvolvemos um
programa que alimentamos com todas as informacoes
constantes dos referidos processos; e, com isso, obtivemos
varios recursos de busca e cadastro:

a) organizacéo digital dos processos de condominios;

b) possibilidade de busca por nome do empreendimento,
pelo nimero da matricula, pelo nimero da pasta,
por data de registro (é possivel localizar todos os
empreendimentos registrados em um determinado
periodo de tempo), por nimero de projeto de aprovagao
Municipal, pelo nome anterior do empreendimento, se
houver, entre outros;

c) possibilidade de extragao de relatorios;

d) montagem da ficha auxiliar eletrénica.

Elaboramos um programa semelhante para os loteamentos
registrados, que contém um plus, pois controla os prazos dos
cronogramas de obras de infraestrutura e informa as restricoes
urbanisticas.

Existe um relatorio automatico que avisa ao escrevente
responsavel os loteamentos que estdo com prazo de
cronograma para vencer, 0 que nos permite avisar o loteador
para que ele nao incida em mora no cartério e, se ele nao
cumprir nossa comunicacédo até o efetivo vencimento,
procedemos as comunicacoes devidas ao Ministério Publico
e a prefeitura municipal.

Programa de Controle dos Processos de Execugdo Extrajudicial das
Alienagoes Fiduciarias de Bens Imoveis

A Lein®9.514/1997 nos atribuiu uma funcéo que nao é propria
dos registradores imobiliarios.
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A administragéo do procedimento de execucao extrajudicial,
em decorréncia do inadimplemento por parte do fiduciante,
disposto no art. 26 da referida lei, nos conferiu diversas
responsabilidades que devem ser devidamente controladas.

A demanda de procedimentos de notificagao nos fez sentir
a necessidade de criar mecanismos para evitar falhas ou
omissdes, de modo que cumpra todos os prazos com
seguranga.

Assim, desenvolvemos um programa, que esté vinculado
ao nosso sistema de registro, o qual é alimentado com as
informagodes constantes da notificagdo, do contrato, como as
parcelas vencidas, o valor total da divida, o prazo de caréncia,
a data da intimacao, se ela foi positiva ou negativa, se houve
edital, que nos traz os seguintes recursos:

a) cada notificagéo recebe um nUmero de processo,
o que facilita seu controle, armazenamento e buscas;

b) como informamos ao processo de notificagao a
data da intimacao do devedor, o programa nos avisa
a data-limite para a purga da mora e se esta expirou,
avisa a necessidade de envio de oficio ao credor, tanto
informando do pagamento, quanto da mora;

c) se a intimagéo € negativa, com os dados informados
no processo, é possivel por uma espécie de mala direta,
ja conseguir o texto do edital para envio ao credor;

d) a possibilidade de extragdo de relatérios das
intimacoes pendentes, das diligéncias efetivadas, dos
prazos expirando e das notificagdes em andamento;

e) também por mala direta, desenvolvemos um modelo
de notificagdo que é gerado de forma automatizada, ja
com os dados necessarios para a pratica da intimagao
do devedor.

A gestao financeira do cartorio

Diante de tantas obrigacbes, vocés devem se perguntar:
porque eu assumiria a delegagdo de um servigo registral
imobiliario? Porque para todo 6nus, hd um bénus. E, para
sermos felizes e satisfeitos com nossa vida pessoal, ndo
basta termos uma carreira de sucesso, precisamos também
investirmos para termos sucesso financeiro.

Assim, o tema da presente: gestdo de cartérios, ndo se
resume a gestao do servigo ou a gestao do pessoal. Estende-
se também a gestao financeira do servigo registral imobiliario.

A gestéo financeira deve ser feita de modo a compatibilizar:

* a realizagao de investimentos para alcangar um
servigo publico eficiente;

e 0 alcance de um resultado financeiro positivo e
satisfatorio.



Para isso, devemos avaliar a estrutura que temos e a renda
bruta média do servico registral imobiliario e tragarmos
objetivos, tomando decisdes estratégicas que nos beneficiara
a curto, médio e longo prazo.

A administragéo financeira é a técnica utilizada para tragar um
planejamento, analisando os investimentos que o servicoregistral
imobiliario precisa para melhorar, facilitar, desburocratizar e
agilizar as operagoes e as atividades do cartério. Com isso,
visamos ndo somente ao desenvolvimento, mas também a
queda dos custos, evitando gastos desnecessérios e desper-
dicios, tanto de material, como do tempo do pessoal.

Assim, desde que assumi o servico registral imobiliario, tive a
oportunidade de realizar diversos investimentos em material,
mobiliario e acessibilidade ao prédio, em informatica, em
contratacao e capacitacao dos funcionarios e, a0 mesmo
tempo, trabalhei no corte de despesas, na melhoria da
dindmica do servico, entre outras providéncias e obtivemos
resultados bastante interessantes, como é possivel verificar
nos graficos a seguir:

Grafico 1: relacao da receita e despesa

Maro de 2003 Margo da 2011
55 ntoninos 70 luntiondnes
Fonte: 12 Rl de Sao José dos Campos
Grafico 2: comparativo das despesas
S0
18,86 £10%
10,76%
Oulras despazas Impastos Daspasas Despesas
trabaihistas trabaihisias perais trapalhestas
salarios

Fonte: 12 Rl de Sao José dos Campos

Comparacao de investimentos entre uma comarca
de maior e uma de menor porte

Por ultimo, entendo que é muito importante ser falado aqui,
e nao so falado, mas demonstrado e provado, que néao é
apenas aos cartérios de uma comarca maior que € possivel
alcancar os objetivos que tracei, com a mesma qualidade
de servico e ainda obter resultados positivos financeiros

XXXVIII Encontro dos Oficiais de Registro de Imaveis do Brasil

satisfatorios. E preciso, claro, tempo e dedicagao, como todo
e qualquer negdcio.

Ha um cartério, no qual praticamente nasci, em que fui
criada, educada e me fiz respeitada. Nele me formei como
profissional e como pessoa: é o registro de iméveis de Porto
Ferreira, cidade que possui 50 mil habitantes e conta com
21 mil matriculas.

O oficial € meu pai, Nelson Pereira Lopes Filho, um cartoréario
nato, dedicado e atualizadissimo, tanto juridicamente, quanto
tecnologicamente. Criou-nos, minha irma e eu, com todo
conforto possivel e sempre manteve seu servigo registral
imobiliario preparada para o futuro, primando pela qualidade
do servigo e da satisfagéo de seus usuarios.

Respeitadas suas proporcoes, o registro de imoveis de Porto
Ferreira possui uma estrutura com as mesmas condicoes
técnicas, administrativas, tecnoldgicas e juridicas que o
registro de iméveis de Séo José dos Campos, tal como:

e informatizacdo de 100% dos indicadores real e
pessoal;

* digitalizagao de todos os livros;
* magquinario atualizado;

* recepgao confortavel;

* site;

* escreventes bem informados.

Tudo isso com uma margem de lucro compativel com a vida
naquela cidade, suficiente para se viver bem e ser feliz.

Conclusao

Eram estas as consideragbes que gostaria de passar aos
senhores, que s&o baseadas em minha experiéncia de vida, tanto
como funcionaria de cartério, quanto na qualidade de oficial.

Com certeza listei aqui parte daquilo que precisamos
desenvolver em nossos cartérios para alcancar um servigo de
exceléncia, pois ainda temos muito a fazer.

Temos de permanecer sempre atualizados e motivados e
encontrar as melhores técnicas de trabalho, as melhores
formas de agilizar nosso atendimento, praticas para
desenvolver nosso servico com seguranca, correspondendo
as exigéncias da sociedade moderna.

Somente dessa forma construiremos o caminho para um
futuro seguro, alcancando da populacéao maior respeito pela
nossa classe e por esta atividade do Direito, a qual possui
tamanha relevancia. m

Apresentacao desta palestra disponivel no endereco

http://www.irib.org.br/html/encontros-irib/programacao.php?evento=8
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Jaqueline Feltrin diz que a gestao da Qualidade Total marcou o deslocamento da andlise do produto ou servigo para a concepgao de um sistema da qualidade

O cartorio dos novos tempos:

padronizagoes de procedimentos e
Qualidade Total

// Jaqueline Pinheiro Feltrin

Consultora da Txai Desenvolvimento, graduada em Administragao
de Empresas, pos-graduada em Gestao de Pessoas, especialista
em Melhoria da Qualidade, associada a ASQ — American Sociely for
Quality. Professional Coaching & Self Coaching — Instituto Brasileiro
de Coaching, reconhecido internacionalmente e creditado pela
European Coaching Association (ECA) e International Association of
Coaching Institutes. Pos-graduanda em dinamica dos grupos.
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O mundo esta vivendo rapidas e profundas mudancgas. O que
era verdade ontem, ja nao é hoje. O jeito que se administrava
antes, ja ndo serve para 0s novos tempos. As equipes estdo
mais participativas, e os usuarios mais exigentes e infor-
mados sobre seus direitos. Vivemos um novo tempo: a era da
informacgé&o, da inovagao, da globalizagéo, da velocidade, da
correria, da falta de tempo. Hoje a necessidade de fazer mais
com menos, com mais eficiéncia e eficacia, economizando o
desperdicio do tempo e de recursos, € imperativa.

Nesse passo, a preocupagao com a qualidade néo é recente.
Os consumidores sempre tiveram o cuidado de inspecionar
0s bens e o0s servigos que recebiam em uma relacado de
troca. Essa preocupagao caracterizou a chamada “Era da
Inspegao”. Esta se voltava para o produto acabado, apenas
encontrando produtos defeituosos, nao produzindo qualidade.
Por tal aspecto, muitos afirmam que fazer qualidade sai caro.
Isso porque o conceito que se tinha era a verificagao final,
determinava-se se o produto ou o servigo estava adequado
para venda ou para o descarte.

Entretanto, uma verdadeira revolugao silenciosa vem aconte-
cendo na gestao publica brasileira. Pals afora, governantes
estao reconhecendo a necessidade de profissionalizagdo de
seus quadros para a gestao focada em resultados, com grande
impacto para as comunidades em que estdo inseridas.

O movimento que se iniciou pelos governos estaduais e atingiu
as capitais de diversos estados brasileiros, hoje, migra para
cidades de médio porte e extrapola a esfera de atuacéo do
Executivo, com a crescente adesao dos Tribunais de Justica,
do Conselho Nacional de Justigca e dos organismos de controle,
notadamente o Tribunal de Contas.

O uso intensivo e cada vez mais maduro de ferramentas de
planejamento estratégico, a busca pelo equilibrio orgamentario
com aumento da capacidade de investimento, o gerenciamento
de projetos e a eficiéncia em processos sdo 0s mecanismos
utilizados pelo setor publico brasileiro na busca de uma gestéao
mais eficiente, justa, moderna e préxima de seus cidadaos.

Um pouco de historia

A Qualidade Total iniciou-se no Japao, nos anos 1950,
coordenada por um americano chamado W. Edwards Deming.
O intuito era devolver ao pais, derrotado pela guerra e arrasado
moralmente, as condigcbes necessarias para retomar o
crescimento e viabilizar seu desenvolvimento.

De 1950 a 1980, foram trinta anos de obstinado esforgo
pela melhoria da qualidade, viabilizando o famoso “milagre
japonés”, o qual foi o milagre da qualidade, da educacéo e do
investimento nas pessoas, para fazer Qualidade Total.

No inicio da década de 1980, os Estados Unidos viu sua
posicdo hegemdnica de pais vencedor da guerra ameagada,
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pois perdeu, sistematicamente, mercado para os produtos
japoneses que apresentavam alto padrao de qualidade.
Assim, convidou Deming e outros gurus da qualidade para que
iniciassem o programa de qualidade nas empresas americanas.

No Brasil, os primeiros passos dados em direcéo a qualidade
ocorreram entre 1971 e 1972. Duas empresas disputam a
primazia de té-los dado: a Volkswagem do Brasil e a Johnson
& Johnson.

A gestao da Qualidade Total, como ficou conhecida essa
nova filosofia gerencial, marcou o deslocamento da anélise
do produto ou servigo para a concepgao de um sistema da
qualidade. A qualidade deixou de ser um aspecto do produto e
responsabilidade apenas de departamento especifico e passou
a ser um problema da empresa, abrangendo, como tal, todos
0s aspectos da organizagao. Portanto, qualidade, no sentido
amplo, n&o se refere apenas aos produtos e servicos, estende-
se também as pessoas, as tarefas, aos equipamentos e aos
programas motivacionais.

Com efeito, qualidade é o conjunto de agbes previamente
planejadas e implementadas que visam a alcancar a satisfacao
do cliente por meio da utilizacdo adequada de todos os
recursos envolvidos: humanos, materiais, financeiros e
equipamentos.

Qualidade, enquanto conceito, ¢ um valor conhecido por
todos e, no entanto, definido de forma diferenciada por
diferentes grupos ou camadas da sociedade — a percepcao
dos individuos ¢é diferente em relagédo aos mesmos produtos
ou servigos, em funcéo de suas necessidades, experiéncias
e expectativas.

Ja o termo Qualidade Total tem inserido em seu conceito
seis atributos ou dimensdes basicas que lhe conferem
caracteristicas de totalidade. Essas seis dimensdes sé&o:
Qualidade Intrinseca, Custo, Atendimento, Moral, Seguranca
e Etica.

Por Qualidade Intrinseca, entende-se a capacidade do produto
ou servi¢o de cumprir o objetivo ao qual se destina. A dimenséao
custo tem, em si, dois focos: custo para a organizacao do
servigo prestado e 0 seu preco para o cliente. Portanto, nao é
suficiente ter o produto mais barato, mas sim ter o maior valor
pelo prego justo. Assim, o atendimento € uma dimensédo que
contém trés parametros: local, prazo e quantidade, que por si
s6 demonstram a sua importancia na producéo de bens e na
prestacao de servigos de exceléncia.

Ja a moral e a seguranca dos clientes internos de uma or-
ganizacéao (funcionérios) séo fatores decisivos na prestacéo
de servicos de exceléncia: funcionarios desmotivados, mal-
treinados, inconscientes da importancia de seus papéis
na organizacdo nao conseguem produzir adequadamente.
A seguranca dos clientes externos de qualquer organizagéo,
em um sentido restrito, tem a ver com a seguranca fisica dos
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Jaqueline Feltrin explica aos participantes que a Qualidade pode ser caracterizada por uma Unica palavra: mudancga

funcionarios e, em um sentido mais amplo, com o impacto do
servigo prestado ou da sua provisao no meio ambiente.

A sexta dimensao do conceito de Qualidade Total, a Etica, é
representada pelos cddigos ou regras de conduta e valores
que tém de permear as pessoas e 0s processos de toda
a organizagao que pretendem ser Modelo de Exceléncia.
A organizacdo que é voltada para este modelo tem por
pressupostos basicos o foco no cliente, o trabalho em equipe
permeando toda a organizacgao, as decisdes baseadas em fatos
e dados, o monitoramento permanente dessas informacoes e
a busca constante da solu¢do de problemas e da diminuigao
de erros.

Deve haver a valorizagdo do ser humano no ambito das
organizagoes, reconhecendo sua capacidade de resolver
problemas no local e no momento em que ocorrem, e a busca
permanente da perfeicdo. Logo, a exceléncia torna-se um
horizonte a ser alcangado e ndo uma meta a ser atingida.

A implantagéo desse modelo é uma verdadeira e profunda
mudanga e, por isso, enfrenta vérias barreiras e resisténcias,
afinal, mexe com o status quo, com o imobilismo, com o
conformismo e com os privilégios. Consequentemente, deve-se
ver a Gestdo da Qualidade ndo como mais um programa de
modernizacao, mas sim como um desafio e uma oportunidade
de desenvolvimento e mudanga. H4, de fato, a mudanca de
cultura, de ver as relagdes entre as pessoas, na qual o beneficio
coletivo € superior aos interesses pessoais. A Qualidade Total
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n&o é apenas um conceito. E um movimento, uma revolucao
na forma de pensar e agir.

Faz-se necessario forte investimento no treinamento dos
Recursos Humanos, com o intuito de revolucionar a sua maneira
de pensar e prepara-los para a obtengéo da qualidade, pois
nao se conseguem qualidade, produtividade e competitividade
sem pessoas competentes e dedicadas.

Entendendo o que é qualidade

A qualidade pode ser caracterizada por uma Unica pala-
vra: mudanga. Isto é, a organizagdo que esteja interessada
em implanta-la tem de ter como principal aspecto de sua
personalidade a vontade de mudar, e a equipe deve assumir a
lideranga desse processo.

Vejam-se os varios conceitos que a palavra qualidade vem
adquirindo no decorrer dos anos. Cada um deles traz no seu
bojo o0 senso da mudanca:

a) “Qualidade é adequacgao ao uso.” (as agbdes eram
direcionadas para o produto ou para o servigo prestado). Este
conceito foi desenvolvido por Joseph Juran, considerado até
hoje como um dos papas da qualidade.

Neste periodo histérico, a énfase era dada a atividade de controle
da qualidade, ou seja, havia uma equipe de profissionais que
tinha como incumbéncia separar o produto bom do produto ruim.



O produto considerado bom era enviado para o mercado, mas
o produto ruim era disposto (sucateado ou, caso fosse possivel,
retrabalhado). Qualquer que fosse o destino, agregava somente
custos que eram repassados ao preco do produto que ia para
o mercado (bom).

b) “Qualidade € o conjunto das melhores caracteristicas de
um produto ou servigo para certas condigdes de consumo e
utilizag&o.” (as agdes eram direcionadas para o produto ou para
0 servico prestado e ao mercado consumidor).

A qualidade era adequada a diferentes tipos de consumi-
dores. Havia a diferenciagcao para os critérios de controle
da qualidade, distinguindo os produtos como populares e
sofisticados. Algumas empresas criaram linhas para produgao
de determinados produtos ou simplesmente partiram para
direcionar a sua produgao para atender a determinados
mercados.

c) “Qualidade, no sentido amplo, ndo se refere apenas
ao produto e servicos, estende-se as pessoas, tarefas,
equipamentos e programas motivacionais.” (as agdes eram
direcionadas para o produto ou para o servigo prestado, ao
mercado consumidor e aos recursos internos).

Com esse conceito, ampliava-se o foco por toda a empresa, em
todos os recursos (materiais, de equipamentos e humanos) e
na necessidade da implantagéo de programa que motivasse as
pessoas a trabalharem com o objetivo da qualidade. Os fatores
motivacionais eram seguranca e reconhecimento.

d) “Qualidade Total era o conjunto de agbes previamente
planejadas e implementadas que visassem alcancgar a
satisfagdo do cliente, através da utilizagdo adequada de todos
0s recursos envolvidos: humanos, materiais, financeiros e
equipamentos.” (as acdes eram direcionadas para o produto
Ou para o servigo prestado, ao mercado consumidor, recursos
internos e ao gerenciamento).

O resultado desse conceito é que a maneira mais adequada de
se ter qualidade ocorre por meio de técnicas gerenciais, em que
todas as a¢des devem ser previamente planejadas.

Entao:

e) “Qualidade é alcangar a exceléncia.” (as agbes eram
direcionadas para o produto ou para o servigo prestado, ao
mercado consumidor, recursos internos, ao gerenciamento e
a marca de referéncia — o encantamento).

A busca da exceléncia ¢ a diferenciagdo da organizagao, é
torna-la a marca de referéncia, Unica no mercado. Mas, para
se alcangar este estagio, é necessario estar sempre atento as
mudancas do mercado, as novas tendéncias, a outros aspectos
e ter rapidez na tomada de decisdo e consequentemente
agilidade na implementagdo das agdes cabiveis para ndo so
atender, mas principalmente encantar os usuarios.
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Atualmente, existem de maneira geral dois caminhos para se
implantar qualidade:

e gerenciamento da rotina (dia a dia) — base dos Pro-
gramas de Qualidade, manutengao dos padroes;

» gerenciamento da melhoria — tem a relagcado com as
modificagdes dos padroes.

Beneficios da qualidade

De acordo com Deming (1986), existe uma relacdo em cadeia
que associa uma série de beneficios em razao do aumento da
qualidade: a melhoria da qualidade traduz-se em diminui¢ao
de custos, em funcéo da reducao de retrabalho.

Beneficios para os funcionarios

Os beneficios para os funcionarios, segundo Bauer (2002), sdo
0Ss seguintes:

a) aumento no sentimento de realizagao, ou seja, cada
pessoa esté fazendo o melhor de acordo com a sua
capa-cidade. Participando no desenvolvimento dos
processos da organizacéo, os funcionarios podem ver
sua experiéncia, habilidades e ideias sendo colocadas
em uso em beneficio de todos na organizagao;

b) garantia do local de trabalho, pois clientes satisfeitos
que tendem a manter-se fiéis, mesmo indiretamente,
podem posicionar-se a favor das organizacoes a que
sao fiéis.

C) produtos e servicos de alta qualidade possuem
maior valor agregado. Isso pode resultar em melhores
condicoes de trabalho e em melhores salérios;

d) sistemas e processos bem documentados tornam o
trabalho mais facil de ser executado e menos frustrante,
reduzem os erros e permitem que os funcionarios
possam crescer, pois existe acesso a documentagao
de que necessitam para adquirir as habilidades e o
conhecimento para 0 seu sucesso;

e) documentacao completa necessita reduzir os erros.
E sua disponibilidade permite que os problemas
nao planejados sejam manejados com rapidez e
seguranca;

f) pessoas bem treinadas possuem menores riscos de
sofrerem acidentes;

g) a reputagcdo e o prestigio de trabalhar em uma
empresa bem-sucedida tornam facil o recrutamento
de novos funcionarios e exercem papel importante
na satisfagao do funciondrio. Pessoas satisfeitas pos-
suem menor probabilidade de mudanca para outras
organizagoes.
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Roberto Pereira e Jaqueline Feltrin dividem mesa em painel sobre padronizagao
de procedimentos e Qualidade Total

Beneficios para a organizagao

A lucratividade é um fator critico para a sobrevivéncia das
organizagoes. Existe uma relagdo entre a qualidade e a
lucratividade. No entanto, os beneficios da qualidade vao além
dos beneficios financeiros. A implementacdo da qualidade
também deveria ocorrer como uma adequada pratica do
negocio.

A cultura estabelecida de planejar, mensurar e controlar facilita
a aplicacdo adequada dos investimentos e a diminuigdo dos
custos.

Beneficios para os clientes

O melhor beneficio da melhoria da qualidade para o cliente
€ 0 aumento da sua satisfagéo. A satisfagao é decorrente
do desempenho servico. O desempenho servico é afetado
pelo nivel de variagdes, ou seja, a quantidade de tempo
perdido, retrabalho, nimero de exigéncias, rapidez na entrega,
comodidade dos servigos por meio de um site de servicos,
economizando tempo do usuario.

Beneficios para os fornecedores

Uma relagdo de parceria entre fornecedor e cliente deve
produzir resultados positivos para ambas as partes. Entre os
beneficios para fornecedores pode ser incluida a redugao de
custos com inspecéo, pois os fornecedores também terdo o
mesmo padrao de qualidade e relagdes comerciais claras e
efetivas.

Beneficios para comunidade

As organizagdes, as pessoas e 0s fornecedores com sucesso
tendem a gerar mais receitas em termos de impostos, con-
tribuindo para a comunidade e a estabilidade da economia.
Com o novo cenério econdmico, cada vez mais competitivo
e com a concorréncia entre as localidades, paises e blocos
econdmicos, as comunidades com organizagdes mais eficazes
possuem maiores chances de sucesso.
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Leis n® 8.935/1994 e n° 8.997/1995 e a qualidade

Nao obstante os aspectos abordados sobre a qualidade, é
importante ter em mente o que a Lei dispde sobre este instituto.
Primeiramente, analisar-se-a a Lei n¢ 8.935/1994, a qual dispoe
sobre servigos notariais e de registro:

Art. 12 Servigos notariais e de registro sao os de
organizagéo técnica e administrativa destinados a
garantir a publicidade, autenticidade, seguranca e
eficacia dos atos juridicos.

Art. 42 Os servicos notariais e de registro serao
prestados, de modo eficiente e adequado, em dias
e horérios estabelecidos pelo juizo competente,
atendidas as peculiaridades locais, em local de facil
acesso ao publico e que ofereca seguranca para O
arquivamento de livros e documentos.

Art. 30. Sdo deveres dos notarios e dos oficiais de
registro:

Il — atender as partes com eficiéncia, urbanidade e
presteza;

V — proceder de forma a dignificar a fungéo exercida,
tanto nas atividades profissionais como na vida privada;

Art. 38. O juizo competente zelara para que 0S Servicos
notariais e de registro sejam prestados com rapidez,
qualidade satisfatéria e de modo eficiente, podendo
sugerir a autoridade competente a elaboragdo de
planos de adequada e melhor prestacdo desses
servicos, observados, também, critérios populacionais
e socio-econbmicos, publicados regularmente pela
Fundacéo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica.

Com efeito, a propria lei estimula a eficacia, a eficiéncia,
a urbanidade, a presteza, a rapidez, a satisfagéo e a qua-
lidade para exercer as atividades, de modo que atenda
as necessidades e as expectativas dos usuarios.

Jaalein28.997/1995, que dispde sobre o regime de concessao
e permissao da prestagcao de servigos publicos, previstos no
art. 175 da Constituicao Federal, traz o seguinte:

Art. 6° Toda concessdo ou permissao pressupde a
prestacao de servico adequado ao pleno atendimento
dos usuarios, conforme estabelecido nesta Lei, nas
normas pertinentes e no respectivo contrato.

E, paraficar mais claro, explica-se o que é um servigo adequado:

§ 1° Servigo adequado € o que satisfaz as condigoes
de reqularidade, continuidade, eficiéncia, seguranca,
atualidade, generalidade, cortesia na sua prestagéo e
modicidade das tarifas.



§ 22 A atualidade compreende a modernidade das
técnicas, do equipamento e das instalagbes e a sua
conservacdo, bem como a melhoria e expansdo do
Senvico.

Nesta senda, qualidade é uma deciséo, um desafio, e ndo uma
obrigagéao. A Lei determina que a qualidade seja parte intrinseca
dos servigos prestados, entretanto, este nao é o cenario que
verificamos pelo Brasil afora.

A qualidade é um movimento que tende a cada dia ganhar mais
adeptos porque os resultados sdo comprovados por aqueles
que a utilizam como balizador de suas agbes. A gestdao em
muitos cartérios é deixada de lado, pois a preocupacao primeira
é com as questdes juridicas. Todavia, sempre que estivermos
preocupados em oferecer seguranca juridica aos usuarios, sera
qualidade; sempre que cumprirmos com 0s prazos combinados,
sera qualidade; sempre que os clientes forem atendidos como
urbanidade e cordialidade, verificar-se-a qualidade.

Em 2009, a Associacéo dos Notérios e Registradores do
Brasil (Anoreg/BR), preocupada em saber como a populagao
usuaria dos servigos notariais e registrais percebe a imagem
dos cartérios, encomendou uma pesquisa que foi realizada
pelo Datafolha, pela qual podem ser observados varios
pontos relevantes.

Foram entrevistadas 1.010 pessoas nas cidades de Sao Paulo,
Rio de Janeiro, Belo Horizonte, Brasilia e Curitiba. O resul-
tado mostra que os cartérios lideram nos itens “confianga” e
“credibilidade” de seus usuarios na comparagao com outras
instituicbes do Pals.

A percepcao da imagem dos cartérios é altamente positiva:
79% dos usuarios percebem melhoria nos servigos nos Ultimos
anos, porém identificam que faltam tragos de modernidade.
Alegam que tecnologia, inovagao, agilidade e visao de futuro
Sao aspectos a ser trabalhados.

Atualmente, existem diversos mecanismos que auxiliam na
tarefa da implementacdo da qualidade. Assim, a Fundagao
Nacional da Qualidade (FNQ) apresenta um modelo baseado
em 11 fundamentos de exceléncia que expressam conceitos
reconhecidos internacionalmente.

A seguir, apresentam-se os conceitos de cada fundamento,
acompanhados de uma explicacao de como sdo colocados
em pratica nas organizagoes de alto desempenho.

* Pensamento Sistémico: entendimento das relagoes
de interdependéncia entre os diversos componentes
de uma organizagao, bem como entre a organizacao
e 0 ambiente externo.

* Aprendizado Organizacional: busca e alcance de um
novo patamar de conhecimento para a organizacao
por meio da percepgao, da reflexao, da avaliacao e do
compartilhamento de experiéncias.
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* Cultura de Inovacao: promocao de um ambiente
favoravel a criatividade, a experimentacéo e a
implementacdo de novas ideias que possam gerar um

diferencial competitivo para a organizagao.

* Lideranca e Constancia de Propdsitos: atuagao de
forma aberta, democratica, inspiradora e motivadora
das pessoas, visando ao desenvolvimento da cultura
da exceléncia, a promogao de relagbes de qualidade
e a protecéo dos interesses das partes interessadas.

* Orientagao por Processos e Informacoes: compreensao
e segmentacdo do conjunto das atividades e dos
processos da organizacao que agreguem valor para as
partes interessadas, sendo que a tomada de decisdes e
a execucao de agdes devemn ter como base a medicao e
aandlise do desem-penho, levando-se em consideracao
as informagdes disponiveis, além de incluir os riscos
identificados.

* Visao de Futuro: compreensao dos fatores que
afetam a organizag&o, seu ecossistema e o ambiente
externo no curto e no longo prazo.

* Geracao de Valor: alcance de resultados consistentes
pelo aumento de valor tangivel e intangivel de forma
sustentada para todas as partes interessadas.

* Valorizacao das Pessoas: criacdo de condicoes
para que as pessoas se realizem profissional e
humanamente, maximizando seu desempenho por
meio do comprometimento, do desenvolvimento de
competéncias e de espacos para empreender.

e Conhecimento sobre o Cliente e o Mercado:
conhecimento e entendimento do cliente e do mercado,
visando a criagdo de valor de forma sustentada
para o cliente e, consequentemente, gerando maior
competitividade nos mercados.

* Desenvolvimento de Parcerias: desenvolvimento de
atividades em conjunto com outras organizacoes, a
partir da plena utilizagdo das competéncias essenciais
de cada uma, objetivando beneficios para ambas as
partes.

* Responsabilidade Social: atuagao que se define pela
relagéo ética e transparente da organizagdo com todos
0s publicos com os quais ela se relaciona. Refere-se
também a insercdo da empresa no desenvolvimento
sustentavel da sociedade, preservando recursos
ambientais e culturais para geragbes futuras;
respeitando a diversidade e promovendo a reducao
das desigualdades sociais como parte integrante da
estratégia da organizacéo.
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Esses fundamentos sao materializados nos critérios de
exceléncia identificados na Figura 1.

Estralégias

¢ Planos

Figura 1: critérios de exceléncia
Fonte: Fundagao Nacional de Qualidade (FNQ)

Por meio desses critérios, é possivel ter uma visdo sistémica
da organizagdo. Assim, o0 sucesso de uma organizagao esta
diretamente relacionado a sua capacidade de atender as
necessidades e as expectativas de seus clientes. Elas devem
ser identificadas, entendidas e utilizadas para que se crie o valor
necessario para conquistar e reter esses clientes.

Para que haja continuidade em suas operacdes, a empresa
também deve identificar, entender e satisfazer as necessidades
e as expectativas da sociedade e das comunidades com as
quais interage, sempre de forma ética, cumprindo as leis e
preservando o ambiente.

De posse de todas essas informagoes, a lideranga estabelece
os principios da organizagao, pratica e vivencia os fundamentos
da qualidade, impulsionando, com seu exemplo, a cultura da
exceléncia na organizagéo. Os lideres analisam o desempenho
e executam, sempre que necessario, as agoes requeridas,
consolidando o aprendizado organizacional.

As estratégias sdo formuladas pelos lideres para direcionar a
organizacao e o seu desempenho, determinando sua posicao
competitiva. Elas sdo desdobradas em todos os niveis da
organizagao, com planos de agao de curto e longo prazo.
Recursos adequados sao alocados para assegurar sua
implementacao e a organizagado avalia permanentemente as
estratégias e monitora os respectivos planos, respondendo
rapidamente as mudangas nos ambientes interno e externo.

As pessoas que compdem a forga de trabalho devem estar

capacitadas e satisfeitas, atuando em um ambiente propicio
a consolidagédo da cultura da exceléncia. Com isso, é possivel
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executar e gerenciar adequadamente 0s processos, criando
valor para os clientes e aperfeicoando o relacionamento com
os fornecedores. A organizacao planeja e controla os seus
custos e investimentos. Os riscos financeiros sao quantificados
e monitorados.

Para efetivar a etapa do Controle, sdo mensurados os resul-
tados, em relacdo a situagdo economico-financeira, aos
clientes e ao mercado, as pessoas, a sociedade, aos processos
principais do negdcio e aos processos de apoio e fornecedores.

Os efeitos gerados pela implementagéo sinérgica das praticas
de gestao e pela dindmica externa a organizagdo podem ser
comparados as metas estabelecidas para eventuais correcoes
de rumo ou reforgos das acoes implementadas.

Tendo em vista que todos os programas de qualidades estaduais
estao alinhados aos critérios da Fundagao Nacional de Qualidade
(FNQ), esta é uma poderosa ferramenta de gestéo.

Abaixo, é possivel observar alguns resultados de clientes da
Txai Desenvolvimento, alinhadas ao modelo de exceléncia:

Relatorio de Gestao/2011

Gréfico 1: satisfagao da forga de trabalho %
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Gréfico 3: reducao do custo operacional %
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Qualidade é investimento, os resultados alcangados beneficiam
todas as partes interessadas.

Além do estimulo da FNQ, podemos contar com a prépria
Anoreg/BR, que ha alguns anos vem incentivando os cartérios
para alinhamento e participacao em seu Prémio de Qualidade
Total Anoreg/BR (PQTA), o qual reconhece os melhores cartérios
alinhados a qualidade e avalia os seguintes critérios:

1 - lideranca;

2 — planejamento estratégico e gestao de resultados;

3 —foco no cliente;

4 —foco na equipe de profissionais do cartorio;

5 — gestao do processo de prestacdo dos servicos;

6 — gestao socioambiental.
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As auditorias sao realizadas por auditores externos com
experiéncias reconhecidas, inclusive em ambito internacional,
que garantem a lisura de todo o processo.

A Associacdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT) dispo-
nibilizou a NBR 15.906/2010, que estabelece os requisitos de
sistema de gestao empresarial para demonstrar a capacidade
dos servigos notariais e de registro de gerir seus processos com
qualidade, de forma a satisfazer as partes interessadas, atender
aos requisitos legais, elementos de gestao socioambiental,
saude e seguranga ocupacional, visando a exceléncia nos
SErvigos.

A Txai Desenvolvimento tem muito orgulho de ter clientes como
Fernando Pereira do Nascimento, Primeiro Oficial de Registro de
Imbveis de Belo Horizonte/BH, reconhecido pela Anoreg/BR na
categoria Ouro nos anos de 2009, 2010 e 2011 e pelo Programa
Mineiro de Qualidade Categoria Prata no ano 2010 e Ouro no
ano de 2011. Além de ser o primeiro e Unico registro de imoveis
certificado pela NBR 15.906. Com efeito, Fernando Nascimento
tem sido arauto de um novo tempo e tem mobilizado vérios
colegas a unirem-se na melhoria da gestao de seus cartorios.

Nesse caminho, segue Roberto Lucio Pereira, titular do Segundo
Registro de Iméveis do Recife/PE, reconhecido na categoria
Ouro 2010 no PQTA, pelas melhorias implementadas.

Em Joinville/SC, Bianca Castellar de Faria, Primeiro Oficial do
Registro de Iméveis de Joinville/SC, que com alinhamento hoje
conta com excelentes resultados de prazos, satisfagao interna
e externa.

Em Santa Catarina, Naurican Lacerda, Oficial de Registro de
Imoveis de Sdo José, o qual em curto prazo j& € uma referéncia
das melhorias implementadas. Naurican Lacerda e Bianca
Castellar foram ganhadores do PQTA — 2011.

Hoje, todos s&o convidados para iniciar um novo tempo, tempo
de pessoas que fazem mais do que a obrigacao, tempo de
pessoas que querem marcar o mundo por aquilo que realizam,
de pessoas apaixonadas pelo que fazem. Tempo de pessoas
como vocé: preocupadas em fazer e ser o melhor! m

Apresentacao desta palestra disponivel no endereco

http://www.irib.org.br/html/encontros-irib/programacao.php?evento=8

)

45



Case 1 // Temat

Palestrante Naurican Lacerda conta como transformou seu cartorio em Sao José/SC em modelo de atendimento com o investimento em tecnologia

Importancia do uso da

iInformatica software e hardware

adequados

// Naurican Ludovico Lacerda

Titular do registro de imdveis de Sao José/SC,
mestrando em Direito Publico pelo Instituto de
Direito Publico de Brasilia (IDP), especialista

em Direito Registral Imobiliario pela PUC/Minas,
graduado em Direito pela Universidade de Brasilia
(UnB), ex-professor de pos-graduagdo de Direito
Notarial e Registral, ex-professor de Direito Civil.
Vencedor do PQTA —2011.

46

A necessidade do uso da informética é realidade inquestionavel
em qualquer cartério notarial ou registral brasileira. Essa fer-
ramenta, entretanto, necessita estar ligada a préticas gerenciais
que propiciem a nos, delegatarios, a excelente prestagdo dos
servigos dos quais estamos incumbidos.

Aescolha correta dos softwares e seu constante desenvolvimento,
as opgdes adequadas de hardwares e sua interminavel atu-
alizacao sao essenciais, mas inécuas sem a correta utilizagao
dessas ferramentas.

Nunca é demais lembrar que o suporte financeiro dos cartérios,
obtido com as adequadas leis de emolumentos e a manuten¢ao
de portes adequados dos cartérios, é condigao essencial



para a viabilizacao das implementacdes aqui discutidas,
pois 0s delegatarios ndo recebem subvengodes publicas para
custear suas atividades, nao possuem dotagdes orgamentarias
publicas. Ao contrario, suprem os diversos érgaos publicos de
valiosas e abundantes informag¢des sem qualquer remuneragao
em retorno.

Recepgao e senhas

A informatizagdo do cartério comega pelo atendimento na re-
cepgdo. A automacéo das filas ndo s6 traz mais conforto ao
usuario, como garante a possibilidade de serem gerenciados os
tempos de espera e alocados colaboradores em nimero suficiente.

Com os relatérios da solugao de senhas, é possivel segmentar
as filas por tipos de servicos prestados e atribuir quantidade
adequada de funcionérios para cada um deles, permitindo,
também, o controle da produtividade de todos.

Os usuéarios podem ser notificados de horarios de maior procura
e de outros em que o tempo de espera € menor.

No registro de iméveis de Sao José, o tempo médio de espera
para atendimento foi de dois minutos no més de outubro do
ano de 2011. Mesmo assim, ha momentos em que o tempo

Figura 2: setor de recepgao e retirada de senhas — depois

XXXVIII Encontro dos Oficiais de Registro de Iméveis do Brasil

de espera é maior que a média, como ocorre as quinze horas,
quando podem chegar a marca de cinco minutos. De manh4,
ao contrario, € muito comum nao haver qualquer pessoa
esperando.

Nas Figuras 1 e 2, temos fotografias demonstrando a recepgao
no oficio registral imobiliario de Sao José quando de nossa
assuncao e nos dias de hoje.

Setor de certidoes

O setor de emissao de certidoes é outro em que a utilizagao
adequada dos recursos computacionais & imprescindivel.
Hoje, disponibilizamos a certiddo de inteiro teor, em média,
em cinco minutos, com completo controle de eventuais
protocolos em andamento. Mais da metade das certiddes de
6nus também ¢é emitida imediatamente, sem qualquer prejuizo
a seguranca juridica. Os livros de transcrigbes encontram-
se, também, completamente digitalizados e possibilitam o
acesso sem necessidade de intervengcdo manual, somente
indispensavel quando da atualizagdo dos livros em razdo de
novas averbacoes.

Nas Figuras 3 e 4, mostramos a diferenga entre a estrutura atual
e a anterior em nosso servico registral imobiliario.
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Figura 4: setor de emissao de certidoes — depois
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Todos os livros de transcrigoes estéo digitalizados, com isso fica dispensada a intervengao manual

Setor de registro

Evidentemente, o setor de registro é o que mais depende da
correta utilizagdo dos meios informatizados. O controle dos
atos e de seus requisitos; das etapas necessérias ao tramite do
titulo; dos colaboradores envolvidos em cada ato; do cadastro
dos dados do titulo; da digitalizacdo dos titulos e das matriculas
apos arealizagao de averbagdes e registros, tudo isso requer um
controle fino, sem o qual o resultado final pode ser desastroso.

Com a utilizagao de adequadas ferramentas, temos conse-
guido um prazo médio de registro da ordem de 1,4 dia Util
considerando todos os titulos protocolados. Nesse periodo,
séo realizados o cadastro dos titulos, a analise e registro, as
conferéncias dos atos, a impressao dos atos nas matriculas, a
coleta da assinatura dos atos, a redigitalizacéo das matriculas,
a digitalizagdo e o preparo dos titulos para microfilmagem,
a finalizagao dos titulos (com emissao do relatério final de
emolumentos e colocacao de etiqueta contendo todos os atos
realizados e o selo digital) e a emissao da certidao dos atos, com
posterior comunicacéo aos usuérios de que o ato foi realizado.

O fim do “passeio das matriculas”

Todos os colaboradores possuem sistema com duas telas.
Este investimento em tecnologia tem o objetivo de prestar
um servico de qualidade para o cliente, buscando satisfazer
as necessidades dos usuarios e também dos colaboradores.
Atela paralela é utilizada para facilitar a visualizagdo da matricula
na hora de lancar o ato no sistema.
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Dessa forma, é possivel visualizar as matriculas e os demais livros,
que estao todos digitalizados, em um monitor e realizar os atos
em um segundo video no qual o usuério teré disponivel o sistema.

Isso representou o fim do “passeio das matriculas” pelo carté-
rio, no qual as fichas do Livro 2 acompanhavam o titulo até a
sua impressao e arquivamento. Tal prética, bem usual alias,
representava um risco a conservacgao desse importante livro e
um perigo para o seu extravio, pois poderia ocorrer de a prépria
matricula ser devolvida com o titulo registrado.

Hoje, as matriculas ndo saem do arquivo. Somente sdo desar-
quivadas apds a conferéncia dos atos para sua impresséo,
assinatura e redigitalizacdo, garantindo sua integridade e a
perfeita atualizacao das imagens no sistema.

Como utilizamos de potentes scanners duplex, associamos
a ferramenta do reconhecimento 6tico de caracteres (OCR)
para editar textos que estdo como imagem e transforma-los
em Word. Com isso, ganha-se tempo para edigéo e para
digitalizagao de um documento. Tal processo € extremamente
vantajoso no registro de convengdes de condominios e outros
atos de grande extenséo, apds a verificagdo do atendimento
aos requisitos registrais. Basta ao registrador a conferéncia do
texto para corregcoes necessarias de imperfeicoes e erros do
processo de OCR.

Na péagina ao lado, nas Figuras 5 e 6, temos fotos do setor
de registro e conferéncia antes e apds a assungao deste
delegatério.
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Tela dupla: os colaboradores visualizam a matricula na tela da direita e, na da esquerda, os atos

Arquivo

O setor de arquivo requer constante utilizagao de ferramentas
modernas para o correto e adequado armazenamento dos
titulos e dos livros do servico registral imobiliario.

Aos recursos da informatica tém de estar associados, em um
manejo integrado, diversas outras ferramentas, como arquivos
deslizantes e equipamentos de captacdo das imagens dos
livros de transcri¢des.

Atualizagéo das imagens do livro de transcrigbes apos a
realizacao de averbacoes.

As Figuras 7 e 8, na pagina seguinte, demonstram a trans-
formagéo ocorrida no arquivo do registro de iméveis de
Sao José.

Backup e no-breaks

Incluimos no assunto arquivo a realizacéo efetiva de backups
redundantes e a utilizagédo de no-breaks para garantir que a
interrupcéo do fornecimento de energia elétrica ndo danifique
0S arquivos e os sistemas. Ambos devem ser redundantes e
testados periodicamente.

Com o barateamento dos dispositivos de armazenamento em
massa, € injustificavel a realizagdo de copias de seguranca
insuficientes. Todo servico extrajudicial deve possuir ao menos
Figura 6: setor de registro de conferéncia — depois uma incremental diéria e uma integral semanal ou mensal.
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Cémera e livro — Apos a realizagdo de averbagoes, é realizada a atualizagao das
imagens do livro de transcrigoes

Tais copias devem ter sua integridade testada de tempos em
tempos, idealmente, ao menos uma vez por semana ou més.

Os no-breaks também devem ser periodicamente testados, ou
somente se sabera que nao estao funcionando quando faltar
energia e o sistema “cair” apesar da existéncia de aparelhos que
deveriam prevenir a interrupcéo inesperada do fornecimento de
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Figura 8: Arquivo do registro de imdveis de S&o José — depois

energia aos computadores. No registro de iméveis de Sao José,
temos um sistema central de no-breaks on-line que atuam em
paralelo e de forma redundante. Dessa forma, se um dos trés
no-breaks centrais falhar, os outros dois suprem a demanda
por energia sem qualquer prejuizo.

Conclusao

Agrande barreira a ser transposta no processo de informatizagao
de um servigo registral imobiliario é a barreira cultural. A forma
de pensar do titular e da equipe tem de mudar em relacao ao
modo tradicional de atuagao (entendido como aquele vigente
antes da “invasao dos computadores”). Os recursos da solugao
utilizada tém de ser efetivamente utilizados, é inconcebivel
termos cartérios calculando emolumentos com calculadoras
quando hé tal ferramenta em seu sistema.

Apesar de demandar custos vultuosos, o que deve ser sempre
lembrado antes da criagdo de novos cartérios que, muitas vezes,
inviabilizam uma boa prestagao de servicos, esse processo
traz melhor controle dos processos e acaba reduzindo custos
com pessoal.

A informatizacéo de qualquer atividade é processo sem fim.
Atodo instante sao necessarias atualizacoes e aprimoramentos.
O comprometimento do titular com o processo é imprescindivel.
Nao fosse esse comprometimento, com a assuncgao de
delegatérios preparados e dedicados e macicos investimentos
em informatica e processos, os cartérios extrajudiciais do
Estado de Santa Catarina nao estariam em situagao de des-
taque como estao hoje. =

Apresentacao desta palestra disponivel no endereco

http://www.irib.org.br/html/encontros-irib/programacao.php?evento=8
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Case 2 // Temat

Bianca Castellar: uma boa gestdo inicia-se com o diagndstico organizacional, quando sao analisados os pontos fracos e fortes da instituicao e da equipe

Experiencia na eficientizagao por
meio do mapeamento dos processos

Desenvolvimento e autogerenciamento das pessoas formando
equipes eficazes e eficientes

// Bianca Castellar de Faria

Titular do 1° Registro de Imoveis de Joinville/SC, mestre em Direito Publico pela
Universidade Federal do Rio Grande do Sul (UFRGS), especialista em Direito
Notarial e Registral pela Univale/SC, especialista em Direito Registral Imobilidrio
pela PUC/Minas, graduada em Direito pela Universidade Federal do Rio Grande
do Sul, professora de pos-graduacdo em Direito Registral na Uniritter/RS.
Vencedora do PQTA — 20171.
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Assumir um servico registral imobiliario extrajudicial, seja de
pequeno, médio ou grande porte, é sempre um desafio. E, ao
mesmo tempo, é uma oportunidade para prestar um servico
de exceléncia e surpreender o usuario. Quando assumi o 12
Registro de Iméveis de Joinville, em 22 de janeiro de 2010,
j& contava com a experiéncia de trés anos de titularidade do
registro de imoveis de Trés Passos, interior do Rio Grande do
Sul. A primeira experiéncia, um cartério com 20 mil matriculas;
a segunda, um cartério com 120 mil matriculas. Mesmo néo
sendo uma veterana de décadas, passei por experiéncias e
dificuldades muito semelhantes, como formacéao e capacitagao
de equipe, mapeamento dos processos que envolvem a
atividade, setorizagao por fungao. E hoje posso concluir que
para prestar um servico de qualidade, de exceléncia, 30% &
conhecimento juridico e 70%, gestéo.

Uma boa gestao inicia-se com um diagnéstico organizacional,
momento em que sao analisados os pontos fracos e fortes da
instituicdo e da equipe, as ameacas e as oportunidades de
melhoria. Com um diagndstico sélido, que leva em consideragéo
informacao do titular, da equipe (cliente interno) e dos usuarios
(cliente externo), sdo estabelecidos objetivos estratégicos do
cartério, que, No NOSSO caso, envolvem 0s seguintes critérios:
imagem, clientes externo, sociedade, inovagao, equipe e
processos.

Os principais propoésitos do servigo registral imobiliario
registral s&o garantir a seguranga juridica e a publicidade de
todas as transagoes imobilidrias referentes a circunscrigao,
com agilidade e exceléncia nos servicos prestados. Mas os
propésitos vao além da prestagcdo de servigo aos usuarios,
alcangam a equipe e a sociedade por meio de acdes focadas na
educacao e voltadas para a conservacao de recursos naturais
e do desenvolvimento sustentavel, por meio de programas
envolvendo académicos de direito e desenvolvimento de
parcerias com outras organizagoes.

E muito importante para a boa dindmica de um servigo registral
imobiliario a setorizagcdo das atividades, a fim de que o titular
consiga delegar tarefas especificas e cobrar pela sua execugéo.
Na nossa equipe, contamos com cinquenta colaboradores,
divididos em quatro setores: administrativo, atendimento,
certidao e registro, cada qual tendo um coordenador respon-
savel. Do total dos colaboradores, 60% sé&o graduandos ou j&
completaram o ensino superior. E, no setor de registro, o qual
€ responsavel pela analise dos titulos, qualificagao registral,
elaboracéo de notas de exigéncia, pratica dos atos registrais
e conferéncia, 70% dos colaboradores sao da area de Direito
(graduados e pos-graduados).

O organograma do cartério estéa distribuido de forma que otimiza
todos os processos e organiza 0s cargos de maneira adequada
ao perfil do 12 Registro de Imdéveis de Joinville.

Dentre os colaboradores, contamos com 15 estagiarios que
realizam um projeto de inser¢do do indicador pessoal e real no
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Bianca Castellar e seus colaboradores no 12 Registro de Imaveis de Joinville/SC
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sistema. O projeto é dividido em cinco modulos: a) cadastro
do indicador pessoal e real com origem nas matriculas; b)
cadastro do indicador pessoal com origem nos registros
auxiliares; ¢) cadastro do indicador pessoal e real com origem
nas transcricoes, d) conferéncia das fichas fisicas existentes; e
e) insercdo no sistema do texto das transcrigoes.

O 12 Registro de Iméveis de Joinville evidencia em seus valores
alguns aspectos dos quais julga ser de grande relevancia
com relagéo a ética profissional, respeito perante todos,
COomMpromisso com 0S recursos naturais e agoes que beneficiem
a sociedade em geral.

Em todos os atos praticados pelo servigo registral imobiliario,
busca-se garantir ao usuério a seguranga juridica que lhe é de
direito e a exceléncia de todo o servigo aqui prestado. Também



se preza pela ética nas fungdes aqui desempenhadas e respeito
no relacionamento com o préximo. Assim, igualmente, o cartério
se propde a manter um total comprometimento com toda a
sua equipe e usuarios que sao atendidos. Realiza a busca
continua de aprimorar o conhecimento de seus colaboradores
disponibilizando capacitagéo a toda sua equipe, por meio de
bolsa de graduagéo, bolsa de pds-graduacéo e treinamento
interno periddico.

Varias ja foram as acdes tomadas em busca de melhorias para
os clientes internos e externos do cartério, como a contratagéo
da consultoria em gestao de qualidade da Txai Desenvolvimento,
empresa especializada e com histérico de sucesso no setor.
Descrevemos as principais melhorias implementadas desde a
posse no inicio de 2010:

2010

« disponibilizagao de uniformes de verao e de inverno
para a equipe;

e treinamento juridico e comportamental para a equipe;
* sistema de senha eletrbnica para 0s Usuérios;

° aviso ao usuario, pelo sistema, de emissdo de nota
de exigéncia;

° aviso ao usuério, por e-mail, de conclusdo de
protocolo;

* reunides periddicas com o setor de registro para
discutir as duvidas referentes a protocolos;

e elaboragdo de cartlha com uniformizacdo de
procedimentos (resultado das reunides);

* arquivo deslizante;

e climatizacao;

* instalacéo de cameras de seguranga;

* instalacéo de gravacéo telefonica;

* escaninhos individuais para guardar documentos;

* acesso via cartao na porta de entrada para os
colaboradores;

* tela paralela;

e elaboragédo de planilhas de qualificacao registral
(check lists) para o setor de registro;

* contratagao de consultoria empresarial;

* pesquisas de satisfagao dos clientes;

e constituicdo do comité da qualidade;

e organizagao do arquivo;

* separagao do lixo;

e bolsas de graduagdo e pos-graduagdo para a
equipe;

* eventos de confraternizacao.

2011

* prestacao de contas com os profissionais do ramo
imobiliario de 1 ano de atividade registral;

e triagem no atendimento;

* Programa Aprender a Crescer — treinamento
técnico-juridico para a equipe, com aulas e avaliagoes
periddicas;

* Projeto In —treinamento de informatica para a equipe;
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¢ Programa Académico Nota Dez;

e Semana da Saude;

¢ Semana do Meio Ambiente;

¢ Semana da Amizade;

e Pascoa em Famlilia;

* lancamento do site institucional e de servicos;

e elaboracao de normativa interna;

e elaboragao dos POPs (Procedimento Operacional
Padrao) para as atividades desempenhadas pelos
colaboradores;

¢ certidao de inteiro teor na hora;

* equipamentos e méveis com avaliagdo ergondmica;
e elaboragdo de Planilha de Produtividade para os
setores;

* elaboragao e apresentacéo de relatorios gerenciais
mensais pelas coordenadoras;

e ginastica laboral duas vezes por semana;

¢ adeséo ao Programa Catarinense de Exceléncia;

e palestra de sensibilizacgdo do PCE - Prémio
Catarinense de Exceléncia;

* melhoria nos prazos de entrega dos documentos;

* reducao de notas de exigéncias;

* reunides com os principais clientes;

e contratagdo de estagiéarios, visando a formar indica-
dores pessoal e real eletronico;

* projeto “Alimente essa ldeia” — campanha de doacéao
de alimentos;

¢ padronizacéo de documentos entre os cartérios;

¢ recibo em papel de bobina;

* entrevistas sobre questoes registrais;

* elaboracéo de planilhas diarias de controle de prazos;
e projeto  Dorme-Maméae, que busca encerrar as
matriculas-mées, abrindo as matriculas das unidades
autbnomas (apartamentos e lotes);

* parceriacomoMunicipio de Joinville de Regularizagao
Fundiaria (174 loteamentos clandestinos);

* freinamento do selo digital;

* organizagéo de cargos e salarios;

e instituicao de participacao por resultados para toda a
equipe;

 convénio de estacionamento para 0s Usuarios;

¢ 12 Concurso Infantil de Desenho, com a participacao
de 30 criancas;

e campanha Outubro é Rosa - sensibilizagdo e preven-
¢ao do cancer de mama.

O 12 Registro de Imdéveis de Joinville elaborou a Normativa
Interna contendo a relagao das normas, dos procedimentos e do
cédigo de ética, além do rol de deveres e de responsabilidades
do colaborador. Ao ingressar no servigo registral imobiliario,
0 colaborador recebe uma Normativa Interna que organiza
algumas informagdes e normas, as quais, colocadas em pratica,
formam a nossa cultura. A Normativa Interna é composta pelo
histérico do cartério, sua politica, normas gerais de conduta,
normas de pessoal, politica de beneficios, perfil da forga de
trabalho, compromissos mutuos, dentre outros.
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Ter um sistema, um método claro de trabalho, é a maneira de
ser mais eficiente nas atividades em busca da exceléncia da
qualidade do atendimento e dos servigos prestados.

Por meio da pesquisa de satisfagao, identificamos as principais
solicitagbes dos usuarios e buscamos maneiras de atendé-
las de forma &gil e eficaz, disponibilizando no mural externo
consideragoes as sugestoes.

Para compartilhamento de conhecimento, elaboramos uma
planilha de qualificagao registral (check list) que apresenta todos
0s requisitos e os documentos necessarios para a realizagédo
do registro/averbacao.

Outra medida também realizada é a reuniéo setorial que acon-
tece semanalmente para sanar as ddvidas que surgem nas
realizacoes das tarefas diarias, sendo que todos os temas
discutidos sao disponibilizados na apostila “Tira-dudvidas”,
visando ao compartilhamento das informagoes.

Outro fator de sumaimportancia é a elaboragao do Procedimento
Operacional Padrao (POP) para todos os atos do servigo
registral imobiliario, desde o atendimento inicial do usuério até
a finalizagédo dos documentos, a fim de que sejam praticados

Termo de Qualificacdo Registral — pacto antenupcial

de forma padronizada. Em fung¢ao
disso, o titulo registral (escritura
publica, instrumento particular, ti-
tulo judicial) é analisado por cada
um dos setores, seguindo um flu-
xograma interno de agoes.

m%‘#‘hﬂ
Jolmville

Cartilha “tira-dividas™

Na parte de ferramentas tecno-
|6gicas, contamos com equipamen-
tos e sistemas modernos, que aten-
dam as necessidades e projetos
cotidianos. Todos os documentos arquivados, os livros trans-
cricbes, as matriculas e os registros auxiliares séo digitalizados
e microfilmados. E realizada a manutencao das digitalizagdes
e microfilmagens diariamente, sempre que um novo ato registral
€ impresso na matricula ou no registro auxiliar, com o objetivo
de eternizar a informagao e preservar os livros e 0s documentos
existentes.

Utilizamos o Sistema Gerencial TXAI (SGT), que possibilita o
acesso on-line para analisar a gestéo do cartério, no qual séo
inseridas, dentre outras informacdes, as memarias de reuniao,
os planos de agéo, os indicadores de desempenho.

DOCUMENTOS:

Sim | Nao

1 | Ha outro protocolo mais antigo vinculado a(s) matricula(s) objeto da presente escritura?
Se a resposta for SIM, registrar anteriormente o protocolo mais antigo.

2 | Foi realizada busca?

correspondente.

o Verificar também se o enderego dos contraentes localiza-se na Circunscrigio Teritorial do 12 R, caso ndo seja,
devolver com nota de exigéneia, pois o registro do pacto devera ser feito na Circunscrigo Territorial

3 | O requerimento solicita apanas registro do pacto antenupcial?

o Pode lambém requerer averbacio nas matriculas de propriedade do casal,

4 | Foi apresentada a escritura pdblica do pacto antenupcial?
o Original ou Cerligdao

o Se apresentado cépia autenticada fazer ME; em caso de insisténcia registrar a cdpia autenticada

5 | Foi apresentada a certidao de casamento?
o Original ou copia autenticada

6 | O regime de bens € o da:

o comunhio universal de bens

o separagao total de bens

o participacao final nos aguestos

EMOLUMENTOS e CART

Sim | Nao

7 | Emolumentos:
R no Livro 3: fixo
A no Livro 2: fixo

B | O recibo foi emitido?

Eu, escrevenle registral, declaro que preenchi o presenle termo de qualiicacio registral apds analisar o litulo & a matricula,

responsabilizando-me pelas informagdes inseridas.

O presente termo serd digitalizado e vinculado ao Protocolo

Joirville, / / . Assinatura:
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Ate

Memadria de reuniao

Memdria de Reunido: Sator registro

Harario: 08h30 As Sh
Quando: 2011-10-10
Pauta:

Dinvidas

Corversas

Litilizagao do a-mail
Litilizagao do spark
Motas de Exigéncias
Horanio do café

Participantes:
MWatacha, Femanda, Ana Caroling, Ana Paula, Patricia, Maithé, Elisabete, Amanda, Sandra

Principais topicos:
Dirvidas
Corversas
Utiizagao do e-mal
Litilizagao do spark
Motas de Exigéncias
Harério do café

Declsdes:
Dividas deverdo ser enviadas por e-mail para a coordenadora
Corversas deverdo ser apenas sobre assunlos profissionais
Litilizagao do e-malf - apenas para uso profissional
Litilizagéo do spark
Motas de Exigéncias - somenia 0 Necessarno
Horario do café - ndo exceder o limite permitido

Assinaturas:

Controles:
(%) curngriu hordrio
(%) comegou no hordrio certo
[} tinha paula de reuniao
() cumprimento da pauta
() estavam lodos o5 parlicipanies
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Acompanhamento dos planos de agao — Semana do Meio Ambiente

Responsdvel: Luciana Breisemeistar Data: 31/05/2011 Recurso:
0 que fazoer? Coma? Onda? Ouam? Dolegado Hival Quando? Matariais? Acomp.
Destribuigio de Serao antregues 1* R istro Luciana Recomendar 17052000 Semantes Realizaca
samants semeanias com um delmoveis  Braizemeister £om masoode
magcole (oas semantes
sempie getam bons.
frutos) para usudrios e
colabomdores
Palesira onde s dafiredo Seard comndisd um 1% Rogpsirg a dalirr Luciana  Recomendar 17052011 Realieads
s00rD &3 enchenlps da palestranis o Imévets
Jaimadlle ou sobihé como
separns o ixo conelamants
Vidkeos legendadng e Entramos em contalo Luciana Iriicmmar A0SR0 Fesizaca
aninega de balsas cam & Fundema para Breisemeistnr
Bo0iBginas parm o8 usudnos. verificar a possibfdads
de parceria para a
entrega das bolsas
ecolbgicas & 08 videos
lsgendados
Toxto sobreasemarado Serd colocado no mural 1 Registro Lusciana Recomendar 17052001 Texio informalve  ReaSzada
maio ambienta do 1* Registro de mdveis  de lmdweis Breigemeister para o mural
urr fedo sobee o meid
ambienie para o3
colaboradons
Digtribuicio de copos de Serfio enfregues no 1* Regisiro Luciana Recomendar  paOER011  Copes de Agus  Aeskrada
dgua ¢ sacolas ecoldgicas atendimentn de imévels  Breisomsister & sacolas
ECOQCas
Distribuigio de apogtilas com 1* Ragisiro Luciana Recomendar  DAM06R2011 Aposiilias Realizada
dicas de reagroveitamento di deimévals  Bresemeistor
alimentos e roupas, passoa
passo do atoesanato som
ideias para & reciclagem e
dicas diversas
Monitoramento dos indicadores
Nota média do grau de satisfagao com o 1R1 E, para o fluxo das atividades registrais, utilizamos o Cart
Sistema da Alkasoft, que, por meio de fases, possibilita o tramite
10— B ® M B W H B W 0 = do titulo, da entrada até a saida para o usuario.
B0 =
Sistema da Alkasoft
& -
2 W v ik ] s AT 0 TR, LW T i P R R P i e i air
i = L e ] b e | 3G e | G it [ Brcate | Nt | gt | e |
o ,g?mmu ~y ddmn 2 e
a0 - Har i Lartane vty
Oeimrs l DR, b TS Sl TRl | Pl (ol
Fom E s o o btk
Tt (S
g Taesle s Tinds s e
dm P Bx Mx Ml bn Wi Ap B Dt b De Eolengion Fasd 0 pams- - w P TERD Mbarhto *
L Wi ] e nipie -
20m ! | f # Boxe Flses 5o sobow.
Mis RS Mk RS I
Jangis 95 Julho a5 o
Feversim 95 Agosto 96 | B oo sk S blepms MMALT walis s | U Sl Cenls kawroles
Marco 44 Setembra 97 -q._h- J= 4
il g5 Outrn 96 e -
M % Novembro i .
Junho 97 Dezembro | m e
Média: RS 85 60/ Total: 856 - oy
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Outra forma de potencializar o conhecimento da equipe foi por meio da implementacao do Programa Aprender e Crescer, que
foi dividido em 10 médulos, com aulas mensais, ministradas por membros da prépria equipe, trazendo assuntos do dia a dia
do cartério. Apds as aulas, a equipe avalia o treinamento e também é avaliada por meio de provas. Ao final do programa, ha

premiacao para os melhores desempenhos.

Programa Aprender e Crescer — Calendario das aulas e avaliagoes

Mis Dva Haoedno Tipo Tema Facililador
12 Sabado 09h 43 12h Aula
Principios Registras ’
FEVEREIRD E o D70 s 0GR Avalagio Dra. Beanca Casielar de Faria
12 Sdbado 09h as 12h Aula ) .
Cualficacio Regisiral: liukas ! )
MARGO 16 Cuana O7Na0 as 0830 Avaliagho particulares, plblicos, judiciais br. Nausican Ludovico Lacerda
2 Sdbado 09h 4z 12h Aula .
ABRIL Comgra e Venda e Alienagio i iaia M % cia Siva
L] Cuanta OTh30 ds 08h30 Aaliacio Ficucaria -
o T Sdbado 09h 45 12h Aula Doagdo, Usulnuto o Cidusuias Formarda Eiea Torioll Pectin
1" Quarta 0Th30 as 08h30 Avakacio Rastritivas oniali
RO 4 Sébado 00h b3 12h Auta Retificagho Adminisiratva Matacha Mi Digs
8 Cuana 0Tn30 4 08h30 Acabcio
a9 Sdbado 04h as 12h Hula Ircamporicia & Institudio de
JULHD T Y e s DG Condominio Ana Carolina Pozes da Sikva
AGOSTO - - s e - Loteemenio, Deamemdraments o Elsabate Lourents Rita
24 Cuarta 07n30 &3 08h30 Awakacho Desdobramento
24 Sdbado 09h as 12h Aula )
SETEMBRO = 5 T i DA e Cédulas Sandra Marli Garcia Schneider
28 Sdbado 08h 4z 12h Aula
Reserva Legal
T
OUTUSBRO I o 0730 % 0ERI0 Tvalac Ana Paula Pereira dos Sanios
19 Sdbado 09h as 12h Aula N
NOVEMBRO == 5 BT e DG o FRJ, Emolumentos & Selos Lidiana Hepp

Ob=.: Em caso de forga maior, o calendino poderd sofrer alteragdes.

As coordenages setoriais realizam medicdes de produtivi-
dade e erros, buscando a melhoria da sua equipe. Por meio
deste controle, existe a possibilidade de desenvolvimento es-
pecifico para os pontos que ainda n&o estdo adequados.

Foi instituido também o Projeto de Participagao por Resul-
tados, por meio do qual a equipe é premiada, de acordo
com o cumprimento de compromissos preestabelecidos por
cada setor.

Participacao por resultados — premiagéo global

Compromisso Total GQuantidade Valor
de pessoas pessoa
Setor de R% 5.100,00 17 R$ 300,00
Registra
Setor de R& 1.200.00 4 RE 300.00
Ceridao
Setor de R$ 3.000.00 10 RS 300.00
Atendimenta
Setor de RS 200,00 3 R$ 300.00
Administrativo
Valor RS 10.200,00
investido

Foi criado, também, o Comité da Qualidade, que fica responsavel
pela implementacao de praticas alinhadas ao planejamento
estratégico. Essa atividade proporciona o desenvolvimento e a

viséo gerencial dos membros do comité. O Comité da Qualidade
é responsavel pelo desenvolvimento dos projetos e planos de
acéo alinhados aos objetivos estratégicos: pessoas, equipe e
responsabilidade socioambiental. O objetivo estratégico criado
para a equipe visa a implementar vérias préaticas que atendem
a necessidade de satisfagdo da equipe.

A busca pela exceléncia, portanto, € uma caminhada continua.
E é fundamental que o titular esteja atento ao mapeamento
dos processos internos, a fim de que sejam mais eficientes; e
também preocupado com a capacitagcdo da equipe, a fim de
gerar um clima de comprometimento e de crescimento.

Como catarinense, sinto muito orgulho em ver a realidade
notarial e registral transformada em nossa Santa e bela
Catarina. Com o ingresso de novos delegatéarios, por meio
dos concursos publicos realizados pelo Tribunal de Justica,
macicos investimentos foram feitos pelos titulares as equipes,
as estruturas, repercutindo em qualidade de prestacéo de
servigo a sociedade. Hoje, com o constante apoio e presenga
positiva da Corregedoria-Geral da Justica, Santa Catarina virou
referéncia nacional em gestéo de qualidade e em prestacéo de
servigo de exceléncia na &rea notarial e registral. m

Apresentacao desta palestra disponivel no endereco

http:/Aww.irib.org.br/html/encontros-irib/programacao.php?evento=8
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Case 3 // Temat

Roberto Pereira diz como o planejamento estratégico influenciou na melhoria da gestao do seu cartdrio em Recife/PE

Responsabilidade socioambiental,
acoes de sensibilizacao interna com
foco na sociedade

// Roberto Pereira

Titular do 2° Oficio de Registro de Imoveis do Recife desde novembro
de 2008. Pos-graduado em Direito Privado pelo IDP — Brasilia,
graduado em Direito pelo Uniceub e em Engenharia Civil pela
Universidade de Brasilia (UnB). Vencedor do PQTA — 2010.
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Para mim, & um privilégio participar do XXXVIll Encontro Nacional
dos Oficiais de Registro de Imdveis do Brasil. Quero agradecer
imensamente ao IRIB, na pessoa do seu presidente, Francisco
Rezende, a gentileza do convite. Agradego também a consultoria
da Txai Desenvolvimento, que me permitiu estar aqui.

Eu sou oficial de registro de imoveis no Recife e isso faz com
que eu me anime a cumprimenta-los de maneira especial, como
um legitimo representante da regiao Nordeste, pois estamos
em Fortaleza e, certamente, ha muitos colegas nordestinos
neste recinto.

Inicio minha participacao com um testemunho pessoal: estou na
atividade ha algum tempo e nunca tinha dado muita relevancia
ao aspecto da gestao de qualidade e do planejamento
estratégico. Eu imaginava essas questbes como grandes
calhamagos de papéis, sem uma grande repercussao direta
no dia a dia.

E, naverdade, o que mudou o curso dessa ¢tica foi a insisténcia
de um colega, o titular do 12 Oficio de Registro de Imoveis de
Belo Horizonte/MG, Fernando Pereira do Nascimento. Ele veio
a Pernambuco, em Recife, durante suas férias e me fez uma
visita apontando aspectos do servigo registral imobiliario que
poderiam ser profundamente alterados e melhorados com a
gestao da qualidade.

Por esse motivo, eu parabenizo essa iniciativa do IRIB de
trazer ao Encontro Nacional exemplos préaticos da gestao da
qualidade aplicada a atividade registral. Tais exemplos podem
ser determinantes na motivacao de outros colegas registradores
para que eles também persigam a caminhada de gestéo de
qualidade. Portanto, dirijo-me especialmente aqueles que
ainda imaginam a qualidade apenas como um discurso bonito
ou como papeéis que ficam em cima da mesa para enfeitar.
Encorajo, portanto, os colegas a olharem com atencdo os
testemunhos de sucesso aqui apresentados e, quem sabe,
iss0 possa abrir-lhes o horizonte para a forma de exercer sua
delegacao.

Quando assumi o 2° Oficio de Registro de Iméveis do Recife,
encontrei uma situagao bastante dificil para gerir. Na verdade,
constatei que eu ndo tinha o cartério nas méos. O servigo registral
imobiliario era muito setorizado, e os colaboradores possuiam
arquivos pessoais relacionados as suas atividades. Muitas
vezes, para respondermos a um questionamento da Justica, ou
da sociedade, era preciso esperar que determinado funcionério
voltasse de férias, porque so ele tinha aguela informacao.

Esse tipo de desorganizagéo, atrelada aos argumentos do
colega de Belo Horizonte, mostrou-me que havia muito a ser
feito para otimizar um servico que poderia e deveria ser prestado
com melhor qualidade.

Também percebi, rapidamente, que o oficial ndo consegue
realizar esse tipo de melhoria sozinho. Cheguei a pedir ao colega
Fernando Nascimento que me enviasse todo o material que ele

XXXVIII Encontro dos Oficiais de Registro de Imaveis do Brasil

possuia, para servir de modelo, mas creio que esse pedido o
motivou a visitar-me em Recife. Na oportunidade, ele me deu o
seguinte conselho: “Roberto, ndo € assim. Vocé nao pode pegar
algo pronto e tentar implementar. O processo tem que nascer
com a sua equipe de colaboradores, porque sendo vocé nao

tera colaboradores e sim ‘boicotadores’.
Esse foi um elemento primordial para eu entender como
se da o nascimento da gestédo da qualidade. Foi entdo que
buscamos ouvir as partes interessadas no cartério. Passou
a fazer sentido para mim o planejamento estratégico, porque
aquilo que os colaboradores nao falavam diretamente a mim,
eles expressavam nas entrevistas realizadas. Além disso, a
oitiva dos usuérios apresentou problemas que eu nem mesmo
imaginava. Todas as nossas dificuldades, pontos fortes e pontos
fracos foram todos descortinados na minha frente para que,
entao, comecassemos a pensar como mobilizar essa equipe,
como agir, como definir os rumos corretos, os valores certos e
aonde gostarfamos de chegar.

A importancia da mobilizagao dos colaboradores

Foi o planejamento estratégico que redundou em uma mobi-
lizagcdo adequada da equipe. Nao seria sabio alterar toda a
sisteméatica antiga sem que a equipe fosse mobilizada, porque
vocé altera fundamentos do servico e isso pode ferir de modo
danoso o colaborador, se ele nao for inserido no processo
de mudanga. Por esse motivo, se vocé ndo envolver o grupo
e demonstrar os objetivos frutiferos que se pretende, vai
adquirir “boicotadores”. Entao, comegcamos a organizar nosso
cartério, ndo com uma ordem definida, copiada de alguém.
Fizemos, por exemplo, uma gincana em um final de semana
com grupos divididos por setores, todos uniformizados e
bem instruidos sobre o que deveria ocorrer. Naturalmente,
todas aquelas pastas que nao tinham identificacao, pastas
de formatos distintos, sistematicas diversas de arquivamento
etc., tudo foi retirado e organizado de maneira ordeira para
que todos pudessem, pelo menos, localizar os documentos
com maior facilidade.

E tudo isso foi feito de uma maneira muito espontanea e
produtiva, com um envolvimento relevante da equipe. Mas é
importante frisar que o préprio oficial tem de fomentar a gestéo
da qualidade com a sua proépria participagéo nas mobilizagcoes
realizadas. Todo esse engajamento foi desenvolvido para que o
servico registral imobiliario adquirisse um aspecto diferente, com
arquivos organizados e correta indicagao do seu contetdo, além
da conscientizacao, de cada colaborador, de que aimplantagao
de um sistema organizacional envolve cada individuo, incluindo
seus pertences pessoais e laborais. E 0 mais interessante: cria-
se um comportamento perene, porque as pessoas participaram
dessa construgéo e séo instruidas para isso, de forma que hoje
temos auditorias periddicas para reforgcar amanutengao de tudo
o que foi implementado.
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Instituto de Registro Imobiliario do Brasil

Acoes de responsabilidade socioambiental

A minha intencdo nao ¢ falar aqui de toda a digitalizacao
que fizemos dos “livrdes” antigos, das matriculas; ndo é falar
do cadastramento do nosso indicador real e pessoal (que
também foi feito); ndo € explicar os treinamentos internos
que realizamos para toda a equipe; nao é falar de varias das
mudancas realizadas. O que pretendo é focar na questao da
responsabilidade socioambiental, um aspecto muito relevante
dentro e fora do servigo registral imobiliario.

Hoje, no 2° Oficio de Registro de Iméveis de Recife, temos
projetos que visam ao bem-estar da equipe, a exemplo da
Semana da Saude, na qual médicos, nutricionistas, odontdlogos
etc proferem palestras incentivando habitos saudaveis de vida.
Realizamos também caminhadas em conjunto na praia.

Em Recife, ha uma saudavel unido dos oficiais registradores
com a intengao precipua de, periodicamente, uniformizar
procedimentos para facilitar a utilizagao dos servigos pela
sociedade recifense, exatamente pela preocupagéo de melhor
prestar o servico extrajudicial.

Retornando as estratégias internas, quanto a responsabilidade
socioambiental, adotamos uma utilizagdao expressiva de
materiais reciclaveis e implantamos a cultura da coleta seletiva.

Iniciativas simples trazem &timos resultados: com a adogao
das garrafinhas chamadas de squeeze, estimulamos 0s Nnossos
colaboradores internos a ingerirem mais agua, o que é extre-
mamente saudavel e, em contrapartida, minimizamos o gasto
com os copinhos descartaveis. Obviamente, tudo isso é realizado
com a mobilizacao de toda a equipe com palestras e informagoes.

Projeto “Registre 0 Bem” beneficia criangas

Ainda dentro do nosso tema principal, criamos no servico
registral imobiliario o projeto “Registre 0 Bem”, direcionado
ao Lar Vale do Senhor, que abriga criangas em Recife. Essa
iniciativa diz respeito muito mais ao contato com as criangas do
que ao levantamento de donativos em si. Isso € interessante,
pois temos a nitida sensagéo de responsabilidade e do
cumprimento daquilo que nés podemos fazer para o bem da
sociedade. Normalmente, varios integrantes da equipe vao ao
Lar, levando donativos e, principalmente, envolvendo-se com
as criangas. Nos cantamos, brincamos, contamos histérias e
nos abragamos.

Varios colaboradores participam dos encontros com as criangas
e voltam impactados, com a visdo de uma realidade que esta
ao nosso lado, mas que muitas vezes nao nos damos conta.
A participacéo nesse projeto tem repercusséo fortissima ndo sé
nas criangas, como também na equipe do cartério. Nao levamos
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apenas donativos ou brinquedos, levamos atencao e carinho.
De certa forma, os colaboradores “adotam” essas criangas,
mandam cartoes, tiram fotos, mantendo um vinculo importante.
O cartorio, assim, exerce uma funcao social extremamente
importante e uma postura abencoadora, por assim dizer, na vida
das criangas. Esta é, sem duvida, uma oportunidade singular
para desenvolver o amor ao proximo.

E o vinculo n&o para por ai, além de irmos ao Lar, criangas
também ja visitaram o cartério. Em agosto de 2011, realizamos
o | Concurso de Desenho do Lar Vale do Senhor. Cerca de
150 criangas mandaram desenhos de como seria o cartério,
na visao delas. Expusemos os trabalhinhos para os usuarios,
para 0s nossos colaboradores, e levamos oito vencedores,
de faixas etérias distintas, para conhecerem o cartério. Séo
ideias singelas que possuem um efeito benéfico para todas as
partes. E, ao perceberem a seriedade dessa iniciativa, empresas
do mercado imobiliario, como construtoras ou imobiliarias,
naturalmente resolvem se envolver com 0 nosso projeto social.

Outra iniciativa que prima pela contribuicao a sociedade, é a de
realizagao de minicursos para usuarios do mercado imobiliario.
Recentemente, realizamos um curso externo de incorporacao
imobiliaria para advogados de construtoras e de incorporadoras.
O resultado foi 6timo, conforme demonstram as avaliagoes feitas,
e vai beneficiar o préprio servigo registral imobiliario. Além dos
resultados do curso em si, foram doadas dezenas de litros de
leite para serem inseridos no projeto social “Registre o Bem”.

Realizamos, também em 2011, a Semana da Familia. E im-
pressionante perceber que muitos pais, filhos, irmaos e
conjuges de colaboradores nunca conheceram o local de
trabalho do seu familiar. Essa visita ao cartério teve um efeito
muito positivo ndo sé nos familiares convidados, como também
nos colaboradores, que puderam conhecer a familia de seus
colegas. O efeito no servigo registral imobiliario foi fantastico.

Relacionamento com a imprensa

Hé alguns meses, tivemos um momento complicado em Recife
em razao de uma sequéncia de matérias pejorativas em relacao
aos cartérios. O titulo da matéria durante alguns dias era: “O
carimbo suspeito”. Algo bastante constrangedor. E houve
certo engajamento de colegas que atuam de maneira correta,

“Hoje, no 2¢ Oficio de Registro de Imdveis de Recife, temos
projetos que visam ao bem-estar da equipe, a exemplo
da Semana da Saude, na qual médicos, nutricionistas,

odontdlogos etc. proferem palestras incentivando habitos
sauddveis de vida.”
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Roberto Pereira, ganhador do Prémio de Qualidade Total da Anoreg/BR, em 2010, disse que é preciso muita dedicagao e forca de vontade

escorreita no exercicio da sua atividade, de tentar sensibilizar a
imprensa quanto ao perigo de generalizar algo isolado. Nesse
contexto, recebemos no servigo registral imobiliario o proprio
jornalista responséavel pelas matérias constrangedoras. Na
oportunidade, ele conheceu todo o trabalho realizado quanto
a gestao da qualidade. O resultado foi positivo, pois 0 mesmo
jornalista publicou matéria gratuita sobre a modernizagéo por
que passa nao so 0 Nosso servico registral imobiliario, mas
também as de outros colegas.

Ainda com relagcdo a imprensa, um conselheiro da Ordem
dos Advogados do Brasil (OAB) que escreve em outro jornal
de grande circulagéo — o Didrio de Pernambuco — relatou
em sua coluna a exceléncia dos servigos que ele identificou
no cartério. O préprio juiz corregedor, ao fazer a correigao,
identificou as préticas da gestéo de qualidade como elementos
imprescindiveis para o bom andamento de um cartério, o que
foi publicado no Diério Oficial.

Recebemos, também, em nosso cartério, representantes da
comissdo de parlamentares responsavel pelo projeto de lei
de privatizagéo dos cartérios no Estado da Bahia. Estiveram
conosco exatamente para ter uma nogéo do que € o exercicio
privado da atividade registral e quais os beneficios que esta
pode trazer. A visita foi muito proveitosa, pois tivemos noticia
de que os deputados resolveram que a privatizacao deveria
ser de todos 0s servigos registrais imobiliarios e nao de forma
escalonada como estava previsto.

Prémio de Qualidade Total da Anoreg/BR

No final de 2010, recebemos o Prémio de Qualidade Total,
categoria Ouro, concedido pela Associagao dos Notarios

e Registradores do Brasil, a Anoreg/BR. Fomos agraciados
em fungao dos elementos de gestao e também pelo aspecto
da responsabilidade socioambiental, para o qual também
recebemos um selo do Colégio Notarial do Brasil. Destaco
isso com certo temor, porque 0 Nosso intuito nao é receber
premiacoes. Nosso proposito é exatamente mudar culturas,
estabelecer propostas de planejamentos estratégicos nas quais
seja possivel criar uma relevancia interna e externa.

E dbvio que se em consequéncia de um trabalho arduo
for possivel participar de uma premiagéo, auditoria ou de
fiscalizagao, obtendo resultados bastante positivos, isso ira
coroar todo o esforco de dedicacao da equipe do cartorio,
além de indicar que o caminho proposto esté correto. E é bem
recebido pela equipe, o que é 6timo, pois, em Ultima anélise,
sao os colaboradores que fazem tudo acontecer.

Encerro minha participagao citando um texto do Livro do
Eclesiastes, que diz: “Tudo quanto te vier a méo para fazer,
faze-o conforme as tuas forgas”. Todos ndés que estamos
inseridos em algum ambito de responsabilidade temos duas
opcodes: podemos permanecer no marasmo, a mercé das ondas
que vao e vém, ou arregagar as mangas e, com todas as nossas
forgas, mas, sobretudo, com a ajuda de Deus, contribuirmos
eficazmente com a nossa sociedade, fazendo mais do que o
trivial. E com a exortagao desse Livro que transformou a minha
vida pelas suas ligoes e verdades, que eu finalizo a explanagao
sobre a nossa responsabilidade socioambiental. ®

Apresentacao desta palestra disponivel no enderego

http:/mww.irib.org.br/htmi/encontros-irib/programacao.php?evento=8

O
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0 conferencista Bruno Valle demonstrou como ocorre o processo desde o0 momento da recepgao dos titulos e documentos até o dia da entrega ao usuario

Gestao empresarial para
servigos notariais e de registros

Uma abordagem sistémica do registro de imoveis

// Bruno do Valle Couto Teixeira

Oficial Substituto do 1¢ Oficio 22 Zona da Serra/ES desde 2002.
Escrevente desde 1993 no mesmo servigo registral imobilidrio.
Ex-secretario-geral aa Anoreg/ES e do IEPT Brasil — Se¢ao ES.
Pos-graduado em Direito Notarial e Registral pela PUC-MG.

Pds graduado em Gestao Empresarial pela Fundagéo Getulio Vargas-RJ.
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Este artigo demonstra de forma académica como ocorre o
processo de registro de iméveis. O objetivo é apresentar como
acontece na pratica o processo desde o momento da recepgéo
dos titulos e documentos até o dia da entrega ao usuario do
sistema de forma clara e sucinta. Mostra ainda a formalizagao
das declaragbes de exigéncias e a solicitagdo e emisséo das
certidoes.

Foi abordada na apresentacéo a interagéo entre o negdcio
“registro de imoveis” e as demais atividades que séo
realizadas, de forma a maximizar o servigo prestado (custo
x lucro x eficiéncia x seguranga juridica), usando como base
o Sistema de Gestdo da Qualidade (SGQ), as normas da
Associagao Brasileira de Normas Técnicas (ABNT) NBR ISO
9001:2008, ABNT NBR 15.906:2010 (Gestao Empresarial para
Servicos Notarias e de Registros) e a legislagao vigente sob
alein©6.015/1973, Lei n28.935/1994 e a Lei n° 10.406/2002,
além dos principios do sistema do notariado latino.

Durante a apresentagao deste trabalho no primeiro dia do
XXXVIIl Encontro dos Oficiais do Registro de Imdveis do Brasil foi
realizada uma dindmica com todos os participantes presentes.
Foi entregue uma folha em branco do mesmo tamanho para

Quadro 1: Mapa de Processos

[ GESTRo ]
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que todos fizessem um aviao, sendo solicitado posteriormente
que estes avides fossem entregues nas primeiras mesas de
cada fileira, com a intencéao de analisarmos o resultado desta
atividade.

Concluimos que, sem padrao, cada participante desenvolveu
um modelo proprio, isto €, em um auditério de mais ou menos
200 pessoas existia a mesma quantidade de modelos de
avides. Isso quer dizer, resumidamente, que mesmo com
a adogéo da Lei n¢6.015/1973, mas sem padronizagao do
servigo, os atos de registros e averbacao sao realizados
de forma distinta em cada um dos servicos imobiliarios
deste Pais.

Dessa forma, destacamos a importancia de um Sistema de
Gestao da Qualidade bem estruturado, condigao fundamental
para que as organizacdes se desenvolvam de forma sus-
tentavel, garantindo alta competitividade nos mercados futuros.

Dando sequéncia a uma abordagem sistémica, foi demon-
strado por meio do Quadro 1 abaixo, denominado “Mapa de
Processos”, como funciona toda a cadeia de processo do
servigo imobiliario.
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Instituto de Registro Imobiliario do Brasil

ATabela 1 exemplifica os processos, os objetivos, as entradas,
as atividades a serem realizadas e as saidas. O processo é
um passo do servigo, exemplo: protocolizagdo. O objetivo é a
razao de aquele passo existir. A entrada é a origem da atividade

A atividade é tudo que é realizado naquele processo, exemplo:
andlise do titulo e langamento das informagdes do sistema
informatizado. A saida é a realizagéo, “o produto” da atividade,
exemplo: backup e informacao para o sistema financeiro.

como, por exemplo: o titulo € a entrada da protocolizagao.

Tabela 1: Interagao dos Processos

PROCESSOS

Pré-analise e
protocolizagao

Contraditério

Andlise e Busca

Exigéncia
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OBJETIVOS

Prenotar os titulos
apresentados dando
a eles um nimero
de protocolo, que
obedecera a uma
rigorosa sequéncia.

Verificar se ja existe
em cartério algum
titulo pendente de
registro, referente
ao imovel objeto da
transagao e gerar
Indicador Pessoal e
Real para o sistema.

Conferir o titulo
para verificar se

ele esta apto para
registro. Confrontar
o titulo apresentado
com o registro
anterior e buscar no
Indicador Pessoal

e Real a existéncia
ou inexisténcia de
outros imoveis.

Formular as
pendéncias que
houver no titulo,
vinculando a
legislagao existente.

REGISTRO DE IMOVEIS

ENTRADA

Escrituras, contratos,
titulos judiciais

e extrajudiciais,
loteamentos
desmembramentos,
cancelamentos etc.

Escrituras, contratos,
titulos judiciais

e extrajudiciais,
desmembramentos,
loteamentos,
cancelamentos etc.

Escrituras, contratos,
titulos judiciais

e extrajudiciais,
desmembramentos,
|loteamentos,
cancelamentos etc.

Escrituras, contratos,
titulos judiciais

e extrajudiciais,
desmembramentos,
loteamentos,
cancelamentos etc.,
que nao estao aptos
para registro.

ATIVIDADES

Emissdo do nimero
do protocolo,
entregando uma via
ao apresentante e
anexando a outra ao
documento.

Cadastro no sistema
Webri dos nomes
que individualmente

direta ou indiretamente

figurem nos titulos/

documentos. Cadastrar
o imovel, onde figurara,

obrigatoriamente, o
nome do loteamento,

numero do lote, quadra

e sua respectiva
matricula no Livro 2.
Encaminhamento no
sistema.

Conferir se os titulos
apresentados contém
todos os requisitos
exigidos por Lei.
Conferéncia do
imovel e qualificagao
de vendedores

e compradores.
Encaminhamento no
sistema.

Digitacéo das
exigéncias no
protocolo de imdveis.
Encaminhamento no
sistema.

SAIDA

Encaminhamento no
sistema. Contraditério.
Proviséao de receita para
o sistema financeiro e
contabil. Informagao

de backup para o Tl.
Informacao gerada para
o site. Pesquisa de
satisfagdo do usuario.

Analise. Informagao

de backup para o Tl.
Informagao gerada para
o site.

Composicao de atos
(quando aptos para
registro) e Exigéncia (se

o titulo estiver pendente).
Informacéo de backup
para o Tl. Informagao para
a Secretaria quando se
tratar de offcio. Informagao
gerada para o site.

Assinatura, digitalizagao
e notificacdo da parte
interessada sobre as
pendéncias via site ou no
Protocolo. Informagao de
backup para o Tl. Pode
ser gerada informagao
de complementacgao de
custas para o financeiro.
Informacéo gerada para
o site.



Composicao dos
Atos e Registro/
Averbacao

Certidao

PROCESSOS

Recebimento
e pré-analise
de oficios e
mandados

Processo de
suscitagao de
duvida

Cadastrar no
Sistema os atos a
serem praticados
e registrar os
documentos
conferidos e aptos
para registro.

Fornecer
informagoes sobre
0s atos praticados
no oficio.

OBJETIVOS

Controle de entrada
e saida de oficios.

Controle de entrada
e saida.

Escrituras, contratos,
titulos judiciais

e extrajudiciais,
desmembramentos,
loteamentos,
cancelamentos etc.
aptos para registro.

Protocolo de
requerimento (fax,
e-mail, site ou
pedido verbal).

SECRETARIA

ENTRADA

Oficios, mandados,
ordens judiciais.

Mandado de
notificagao.
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Conferéncia dos atos
que serao praticados.
Confecgao dos atos.

Registro/averbagao dos

titulos/documentos no
Livro 2 ou no Livro 3.
Encaminhamento no
sistema.

Emitir a certidao

ou declaragao

de exigéncia.
Encaminhamento no
sistema.

ATIVIDADES

Cadastro no sistema.

Afixacao de etiqueta de
protocolo. Distribuicao

(Protesto, RI, TD, PJ).

Cadastro no sistema
e arquivamento até
solucéo da demanda.

Informacgéao para
confecgao da matricula
e encaminhamento do
titulo/documento para
assinatura, digitalizagao
e montagem. Certidao
quando solicitada.
Informacgéao para o
financeiro e de backup
para o Tl. Informagao
gerada para o site.
Confirmacéao da receita
para o sistema financeiro
e contabil. Informagéao
para Receita Federal e/
ou Instituto Nacional de
Colonizacao e Reforma
Agréria (Incra).

Declaragao de exigéncia
ou certidao para ser
entregue ao requerente.
Informacéao para o
financeiro e backup.
Informacéo gerada

para o site. Pesquisa de
satisfacao.

SAIDA

Documento cadastrado

e distribuido ao setor
devido e expedicao

dos oficios e respostas.
Informacéao de backup
para o Tl. Digitalizagao dos
documentos. Informacéao
para o site.

Titulos/Documentos com
pendéncia no registro de
imoveis e TD/PJ enviados
ao juiz para decisao

ou offcio. Informagao

de backup para o Tl.
Digitalizagao.
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PROCESSOS

Tecnologia da
Informagéao

OBJETIVOS

Controle,
manutencao
preventiva e corretiva
de hardwares.
Desenvolvimento,
atualizacéo e
manutencao dos
softwares. Realizagao
de backup.

Conservar e
prolongar a

vida Util do bem
com o0 menor
custo. Realizar
manutencoes
preventivas e
corretivas. Realizar
a limpeza das
instalagoes e dos
bens.

Controle de
manutencao

Financeiro Controle da gestao

financeira.

Contabil Controle do
financeiro (ativo e

passivo).
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APOIO x DEMAIS PROCESSOS
ENTRADA ATIVIDADES
Solicitagoes Desenvolvimento

dos setores,
documentos e
arquivos eletrénicos
especificos

de cada setor.
Necessidade de
backup. Solicitagoes
de novos
equipamentos,
ocorréncias de
manutencao e novas
solugoes.

e manutengao dos
sistemas do 1¢ Oficio,
aquisicao de software,
gerenciamento e
manutencao da rede.
Backup realizado.
Levantamento de
precos de novos
equipamentos,
manutencao dos
equipamentos
quando possivel, e
encaminhamento para
oficinas dos problemas
mais complexos.

Necessidade

de manutencao.
Relatério de
inspecao de uso de
veiculos. Mapa de
manutencao predial.

Controle de utilizagao
e manutengao dos
veiculos. Execugao de
manutencao preventiva
e corretiva. Controle

e comunicagao de
informagoes para as
areas de gestao e
negocio.

Receita, despesa
e necessidade de
aquisicao. Notas

fiscais.

Controle do disponivel,
controle do caixa,
controle do orgamento
(caixa, gastos,
investimentos),
movimentagao da
conta no banco,
obrigacoes trabalhistas
e previdenciarias
(INSS, FGTS a recolher,
salarios a pagar),
obrigagoes tributarias
(impostos a recolher).
Receber informagoes
das éareas de gestéo e
negacio.

Receita e despesa. Apuragéo do

Imposto de Renda,

do livro caixa, do
Farpen/Funepj, das
obrigagoes tributarias
e previdenciarias.
Receber informacoes
das areas de gestédo e

negocio.

SAIDA

Sistemas, rede, site

e equipamentos em
funcionamento. Controle
e comunicacao de
informagoes para as areas
de gestéo e negacio.
Ordens de compra para
a érea de Compras.
Registros de manutengao
para o Controle de
Manutencao para o SGQ.

Relatérios e informagoes
para o financeiro.
Relatérios de avaliagao
(SGQ). Notas fiscais
encaminhadas para a
area contabil. Relatérios
de manutengao predial.
Relatério de inspecéo de
veiculos. Informacgéo de
backup para o Tl.

Controle financeiro
efetuado. Controle e
comunicacéo as areas
de gestao e negocio.
Informacéao de backup
para o Tl.

Relatorio, livro caixa e
pagamentos. Informacao
de backup para o TI.



Pessoas

Controle dos
processos do
SGQ

PROCESSOS

Selos de
fiscalizacao

Fonte: elaborado pelo autor

Realizar e manter o
controle de pessoas.

Controlar todos
0S Processos
do sistema da
qualidade.

OBJETIVOS

Dar autenticidade

as informacoes e
aos atos praticados.
Repassar informagao
do valor que foi pago
pelo usuario.

Necessidade de
admissao, demissao
e capacitacao.

Necessidade

de controle de
elaboracédo/revisao
de documentos,
necessidade de
controle de registro,
necessidade de
controle de servico
nao conforme.
N&o conformidade
e reclamacao de
usuario detectada.
Necessidade

de Medigao

da satisfacao

do usuério.
Necessidade de
Auditoria Interna
da Qualidade.
Necessidade de
Anadlise Critica.
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Execucao de admisséao
de pessoas. Geragao
de folha de pagamento.
Controle das atividades
de capacitagao.
Execucao de demissao
de pessoas. Receber
informagoes das areas
de gestao e negocio.
Controle do banco de
horas. Gerenciamento
dos sistemas de ponto
e acesso predial.
Controle dos exames
periédicos.

Controle de elaboracao/
revisao de documentos.
Controle de registro.
Controle de servico

nao conforme. Controle
de agao preventiva e
corretiva.

Controle de reclamacao
de usuério detectada.
Medigao da Satisfagao
do usuério. Realizacéo
de Auditoria Interna da
Qualidade. Realizacéo
de reunides de Anélise
Critica. Envio de
informacoes gerenciais
para as areas de
gestao, negocio e
apoio.

SELOS DE FISCALIZAGAQ

ENTRADA

Todos os titulos/
documentos que
contenham valor
econdmico (entrada
de emolumentos
para o 12 Oficio) das
areas de negdcio.

ATIVIDADES

Informacao ao site da
Corregedoria-Geral

de Justica dos selos
utilizados. Registro de
servico nao conforme,
nao conformidade e
reclamacgéo de usuério.

Colaborador contratado,
capacitado ou demitido.
Comunicacéo de
informagoes as areas de
gestao, negoécio e apoio.
Informacgéao de backup
para o Tl.

Documento e registro
revisado. Servigo

nao conforme, nao
conformidade e
reclamagao de usuarios
tratados. Pesquisa de
satisfagao, Auditoria
Interna e Andlise Critica
realizadas. Informacao
de backup para o

TI. Distribuicao de
servico nao conforme,
nao conformidade e
reclamacéo de usuarios as
areas de negdcio, gestao
e apoio. Necessidade de
aquisicao e contratagao.

SAIDA

Documentos selados e
entregues ao usuario.
Registros do SGQ
efetuados quando
necessario. Informagao
de backup para o Tl.
Informacgéao para as

areas de gestéo, apoio e
negocio. Informagao para
o site.
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Para Bruno Valle, ap6s a dindmica, com avides de papel, ficou claro que sem padrao cada participante desenvolveu um modelo proprio

Quando nao temos uma atividade padronizada, sera preciso
gastar mais tempo para realizé-la, e o resultado vai depender
de quem a realiza. E por que isso acontece? Primeiro porque
cada um a realiza conforme seu entendimento pessoal e seus
principios. Segundo porque muitas vezes ndo conseguimos
localizar em qual passo do processo o titulo parou. E terceiro
com guem podemos encontra-lo. Exemplo: Por vezes, em
um mesmo servigo imobiliario, o titulo que é rejeitado por
um escrevente pode ser aceito por outro. Agora imaginem um
advogado de um grande banco nacional tentando registrar uma
garantia imobiliaria em diferentes servigos como o Registro de
Imoveis de Belém/PA ou o de Cuiabéd/MT ou ainda o registro
de Vitéria/ES. Provavelmente existirdo diferentes exigéncias
formuladas para os mesmos requisitos formais deste titulo.

Do contrério, quando temos uma atividade padronizada de
forma clara e objetiva, sua realizacéo sera feita em pouco tempo
e com baixo custo, pois facilita o treinamento das pessoas que
vao utiliza-la (escreventes), facilita a localizagao do titulo, isto
¢, arastreabilidade, facilita a auditoria no processo, bem como
a possibilidade de desenvolvimento de acdes de melhoria em
um menor tempo, melhorando a compreensao dos usuarios
do sistema.
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Ao trabalharmos de forma padronizada, ou seja, se todos os
mais de trés mil registradores de imoveis do Brasil realizassem
a pratica dos atos de registro e averbagao conforme o padréao
predeterminado, mais titulos/documentos seriam registrados e
averbados e mais negdécios seriam concretizados, aumentando
assim a seguranca juridica e a paz social.

“Um Sistema de Gestao da Qualidade bem estruturado,
condicao fundamental para que as organizagoes se
desenvolvam de forma sustentavel, garantindo alta

competitividade nos mercados futuros.”
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A praia da Paracuru, no Estado do Ceard, é considerada uma das dez praias mais bonitas do Brasil
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Luiz Antonio Werner disse que as inovacGes tecnologicas precisam ser incorporadas ao dia a dia dos cartorios para que possam atender as expectativas do publico

Novas tecnologias aplicadas a

atividade registral

// Luiz Antonio Werner

Consultor em sistemas para a area registral, diretor
do Sindicato aas Empresas de Processamento de
Dados do Estado de Sao Paulo.
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Gostaria de agradecer ao Instituto de Registro Imobiliario do
Brasil (IRIB) a oportunidade de estar aqui. Inicio minha palestra
com uma rapida apresentagdo: trabalho com tecnologia ha
muitos anos. Comecei nessa area em 1974 e, em 1978, dei
inicio a primeira experiéncia de informatizacéo dos cartérios de
Protesto no Estado de Sdo Paulo. Naquela época, na capital
de Sao Paulo e utilizando mainframes, aqueles computadores
da IBM, de grande porte, que precisavam de um espago quase
do tamanho desse auditério para serem instalados. Depois,
em 2003, eu iniciei a minha prépria empresa, adotando a
microinformatica na informatizagéao dos cartérios. Inicialmente
com os cartérios de Protesto e, depois, progressivamente, para
todas as especialidades.



Eu farei uma abordagem sobre tecnologias relacionadas a
cartérios e fundamentarei a apresentagdo em alguns pilares
e arrazoados que permitam sustentar as minhas opinides.
E, naturalmente, com a experiéncia de muitos anos atuando
com oficiais registradores e tabelidges nesse mundo registral
e notarial, um universo pelo qual eu sou um verdadeiro
apaixonado; o qual promoveu toda a minha realizacao
profissional e, principalmente, me proporcionou muitos amigos,
diversos deles aqui presentes nesta sala.

Comegarei fazendo um panorama dos cartérios no Brasil. E, ali,
eu faco referéncia a um levantamento realizado pelo Conselho
Nacional de Justica (CNJ), talvez a maior e principal pesquisa
que estabeleceu uma quantificagao dos cartérios extrajudiciais
de notas e registros do Pais. Esse nimero, obviamente, ndo é
exato, entretanto, serve como parametro para estabelecermos
quais sao os niveis dos cartorios por sua faixa de receita. E com
isso, entdo, podemos identificar com muita clareza que existem
cartérios grandes, médios, pequenos e muito pequenos. Esses
nlmeros nao s&o precisos, mas oferecem uma boa amostragem
referencial: existem aproximadamente 13% de cartérios
considerados grandes; 21% a 22% de cartérios médios; e
aproximadamente 65% do universo notarial e registral do Brasil
é formado por cartérios de pequeno e muito pequeno porte.

Nas apresentacoes que foram feitas neste XXXVIIl Encontro dos
Oficiais de Registro de Imdveis do Brasil, nos tivemos oportu-
nidade de verificar, com grande orgulho, em que estagio muitos
cartorios brasileiros se encontram. Estao presentes nesta sala
muitos representantes de cartérios que sdo primorosamente
informatizados, que geram para o publico um padrao de
atendimento que dificilmente encontra paralelo em outro
ramo de atividade. Eu perguntaria: “Em que lugar as pessoas
sao atendidas em dois minutos? Em que lugar as pessoas
conseguem encontrar na internet referéncias, andamentos
detalhados de tudo o que se passa com seus documentos que
sdo entregues nos cartérios?” Essa é uma situagdo que nos
causa grande satisfagao.

Mas também tenho percebido ao longo dessa minha trajetéria
que lamentavelmente a grande maioria dos cartérios nao tem
acesso a essas possibilidades disponiveis para os maiores
cartorios, aqueles que “puxam” a fila. Diante do levantamento
do Conselho Nacional de Justica (CNJ), podemos perceber que
a grande maioria, 65%, ainda precisa ser “puxada’, estimulada
a se informatizar.

Em aproximadamente V4 dos cartorios no Brasil ndo ha nenhum
processo informatizado. Existe outro 4 de cartérios que estao
“subinformatizados”, que utilizam programas isolados — tipo
Word — ou outros que geram indices ou protocolizagao béasica
ou, ainda, sistemas que estdo baseados em tecnologias
superadas, como exemplo o padrao “DOS”.
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Gréfico 1: cendrio da informatizagao dos cartorios no Brasil
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Fonte: Conselho Nacional de Justiga (CNJ)

Depois, existe mais 4 dos cartérios que se utiliza de sistemas
nao estruturados, que adiante explicarei melhor esse signi-
ficado. E, por fim, ¥4 de estabelecimentos adequadamente
informatizados e plenamente aderentes a qualquer iniciativa
de integragao que se espera da comunidade notarial e registral
do Pais. Fazem parte deste Ultimo grupo os grandes cartoérios,
que tém efetivamente niveis de tecnologia e de organizacéo
bastante avangados.

Para explicar a questao dos “sistemas estruturados” e dos
“sistemas néo estruturados”, primeiro devo lembrar que em
todos os computadores existe uma pega chamada HD — o disco
rigido —, onde ficam depositados os dados que sdo acumulados
no dia a dia. Os HDs podem ser ocupados de diversas formas
diferentes e s&o os sistemas que nods utilizamos que organizam
os dados dentro desse disco.

Vou usar de uma analogia bem simples para que vocés
entendam a diferenca entre sistemas estruturados e nao
estruturados. Pensem em dois armarios de roupas: um sem
compartimentos e outro com divisdes para cada tipo de coisa.
No primeiro, o HD comporta conteldo que pode até estar
relativamente organizado, mas a disponibilidade, o acesso e até
mesmo as operacdes basicas como limpeza e reorganizacéao
ficam mais complicadas pela sua estrutura, pela forma como
foram projetadas. J& o armario com divisorias oferece o
conteldo facilmente identificavel e disponivel, enfim, que pode
ser acessado com muita rapidez e facilidade.

Utilizo esse exemplo para mostrar que todo o progresso das
acoes de integragao dos cartorios — que € o grande desejo da
nossa populacao — passa por sistemas estruturados. Porque
0s sistemas né&o estruturados nao sao aderentes a iniciativas
relacionadas a certificacao digital, ao registro eletronico e a
outras que vém por ai.

Na tabela da pagina seguinte, temos véarios dados interessantes.
Vemos que sdo os cartérios de grande porte que tém plena
e imediata capacidade de aderir as iniciativas de integragao.
Alguns de porte médio estao aptos e, entre 0s pequenos, poucos
possuem tal condicéo. Todos, no entanto, tém a pretenséo de
ampliar a informatizacéo. A tabela também nos mostra qual é
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o foco dos cartérios na informatizagcédo. De maneira geral, os
grandes e 0s médios realizam a informatizagao dos processos
tradicionais, transferindo para dentro de seus sistemas quase
a mesma rotina que utilizavam antes, ou seja, utilizam o
mesmo rito tradicional de recepgao, contraditorio, registro
ou devolucao e assim por diante. Portanto, praticaram muito
pouco as iniciativas de otimizagdo de processos. A reandlise da
estrutura de organizagéo e métodos (O&M) e a reorganizagao
de sequéncias de processos poderdo e seguramente trardo
muita otimiza¢ao nos procedimentos internos da grande maioria
dos cartérios.

Tabela 1: cendrio da informatizacao dos cartorios no Brasil
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Devemos pensar também na contribuicdo das novas geragoes,
pessoas da faixa etaria de 30 e 20 anos. No contato junto a
tantas centenas de cartérios que tenho a felicidade de atender,
percebo que essa mogada € absorvida, mas na maioria das
vezes com encaixe nas estruturas e procedimentos tradicionais.
Isso impede a criagao e a exploragéo, no bom sentido, de todo
o potencial criativo que essa geragao tem.

Considerando a enorme facilidade que eles tém para lidar
com qualquer tipo de equipamento e dispositivo, devemos
imaginar as melhorias que poderfamos alavancar em nossos
fluxos e em nossos processos se Nos abrirmos espagos para as
novas geracoes que estao chegando no mercado de trabalho.
Infelizmente, ndo se tem dado muito espaco para eles.

Um fato que me surpreende é a pequena relevancia que
os cartérios destinam as importantes caracteristicas que
distinguem um bom sistema, quando escolhem os seus. A
realidade é que, ao apresentar alguma proposta de prestacéo
de servigos para 0s cartérios, eu encontro pouco interesse
na abordagem das caracteristicas técnicas da modelagem
de dados, estrutura de dados e principios de seguranca na
acumulagao das informagoes. Outra situagao que nao tem tido
relevancia pela grande maioria dos cartérios é a necessidade
de constante atualizagao tecnologica.

E os cartdrios, como € que ficam com relagao as inovacoes
tecnolégicas dos Ultimos anos? A grande questéao é saber
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como adotar essas inovagoes preservando a seguranga juridica.
Muitas vezes nés ndo podemos implementar solugbes em
nossos sistemas por conta das restricoes legais existentes.
Percebo um esforco das associagdes, de maneira geral, no
intuito de superar as limitagdes que a legislacao impoe para a
utilizacao de novas tecnologias. Isso € muito importante porque
a adogdo de solugbes tecnolégicas mais disponiveis para
0 publico vai ajudar a preservar o modelo privado notarial e
registral brasileiro, que vem sendo constantemente ameacado.

E necessario que os cartérios estejam up to date com todas
essas inovagdes para impedir a criacao de alternativas de
atendimento macico ao publico. Todos sabem a ameaca que,
por exemplo, empresas privadas que mantém bancos de
dados de crédito representam para os cartérios de Protesto, de
maneira geral. Ao longo dos anos, algumas dessas empresas
vém comprando informagodes diariamente de muitos cartorios
e agora tém um banco de dados que nenhum cartério ou
associacao possui.

Solugdes tecnologicas para atender as expectativas
do publico

As inovagbes tecnoldgicas precisam ser incorporadas ao dia
a dia dos cartérios para que possam atender as expectativas
do publico. O que o publico espera dos cartérios? Os usuarios
querem primeiramente entender o que os cartérios fazem.
De maneira geral, s&o poucas as pessoas que tém compreensao
do porqué da existéncia dos cartérios e desconhecem o que
se faz dentro dos cartérios. O publico quer também rapidez,
bom atendimento, custos mais baixos e, principalmente, acesso
as informagoes pela internet. E claro que j& ajuda o fato de
os cartorios maiores oferecerem servicos pela internet, mas o
publico quer informagdes gerais e interligadas dos registros e
de todas as iniciativas que vocés promovem.

E quanto ao Poder Judiciario? O que espera da delegagao
que vocés realizam? O Judicidrio espera seguranga, pere-
nidade nas informacgoes, eficiéncia, rapida adeséo as ini-
ciativas que promove e atualizacéo fiscalizadora. Hoje, os
registradores representam um contingente de fiscais que
nenhum organismo das trés esferas do governo possui.
E, também, representam recursos financeiros, pois as
atividades que vocés realizam acabam revertendo recursos
financeiros para o sistema judiciario.

E, finalmente, chegamos as expectativas de vocés, titulares
de cartorios. Elas estdo também relacionadas a seguranga
nos atos que praticam. Vocés esperam a solugao de
problemas com funcionarios motivados, redugdo dos prazos
e dos custos, elevagao da eficiéncia. Vocés querem também
informacodes.

A tecnologia, nesse contexto, aparece como a grande saida
para conseguirmos satisfazer a todos estes publicos, que
desejam o fornecimento das informagoes.



Elos da cadeia de integragéo para a boa
informatizacao

Agora, eu gostaria de destacar os elos da cadeia de integragao
da boa informatizagao. Primeiramente, os processos ou
procedimentos precisam ser revistos e, no caso de cartorios,
checar se eles mantém a seguranga juridica, se podem ser
otimizados, se admitem padronizagdes e se vao contribuir para
melhorar o relacionamento com o publico.
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Figura 1: os elos da cadeia de integragao para a boa informatizagao
Fonte: Siplan Control-M

Também é preciso saber se os funcionarios tém capacidade de
aderir as mudangas nos processos. Varios de vocés ja devem
ter passado pela experiéncia de investir em equipamentos e
sistemas e, na hora de ver tudo funcionando, constatar que
funcionarios ndo aderiram aos novos processos. E, muitas
vezes, ndo o fizeram por ndo possuirem pré-requisitos para a
operagao ou para o uso dos sistemas. Dai a grande importancia
do treinamento.

Na sequéncia, temos 0s equipamentos ou hardware. Houve
época em que informatizar um cartério era comprar um micro.
Depois, além do computador, era necessario ter um programa.
Mas, atualmente, a informatizacao de qualquer atividade requer
muito mais do que isso. Temos a disposicdo uma legiao de
dispositivos com finalidades diferentes, de acordo com o porte
do cartdrio.

Os equipamentos também exigem alguns cuidados, sendo
necessario ter um plano de contingéncia. Podemos instalar
um sistema maravilhoso, uma rede belissima e o servidor
apresentar problemas. Nesse caso, como é que fica o balcdo
de atendimento? Portanto, temos de pensar em como deve
funcionar o suporte técnico. Esse suporte técnico se compde de
fatores internos e de fatores externos. Os internos sao aqueles
que acontecem dentro da nossa capacidade de sana-los: um
defeito, uma quebra, uma operacao inadequada. E os fatores
externos? S&o aqueles que ocorrem fora da nossa capacidade
de pleno controle: o servigo de internet que saiu do ar, a pane
no sistema de telefonia ou um virus que entra na nossa rede,
vindo de fora.
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Vocés também tém de ficar muito atentos as regras de restricao
de acesso e de uso. Muitas vezes os bancos de dados dos
cartérios — que sdo gigantescos — sdo compartilhados em
micros utilizados por funcionarios que acessam o YouTube,
trocam mensagens em redes sociais, baixam fotografias
pessoais. Tal situagdo coloca em enorme risco as informacoes
acumuladas no cartério, que s&o informacodes da vida de muitas
pessoas. Por isso, as regras de restricao de acesso e de uso
sao fundamentais.

Outro elo dessa cadeia de que pouca gente se lembra,
mas também extremamente importante, é o ambiente ou a
infraestrutura em que esses equipamentos vao estar instalados.
Esses componentes — sistemas operacionais dos servidores
de rede e dos microcomputadores, gerenciadores de banco
de dados, gestédo dos acesso/protegdes, antivirus, rotina de
backups — requerem planos de contingéncia e suporte de
protegao aos fatores externos, independentemente do porte
do cartério.

E temos os sistemas, os softwares. Eu recomendo a vocés
o0 mesmo que digo aos meus clientes: fagam um checklist
constante desses componentes. Independentemente da relagao
que mantenham com o seu fornecedor, fagam esse checklist
de validagao. Isso é muito importante.

Esses cinco componentes principais estao conectados a
uma linha de constante treinamento, protecdes e atualizacao
continua. A atualizagao continua € mais do que necessidade,
€ uma obrigagdo. Eu acredito que a maioria de vocés tem
sistemas instalados no cartério hd mais de dez anos. Eles
evoluiram? Eles estao alinhados com as Ultimas tendéncias?
Eles carregaram para dentro da casa de vocés as novas regras
de segurancas que todo dia os grandes fabricantes mundiais
de informatica estao implementando em suas solucoes?
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Figura 2: os elos da cadeia de integragao para a boa informatizagao
Fonte: Siplan Control-M
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Registro eletronico e nivelamento da informatizagao

Entendo que o registro eletrénico pode ser o grande ponto de
partida, o pontapé inicial necessério para que as iniciativas de
nivelamento das boas praticas de informatizacéo nos cartérios
brasileiros possam ser alcancadas em curto prazo.

Vou falar um pouco sobre o registro eletronico, que foi tema de
outras palestras neste Encontro. Farei uma rapida abordagem
sobre a visdo do registro eletrénico, comparando-o com o
registro tradicional. Os cartorios realizam a formalizacao dos
atos entre os grandes agentes de negdcios, de transacoes
e de processos — que sao as empresas, as organizacoes, as
pessoas e 0 governo nas suas trés esferas.

Como sao feitos os registros e a formalizagdo dos atos entre
esses agentes do cenario de negdcios? Por meio de documentos
materializados e de tramitagao presencial. Os documentos sao
palpaveis e tramitam presencialmente — de alguma forma,
eles saem das reparti¢des, dos bancos, das empresas e vao
circulando e alguns deles passando pelos cartoérios.

Como isso se dara com a adogédo do registro eletrdnico?
O mundo nado muda, os agentes continuam 0s mesmos.
As empresas, as organizacdes e as pessoas vao continuar
realizando negdcios, transagdes e processos. Os documentos
vao continuar transitando presencialmente, mas também vao
transitar de forma eletrénica, por meio de formatos gerados
segundo a legislagao da certificacao digital. Vao existir, ainda,
além daquelas que ja foram publicadas, novas adequacgoes na
legislagao e nas normas de servigo, porque o ecossistema do
pleno funcionamento do registro eletrénico ainda requer algumas
normatizagbes. Mesmo assim, 0 seu escopo ja € bem visivel.

As acdes entre 0s agentes do mercado vao ser desvinculadas
da materializacao. Em breve, sera bem possivel, no caso dos
registradores, uma construtora formalizar um contrato por meio
da certificacao digital e encaminhar esse contrato assinado
digitalmente por meio de via segura (via internet, mas nao por
e-mail, e sim por operagdes de upload e download). E também,
por vias seguras, esse contrato vai chegar ao tabelido de notas,
que vai receber esse contrato e vai dar inicio ao seu rito formal.
Assim, comegaremos a ter uma mescla de agdes novas com
documentos eletronicos e ritos antigos.

Toda a cadeia de atividades internas do cartério sera mantida
quase inalterada, o rito formal ficara quase que inalterado. Mas
0 notério, para lavrar a escritura daquele ato, vai precisar de
uma certidao de registro imobiliario. Entéo, ele podera ingressar
em um portal — que muito possivelmente sera gerenciado por
associagdes — e vai requerer a certidao, que sera enviada
também em formato eletrénico. Juntamente com essa certidao,
sera anexado um arquivo criado sob algum padrao aceito pela
legislacéo. Enfim, a imagem da certidédo serd acompanhada
dos dados que compdem aquela matricula; dados estes que
poderao ser aproveitados pelo tabelido.
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De posse dessa certidao eletronica, o tabelido vai finalmente
lavrar a escritura em seus livros no formato tradicional, em papel,
cumprindo o rito previsto nas normas ja existentes. Mas, por
fim, além de materializa-la no seu livro, ele podera expedir um
translado também em meios eletrénicos, assinado digitalmente
e vai encaminhar essa escritura por meio de um documento
eletrobnico da mesma forma, anexada a um arquivo com 0s
dados contidos nela.

Comeca al um sequenciamento eletrénico: a construtora
mandou dados para o Cartério de Notas, que requisitou uma
certiddo ao registro imobiliario, que mandou dados para o
Cartorio de Notas, que lavrou a escritura e mandou dados
para o registro imobiliario e concluiu o ciclo de atendimento ao
cliente entregando um registro em meios digitais e seguros. I1sso
significa que o interminavel digitar, que hoje existe, vai ter um fim
ou vai ter um quase fim. As informacoes do interessado serao
digitadas uma Unica vez em sua origem e, dai em diante, vao
passar por etapas de conferéncia rigorosa, como ja é feito hoje.
N&o sera necessario repetir a digitagao dos mesmos dados em
todas as etapas. Ao final, o Registro de Imdveis vai receber o
resultado do trabalho do Oficio de Notas, vai langar nas suas
matriculas com um esforgo de digitagao muito menor — porque
os dados ja seréo trazidos por esses arquivos. E segue-se o
processo, retorna para o tabelido, que, por sua vez, retorna a
fonte de origem.

Esse trafego de documentos por vias seguras, esse sequen-
ciamento por meios eletrdnicos, sera acompanhado pelo rito
formal de hoje. A seguranca juridica nao vai ser alterada, a
efetivagdo dos registros continuara sendo materializada nos
livros mantidos dentro de seus cartorios. Os indicadores
seguirdo 0 mesmo processo de acumulagao que ja é feito hoje,
e as certiddes que sdo entregues ao publico passaréo a ter dois
formatos possiveis: o eletrénico e o de papel. Vai depender de
quem pedir e para que fim elas vao se destinar.

Os documentos eletrénicos poderao ser arquivados em
repositorios privados ou publicos. Repositérios sdo grandes
“armérios” em que esses documentos eletrénicos serdo
arquivados. Eu acredito que eles serao organizados pelas
associagoes. Penso que os documentos eletronicos dos
cartorios de Registro de Imoveis ficardo arquivados em
repositorios organizados por uma associacéao de registradores;
0s dos tabelides por uma associagao de tabelionatos.

A nova tecnologia cloud computing

Vamos falar agora sobre uma nova tecnologia que esté se
tornando presente no nosso dia a dia. E eu acredito que a maior
parte de vocés j& ouviu falar de computagdo em nuvem, que
também é conhecida como cloud computing.

Na década de 1980, houve uma grande virada tecnoldgica.
Foi como se nés estivéssemos em um quarto escuro e, de
repente, acendeu-se a luz. Refiro-me a transformacéo dos



“processamentos centralizados”, por meio de computadores
de grande porte, mainframes, que eram carissimos e exclusivos
das grandes corporagoes. Essa tecnologia de “processamento
centralizado” migrou para o “processamento distribuido” por
meio dos microcomputadores.

Com a cloud computing, estamos agora, a beira da outra
grande virada tecnolégica. Essa nova tecnologia significa a
possibilidade de nés abrirmos méo ao longo do tempo de todas
as grandes preocupagdes que nds temos com a infraestrutura
de nossos cartorios. Todos vocés tém em seus cartérios algum
servidor, fios, cabos, dispositivos, sistemas operacionais e
bancos de dados. Ou seja, temos centenas de replicagoes de
processos absolutamente similares. Imaginem os investimentos
que estao sendo feitos isoladamente para atingir padroes de
seguranca desejaveis para a perenidade dos dados. A cloud
computing € uma nova estrada que esté se abrindo para que,
dentro de alguns anos, nds n&o precisemos mais ter servidores
nos cartérios. Poderemos apenas ter dispositivos moveis —
micros, tablets, smartphones, ou 0 que mais venha a surgir nos
préximos anos — conectados a grandes centrais de servidores.

Hoje existem diversas centrais de dados gigantescas (data
centers), de propriedade dos principais fabricantes mundiais
de solucdes de informatizagao. Estou falando de empresas de
faturamento de bilhdes de ddélares como Google, Microsoft,
Oracle, Amazon. Sem falar dos grandes fabricantes de
equipamentos: HP, Dell, Apple. Enfim, todas essas grandes
corporacdes estdo investindo na construcao de data centers
que fogem a nossa capacidade de compreenséao.
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No caso da Microsoft, sdo mais de uma centena de data
centers, capitaneados por sete grandes, sendo quatro no
hemisfério Norte, dois na Europa e um na Asia. O ltimo deles
foi inaugurado no ano passado e tem o tamanho de onze
campos de futebol. No final de 2011, a Microsoft tinha em
funcionamento em seus data centers 7,2 milhdes de servidores.
No final de 2011, serdo 10 milhdes de servidores e, no final
de 2012, com a construcao de duas novas centrais, serdo 14
milhdes de servidores. Esses s&o nimeros de apenas uma
dessas empresas.

O que acontece dentro desses data centers, em termos de
seguranga, em termos de redundéancia, de replicagao de dados
é algo que foge a nossa capacidade de compreenséo. Podem
me perguntar: “E se houver uma grande catastrofe ou se cair
uma bomba atémica em um data center desses?” Se acontecer
isso, 0 que eu posso dizer é que todas as informagdes que
estdo acumuladas nessa central estardo replicadas em outra.
Mas, enfim, isso é cloud computing.

Consolidagéo de uma base de dados dos cartorios

A falta de internet no Brasil tem sido utilizada como a grande
justificativa para o adiamento de iniciativas concretas para a
consolidagdo das bases de dados dos cartérios. No entanto,
o Plano Nacional de Banda Larga, do governo federal, esta
evoluindo e nao ha dividas de que véa prosperar. Na medida em
que as localidades comecarem a ser atendidas, certamente a
populagao vai questionar porque alguns cartérios disponibilizam
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“A cloud computing € uma nova estrada que esta se abrindo para que, dentro de alguns anos, nos nao precisemos mais ter servidores nos cartorios”, afirma Werner

as informacdes pela internet e outros n&o. Vai querer saber por
que né&o ha uma central de dados. Essas perguntas serao feitas.
E é muito importante que vocés estejam preparados.

As iniciativas para que isso acontega serao governamentais
ou de grandes grupos privados? Eu acredito que sao os
proprios cartérios que devem capitanear essa transigao.
E como fazer para que todos os cartédrios do Brasil alcancem
a linha de aderéncia para a plena informatizagdo? Existem
algumas iniciativas que ja foram realizadas, algumas delas
de caréter oficial e outras delas por associagdes de cartorios.
Entre as oficiais estao o Sistema de Registro Civil, promovido
pelo Tribunal de Justica de Pernambuco; o Sistema de Registro
Civil que foi desenvolvido pela Dataprev; o trabalho que esta
sendo desenvolvido pelo laboratério da Universidade de Séao
Paulo (USP) que vai possibilitar a informatizagéao de cartérios
na Amazobnia Legal.

Ha também algumas iniciativas associativas de grande valor.
Exemplos: o Colégio Notarial do Brasil e o Instituto de Estudos
de Protestos de Titulos do Brasil, em suas sessbes paulistas.
Temos também o projeto oficio eletrénico da Associagcao dos
Registradores Imobiliarios de Sao Paulo (Arisp), que consolida
as informacodes do indicador pessoal de praticamente a
totalidade dos cartérios de registros de imoéveis do Estado de
Sao Paulo. Tal iniciativa traz beneficios de grande ordem para
diversos organismos do Poder Judiciario, que hoje acessam
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informagdes que normalmente demorariam muitas semanas
para serem disponibilizadas. O acesso se da praticamente em
tempo real.

Plano global de informatizagao dos cartorios

Infelizmente, por si s6 essas iniciativas nao séo suficientes
para que se alcance um plano global de informatizagdo dos
cartorios e todas as especialidades e de todas as naturezas e
em todas as localidades. Ainda mais considerando que, para
informatizar bem os cartorios, teremos de prestar atencao
na aqui mencionada cadeia dos elos de integragao da boa
informatizagao.

Na minha trajetéria de muitos anos convivendo com cartorios,
firmei a convicgao de que nds ndo podemos tratar de forma igual
os diferentes. Os cartérios de grande porte estao totalmente
atendidos, tém sistemas e equipamentos bons, 6timas
instalagoes, excepcionais processos de atendimento ao publico.
Sao eles que puxam a fila. Tudo o que se faz hoje nos cartérios
médios e pequenos é inspirado no que é feito pelos grandes.

Mas isso nao é o suficiente, ainda ha muito que fazer também
nos cartérios de grande porte, que precisam rever seus
fluxos de trabalho, seus processos e procedimentos e, ainda,
despersonalizar as iniciativas. Muitas vezes os sistemas néo
estdo maximizados na sua potencialidade de padronizagoes,



é possivel reduzir prazos utilizando processos de gestéo.
Os cartérios de grande porte tém todo o potencial e recursos
financeiros para qualificar a equipe, adotar sistemas adequados
e equipamentos modernos, estruturar os repositdrios de dados,
ampliar o uso dainternet e, principalmente, consolidar bases de
dados de utilidade publica. Assim poderéo atender as grandes
expectativas da populagao.

Os cartérios de médio porte, por sua vez, tém muito a fazer,
seguindo as iniciativas dos maiores, adequando-as a sua
capacidade financeira. Esse processo passa pela adogao de
sistemas integrados e estruturados, que sejam compativeis
com as caracteristicas dos cartérios. Sistemas que acumulem
dados em formatos modelados e que tenham indicadores e
acervos plenamente informatizados para que possam integrar
essa grande rede de dados de utilidade publica.

Quanto aos cartérios de pequeno e muito pequeno portes, a
situacéo é mais complexa, porque o modelo de informatizagéo
deles é baseado em um principio ineficaz, em minha opinido.
Os sistemas existentes foram criados para atender aos grandes
cartérios. Como que o programa que € feito para informatizar
um cartério grande vai ser bem-sucedido na implantagdo de
um cartério pequeno? Como alcancar esse elo de pré-requisitos
para a boa informatizagao? Sem duvida, seguindo as iniciativas
dos cartérios maiores, mas, principalmente, contando com
0 apoio das associagdes. Devem ser adotadas solugdes
especificas que atendam as particularidades dos pequenos,
mas que preservem o modelo da boa informatizagao.
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N&o podemos nos esquecer de que o registro eletrénico ndo vai
conviver com situagoes particulares. Nao teremos um grande
portal separando os cartérios aderentes ao registro eletrénico
dos que nao aderiram. Para que o registro eletrénico acontega,
todos os cartorios precisam ser informatizados rapidamente.

Foi mencionado aqui que o Conselho Nacional de Justiga (CNJ)
com o Arquivo Nacional vao estabelecer regras e padroes
para a informatizagao dos pequenos cartorios. Essa iniciativa
é muito importante, mas nés ndo devemos ficar parados
enquanto essas recomendagbes ndo sao publicadas. Nos
podemos e devemos acelerar a informatizacao dos cartorios
pequenos baseando os critérios de acumulagdo de dados e
de imagens segundo padrdes aceitos internacionalmente. Com
0 uso desses “padroes”, nds seguramente erraremos pouco
Ou n&o erraremos. As premissas para isso sao sistemas com
custos adequados arealidade dos pequenos cartérios. Devem
ser feitos esforgos para que eles sejam aderentes as centrais
de dados que serdo criadas pelas principais associagoes de
cartérios do pais e que tenham atualizagao continua e, sempre
que possivel, de forma automatizada, além de adequado
suporte técnico.

Senhores, eu agradeco muito a oportunidade de estar aqui, de
poder expor as minhas opinides a respeito de processos de
informatizacédo, das tecnologias que vao chegar por meio do
registro eletrénico e da cloud computing. E queria expressar a
minha firme convic¢do, a minha mais absoluta convicgdo de
que esse processo sera protagonizado por vocés. m

Apresentacao desta palestra disponivel no endereco

http:/Aww.irib.org.br/html/encontros-irib/programacao.php?evento=8

No municipio de Beberibe/CE, a praia de Morro Branco traz o contraste das falésias de areia avermelhada com os azuis do mar e do céu na praia
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Juiz de Direito Gilson Lemes apresentou as vantagens do selo eletronico que tem menor custo e contribui para evitar fraude, furto e roubo

Selagem eletronica

// Gilson Soares Lemes

Juiz de Direito de Belo Horizonte/MG, atualmente
nas fungoes de Juiz Auxiliar da Corregedoria-Geral
de Justica de Minas Gerais/Superintendente dos
Servigos Notarias e Registrais. Pos-graduado em
Direito Processual Civil pela Universidade Federal
de Uberlandia. Professor Universitario € ex-
promotor de Justica do Estado de Minas Gerais.
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Inicialmente, eu gostaria de agradecer ao Instituto do Registro
Imobilidrio do Brasil — IRIB, nas pessoas de seu presidente,
Francisco José Rezende dos Santos, e de seus diretores, 0
convite para falar no XXXVIIl Encontro dos Oficiais de Registro de
Iméveis do Brasil. Para mim, € uma grata satisfagao estar aqui,
pela qualidade da programacéo e pelo nivel dos participantes
deste evento.

Eu fico muito agradecido pela oportunidade de participar de
um evento organizado pelo IRIB, que é um instituto dos mais
respeitados do Brasil. Trata-se de uma entidade que, além
de representar seus associados institucional e politicamente,
sempre procurou o0 aperfeicoamento da atividade registral,
propondo discussdes dos procedimentos e das normas
juridicas, objetivando a melhor pratica registral.

Gostaria também de cumprimentar a todos os presentes na
pessoa de dois registradores que aqui estdo. O primeiro é
Antonio Jodo Guimaraes, registrador de imdéveis na comarca



de Vazante/MG, onde eu tive a oportunidade de ser promotor
de Justica, nos anos de 1992 a 1994, tendo sido muito bem
recebido por ele, que se tornou um amigo e com quem tive a
oportunidade de aprender muito sobre o registro de iméveis.

O segundo oficial de registro de imdveis a quem me refiro é
Anibal Fraga, titular do 5° Registro de Iméveis de Manaus, meu
colega de doutorado que aqui esta. Recentemente, estivemos
em Manaus para conhecer a experiéncia da Corregedoria-
Geral de Justica e dos cartérios locais na implantagao do selo
eletrbnico. Fomos muito bem recebidos tanto pelo Anibal quanto
pelo Alysson Matos Rodriguez, administrador da Associagao
dos Notérios e Registradores do Estado do Amazonas (Anoreg/
AM), que é um expert no assunto e com quem tenho a honra
de dividir esta mesa de trabalhos.

Quando a organizacao do evento me fez o convite para falar
sobre o selo eletrénico, fiquei sabendo que o painel contaria
com um debatedor. A primeira pessoa que me veio a mente foi
o Alysson Rodriguez, que vem gerenciando muito bem o projeto
do selo eletrénico no Amazonas e dando excelente suporte
aos registradores de iméveis. Fiquei muito feliz ao saber que,
coincidentemente, o debatedor seria o Alysson, que tem vasta
experiéncia para falar para os senhores sobre o funcionamento
efetivo do selo eletrénico, o que ja vem ocorrendo naquele
Estado.

Em Minas Gerais, n6s buscamos a experiéncia dos Estados
de Rio Grande do Sul, Mato Grosso e Amazonas. O programa
desenvolvido em Minas é basicamente o mesmo iniciado no
Rio Grande do Sul e implantado nos outros dois Estados.
No Amazonas, a empresa Escriba, que desenvolveu o sistema,
o cedeu a Corregedoria-Geral de Justiga, por meio de um
convénio.

Antes de entrarmos propriamente no tema a ser abordado,
como o Encontro debate A Seguranca Juridica no Registro
Imobiliario, eu gostaria de ressaltar aimportancia da discussao
proposta pelo IRIB. Verdadeiramente, nés temos enfrentado na
Justica grandes problemas no que diz respeito aos contratos
de compra e venda de iméveis. A frase “Quem néo registra néo
é dono” deveria estar afixada em todos os cartérios, porque
realmente as pessoas nao tém esse conhecimento.

O efeito principal do registro imobiliario & exatamente constituir o
direito real sobre o imével. A partir do momento que o registrador
efetiva o registro, ali se constitui o direito do proprietério.
A inseguranga juridica decorre exatamente da auséncia do
registro. Sao raras as excecoes em que se reconhece o direito
sobre o0 imoével sem que haja o ato do registrador. Mesmo nos
casos de heranga, acessao ou de usucapido, nos quais ocorre
a aquisicao do direito, existe a necessidade do registro para
que haja a disponibilidade daquele bem, a continuidade da
matricula e o efeito erga omnes.

Portanto, de qualquer forma, o Cartério de Registro de Iméveis
precisa realizar ali seu ato, porque é esse ato que vai fazer com
que o proprietario daquele direito possa ter disponibilidade
do bem.
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Assim, o selo eletrénico € um instrumento que vem exatamente
conferir autenticidade e seguranga aos atos, tanto os praticados
pelos oficiais de registro de imoéveis quanto os dos demais
cartorarios.

Desvantagens do selo fisico

Em Minas Gerais, como na maioria dos outros estados do Brasil,
nos ja tinhamos o selo fisico, que foi implantado no ano de 2002
e hoje esta regulamentado pela Lei n¢ 15.424/2004, por meio
de Portaria Conjunta do Tribunal de Justiga, da Corregedoria-
Geral de Justica e da Secretaria de Fazenda. Esse selo fisico
contém requisitos de seguranca com cores diferentes para
cada tipo de ato. Infelizmente, temos enfrentado problemas
com relagéo a fraude, ao armazenamento, ao furto e ao roubo,
além das dificuldades de controle dos grandes cartérios sobre
o selo fisico.

As desvantagens seriam essas, ressaltando-se a problematica
do armazenamento. No caso de Minas Gerais, sdo mais de 3
mil cartérios, dos quais cerca de 1.500 sdo de registro civil,
estando muitos deles localizados em pequenos distritos, sem
locais seguros para armazenamento.

Quando vamos realizar correigdes, € comum chegarmos a
cartérios de distritos de cidades mais carentes e constatarmos
que o responsavel ndo tem a minima nogdo de como arma-
zenar 0s selos e de como garantir a seguranca daquela docu-
mentacao. Tal situagao acaba favorecendo fraudes, pois essa
pessoa, muitas vezes, ndo tem conhecimentos juridicos e foi
nomeada pelo juiz para desempenhar aquela fun¢do por nao
haver ninguém naquela localidade que pudesse fazé-lo.

Esse é um assunto que ja foi levado ao Tribunal de Justica
para que se resolva, mas infelizmente a influéncia politica é
muito forte e ndo ha como acabar com esse tipo de cartério.
Entendo que sé é possivel solucionar esse problema por meio
da anexagao dos cartérios dos distritos a cartérios maiores, a
exemplo do que ocorreu em Sao Paulo. Minas Gerais precisa
tomar essa iniciativa.

Os senhores registradores de imoveis vivenciam que chegam
ao cartério muitas escrituras sem a minima condicdo de ser
lavrado o seu registro. Ha dificuldades também quanto ao
extravio ou fraude dos selos. Ha casos em que a pessoa retira
o selo e o fixa em outro documento. Evidentemente que isso
vai ser descoberto, mas para a pessoa leiga, para o usuario, é
dificil saber se aquele documento é auténtico ou néo.

Outra dificuldade é a incompatibilidade com cartérios infor-
matizados. Nos vimos a brilhante palestra da registradora de
Sao José dos Campos/SR, Adriana Marangoni. Ela mostrou o
funcionamento do seu cartério, que é realmente impressionante
e nos perguntamos “como é que pode funcionar um selo fisico
naquela estrutura toda informatizada?”. E muito dificil. Quando
se esta ali na ponta, vocé ja ndo pode voltar ou buscar um
selo para colar no documento, que ja tem que sair selado
eletronicamente. E assim que funciona.
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O selo fisico exige também um funcionério especifico para seu
manuseio. Isso ndo é necesséario com o selo digital, que fica
armazenado no computador e as pessoas que forem praticar os
atos terdo acesso ao programa da selagem eletrénica, mesmo
que cada um esteja trabalhando em um terminal de computador.

O custo para confecgao do selo fisico e sua distribuicado também
¢é outra desvantagem. O Tribunal de Justica de Minas Gerais
tem um grande gasto anual para a confecgéao e a distribuicao
dos selos. Com a selagem eletrdnica, esse valor vai cair
consideravelmente, pois sera necessario apenas manter um
suporte técnico por meio de funcionarios da Corregedoria-
Geral de Justica, para o atendimento dos cartérios que tiverem
dificuldade no manuseio do programa.

0 selo eletronico e o Projeto Descomplicar

O selo de fiscalizacéo eletrénico esta sendo desenvolvido
simultaneamente ao Projeto Descomplicar, do governo de
Minas. Em parceria com o Tribunal de Justiga, a Associagao
dos Serventuérios da Justica do Estado de Minas Gerais
(Serjus) e o IRIB, esse projeto objetiva a informatizagao dos
cartorios de registro de iméveis do Estado. J& foram realizadas
algumas reunides, inclusive com a presenca dos registradores
de imoveis de Belo Horizonte, e a intencdo do Estado é
participar financeiramente para que todos os cartérios possam
ser informatizados. Sabemos que os grandes cartérios tém
condigdes de buscar solugdes tecnoldgicas, mas o mesmo
nao acontece com o0s de menor porte.

Apesar de estarmos desenvolvendo o selo eletronico simulta-
neamente com o Projeto Descomplicar, uma iniciativa nao esta
necessariamente ligada a outra. O projeto do selo eletronico é
desenvolvido pelo Tribunal de Justica e pela Corregedoria-Geral
de Justica, por meio da Secretaria de Informatica. Nés temos
usado como parametro experiéncias de outros estados.

Alguns estados da Federacéo ja possuem o selo eletrénico
funcionando bem. E o caso de Rio Grande do Sul, Santa
Catarina, Espirito Santo, Mato Grosso, Mato Grosso do
Sul, Amazonas e do Distrito Federal. Entao, dentro dessas
experiéncias, estamos buscando o que ha de melhor para
implantarmos em Minas Gerais. Temos a expectativa de
implantar o projeto em Minas no inicio de 2012, evidentemente
com alteragéo dos atos normativos. Nossa intencéao € que em
fevereiro deste ano tenhamos o projeto piloto do selo eletronico
em funcionamento.

As vantagens do selo eletronico

As vantagens do selo eletrénico s&o muitas, mas destaco as
principais:

a) Nao ha o problema do armazenamento, como
j& mencionamos aqui. Ressalto que os cartérios de
pequenos distritos ndo tém a menor condicdo de
seguranga no armazenamento.
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b) O selo ndo sera deteriorado com o tempo, porque
ele fica armazenado no computador.

c) Nao pode ser furtado ou adulterado.

d) O selo é baixado no computador e o registrador
pode aplica-lo em qualquer ato e, naguele momento,
aquele selo se vincula aquele ato. Quando é feita
a consulta no site do Tribunal de Justiga, pode ser
verificado que aquele selo refere-se a determinado ato.
N&o é possivel uséa-lo em outro ato porque é possivel
valida-lo somente para aquele fim.

e) Pode ser usado em cartérios sem internet. A pes-
soa vai até uma /an house, ao Tribunal de Justica
ou no Férum da cidade, adquire aquele selo pelo
computador, salvando-o em um pen drive e levando-o
para seu cartério. Ao fim do dia, transmite-se para o
Tribunal de Justica o que foi realizado pelo cartério
naquela data.

f) Pode ser solicitado de forma on-line, a qualquer
tempo. Portanto, o cartorério solicita e recebe o selo no
mesmo dia, em tempo real.

g) E o0 mais importante: a selagem eletronica permite
a validagcao pelos interessados. Ou seja, qualquer
interessado podera acessar o site do Tribunal e, ao
digitar o cddigo de validagéo do selo, verificara qual
é o cartério que utilizou aquele selo; o valor dos
emolumentos, qual foi o ato praticado; em que dia e
por qual funcionério. A pessoa tem acesso a uma série
de dados relativos aquele ato, para que tenha a certeza
da autenticidade do documento que tem em maos.

Conceituacao do selo eletrénico

Basicamente, o selo eletrénico pode ser conceituado como um
cédigo serial Unico, composto de no minimo duas letras, seis
numeros e dois digitos verificadores, o qual pode ser validado
no site do Tribunal de Justica. Contém necessariamente os
dados do ato que foi praticado e daquele cartério. Alguns

Processo do selo eletronico
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Estados adotam uma numeragao maior, com letras referentes ao
cartdrio, nimeros referentes a classe de selo e ao ano. Ou seja:
a composicao do cédigo difere de um Estado para o outro.

A ilustragédo anterior demonstra o processo do selo eletrénico.
O registrador faz a solicitagdo do seu computador, em seu
cartério, mediante certificado digital. Alguns estados ainda ndo
usam o certificado digital, apenas login e senha, fornecidos
pelo Tribunal. Mas o interessante é que se tenha o certificado
digital. O cartorario solicita o selo eletrénico ao Tribunal de
Justica, que vai gera-lo e imediatamente repassa-lo para o
computador do cartério.

Na sequéncia, o cartorio utiliza o selo e entrega o documento
com a selagem eletronica para o cidadao. O cidaddo podera
fazer a consulta no site do Tribunal exatamente para fazer a
validagao ou ter a certeza de que aquele documento € auténtico.
E, no final, o Tribunal de Justica faz a apuracao e a auditoria.

Premissas iniciais do projeto mineiro

A proposta para a execugao do projeto foi elaborada con-
siderando algumas premissas bésicas fundamentadas na
realidade atual do selo de fiscalizagdo em Minas Gerais.
Nosso estado é um verdadeiro pais, possui 853 municipios e
cada municipio tem, as vezes, cinco, seis, sete, oito distritos,
e todos eles tém cartérios. Tal realidade exige muita cautela na
implantagao do selo eletronico para que ndo haja uma quebra
do sistema hoje em funcionamento, que é muito bom, apesar
das desvantagens do selo fisico em relagao ao eletrénico.

Para que néao haja uma ruptura drastica, faremos uma implan-
tacdo paulatina do selo eletrénico, com toda a seguranca
necessaria, incorporando, evidentemente, as boas praticas dos
Estados que eu ja mencionei.

A selagem eletronica em Minas Gerais tem as seguintes
premissas iniciais:

1. O selo eletrénico sera utilizado em todos os atos
praticados pelos cartorios.

2. O selo eletrénico sera utilizado por todas as serven-
tias, mesmo as deficitarias, as nao informatizadas ou as
que nao possuem acesso a internet em sua localidade.

3. Para os cartérios nao informatizados, o TJ/MG
disponibilizara um sistema que permita a utilizagao
do selo eletrénico: cadastro do selo e do ato, emisséao
do selo e geracao do arquivo de retorno ao TJ/MG
(contendo os atos praticados e 0s respectivos selos).

4. A solicitacao de selos e o retorno ao Tribunal de
Justica dos selos utilizados serdo feitos pelo portal
do TJ/MG, o que requer um computador com acesso
a internet. Os cartérios sem acesso a internet na
localidade poderéo utilizar um computador do Férum
da comarca ou uma lan house.
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Gostaria de lembrar novamente o exemplo do Amazonas,
onde ha comarcas nas quais s6 se chega de barco ou de
aviao, o que ndo impede o funcionamento do selo eletronico.
Em Minas Gerais, nao podemos alegar dificuldades de
territorialidade, dificuldades de acesso ou falta de computador.
Se eles conseguiram implantar o selo, nds temos condigoes de
implanté-lo, ndo s6 em Minas, mas em qualquer outro Estado
da Federacéo.

Solicitagdo e geracdo dos selos
Solicitagao e geragao dos selos

Acesso & drea restrita
do portal do TIMG

Geracio dos lotes de
selos no portal do TJMG

Carténio L : g ‘

Liberagao do lote

{ Importagio do lote para a serventia

e selos no sistema
da serventia

Para a solicitagao dos selos eletrbnicos, o cartério vai ter acesso
a area restrita do portal do Tribunal de Justiga, como eu disse,
por meio do certificado digital, e vai fazer importacao do lote de
selos no sistema do servigo registral imobiliario. Podera pedir
mil, dois mil, cinco mil selos — ou a quantidade que entender
necessaria para um determinado periodo de funcionamento.

O Tribunal de Justica, por sua vez, gera os lotes de selos
e os libera para o cartério, que os utilizara conforme a sua
necessidade. No final de cada dia, o cartério repassa para
o Tribunal a relagao de atos praticados e de selos utilizados.

Utilizagao de selos

Acesso ao sistema |dentificagio do ato

praticado

= EE

Cartano r

Impressdo
da selo

Transmissan dos
dados para o Portal
do TIMG
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“Minas Gerais desenvolve um projeto de selagem eletronica baseado em experiéncias bem-sucedidas de outros estados”, afirma Gilson Lemes

Dentro de 48 horas, o Tribunal vai liberar tais informagoes no
seu site para que qualquer interessado possa fazer consulta,
verificando se aquele selo que consta de determinado docu-
mento realmente é auténtico.

O cartdrio tem acesso ao sistema por meio de certificagao digital,
realizando a identificacéo do ato praticado. Apos a identificacéo,
transmitem-se os dados para o portal do Tribunal de Justica, e o selo
€ impresso no documento do cartrio.

Recolhimento e apuragao

Recolhimento e apuragao

Acesso & area restrita
do portal do TIMG

Emissdo do recibo
o DAP

Pagamento do
DAETF

P

A declaragao de apuragéo é feita pelo cartério e € emitida para
o Tribunal de Justica. O cartério recebe de volta um documento
que o autoriza a realizar o pagamento do Documento de
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Arrecadacao Estadual (DAE) e, assim, arrecadar a taxa de
fiscalizacéo judiciaria para a Secretaria de Fazenda.

Basicamente, este é o processo de selagem eletrénica que
estamos desenvolvendo em Minas Gerais. Tenho a certeza
de que os outros estados que j& implantaram seus sistemas
nao se arrependeram. Sabemos que existem resisténcias de
alguns cartérios quanto a essa implantagdo, mas é importante
dizer que o processo do selo eletrénico vem para melhorar,
para agilizar e garantir a autenticidade, eficacia e confiabilidade
ao ato praticado pelo cartoréario, enfim, vem para garantir a
seguranga juridica.

Antes de encerrar, ja que este Encontro fala sobre seguranga
juridica e responsabilidade, gostaria de citar uma frase de
autoria de Nicolau Balbino, registrador de iméveis ha quase
50 anos, na comarca de Guaxupé/MG. Na obra Registro
de Imdveis, Balbino fala exatamente da responsabilidade
dos oficiais do registro: “A responsabilidade dos Oficiais de
Registro de Imdveis é proporcional ao relevante trabalho que
desenvolvem”.

O registrador de iméveis, ao fazer a qualificagdo de um
titulo, na verdade esta praticando jurisdicdo, uma jurisdicao
administrativa, pois esta decidindo ali a validade de um
negocio juridico. A responsabilidade de vocés, registradores
— administrativa, civil e penal —, é realmente muito grande,
exatamente pela relevancia da fungdo que desempenham. =

Apresentacao desta palestra disponivel no endereco

http://www.irib.org.br/html/encontros-irib/programacao.php?evento=8
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Alysson Matos comenta como surgiu o projeto do selo eletronico a partir de uma parceria entre a Anoreg/AM e 0 TJ/AM

Selagem eletronica

Implantagao do selo eletronico no Estado do Amazonas

// Alysson Antonio Matos Rodriguez

Graduado em Administragao de Empresas pelo
Sistema Integrado de Ensino de Minas Gerais
(SIEMG). Administrador da Associagdo Notarios

e Registradores do Estado do Amazonas (Anoreg/
AM). Profissional com 14 anos de experiéncia em
Gestdo Empresarial.

O presente artigo tem como objetivo detalhar o projeto de
implantagao do selo eletrénico no Estado do Amazonas.

O projeto do selo eletrbnico surgiu a partir de uma parceria entre
a Anoreg/AM e o TJ/AM.

0 que é o selo eletronico?

e um selo criado eletronicamente com dados que
o tornam valido apenas no documento em que foi
utilizado;

* 0 elemento de seguranca usado nos documentos,
que substitui o selo de papel;

* 0 meio pelo qual a populagdo podera conferir a
autenticidade dos documentos.
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Quais as principais vantagens do selo eletronico?

* nao pode ser roubado, extraviado ou inutilizado;

¢ 0 selo eletrobnico pode ser usado em qualquer ato,
ou seja, no momento em que € recebido no cartoério, o
selo ainda nao possui um tipo predefinido;

* em caso de emergéncia, é entregue imediatamente e
sem cobranga de entrega especial;

* permite a consulta de autenticidade do documento;
* ndo requer o uso de um sistema especifico ou de
determinada empresa;

* N&o requer uso constante da internet;

e pode ser usado em cartdrios que ndo possuem
sistemas informatizados.

Como funciona o selo eletronico?

Sistem
para uso oo

Site dec
para a

Principios do selo eletronico

1) Identificagao
2) Informagao
3) Seguranca

—

‘-.-.

~
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Processo de Geragao do selo eletronico

Acesso a drea resinta
do portal

Cartdrio

Liberacio do lote para
a serventia

Geracdo dos lotes de selos na
portal do selo eletrdnico do
Estado do Amazonas

E———— ]
¥ "

T Verificagdo e controle
do pagamento dos selos

Utilizagao ou aplicacao

Como o cartorio trabalha?

Identificagdo do ato praticado e
forma de aplicacio

 Cartérios que possuem sistema:
= Adaptam seus sistemas aos padroes do selo
eletrénico do Tribunal de Justiga (TJ).

e Cartérios que ndo possuem sistema:

Acesso ao sistemna

= Utilizam o sistema gratuito disponibilizado no Cartorio
Portal do selo eletrénico.

Transmissao dos Impressdo do selo com o
dados de sequranga —— codigo de seguranga
para o portal do selo vinculado a0s dados da

elotrinico identificagao do ato

Etapas do uso do selo eletronico

Geragao

Utilizagao ou
Aplicagio

Cartdrio

Consulla de
autenticidade

Interessado

Fiscalizagao



Consulta de autenticidade

Pesquisa pelo codigo
e Seguranca E=———— T
—, |-
n =] |72
— ———- :
P
o
)/ . 4
Interessados - e —

+ yerficacdo da validade do codigo de sequranca;

» visualizagdo do cartaro qua utilizou o sel;

= visualizacao da dala e hora de ulilizagao do selo;

+ yvisualizagao dos dados de sequranca que identificam o
documento selada.

Tribunal de Justica
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Tribunal de Justica

o
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Estatisticas de quantidade
de selos usados e de selos
em aslogue

Formas de impressao
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Padroes de integracao

* Pode ser seguido por qualquer programador de
qualquer empresa.

e Caso o programador ndo consiga trabalhar com
assinatura digital, podem ser criados arquivos simples,
que séo assinados com um aplicativo gratuito que esta
disponivel no portal.

* O padrao de integracéo ja esta disponivel no portal
do selo eletronico.
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Politicas do projeto

 Transparéncia: a Corregedoria do Estado do Ama-
zonas possuird total conhecimento da arquitetura
utilizada pelos selos eletrénicos.

* Autonomia administrativa: os sistemas seguirdao as
determinacdes normativas da Corregedoria.

e Autonomia tecnolégica: a Corregedoria tera au-
tonomia para escolher os fornecedores e 0s gestores
do projeto, desde que estes atendam aos requisitos
indicados.

e Geracdo do selo eletronico: o selo eletrénico
poderé ser gerado e impresso exclusivamente por
meio do software homologado pela Corregedoria.
Este software funcionard no ambiente do cartério, o
qual ndo precisarda possuir conexao com a internet
no momento da utilizagdo, embora necessite de um
microcomputador e uma impressora.

* Protegao dos dados: oambientetecnoldgicodo Portal
do selo eletrébnico deverd possuir uma infraestrutura
que garanta redundancia (alta-disponibilidade) e
contingéncia (backups), com politicas de seguranga
que assegurem protecdo dos dados contra invasores
internos e externos.

* Flexibilidade: os sistemas estardao em constante
aprimoramento, adaptando-se as mudangas nas
regulamentacbes e nas implementagbes de novos
Servigos.

Sistema gratuito E-Selos

Apresentacao

O sistema E-Selos 2.0 foi feito com o objetivo de proporcionar
mais eficiéncia e segurancga na utilizacao dos selos eletronicos
do Estado do Amazonas.

Instalagéo

A instalagéo do E-Selos ¢ feita por meio de um programa de
instalagdo obtido no Portal de Selos Eletrénicos do Estado do
Amazonas de forma gratuita. Apos salvar o programa de in-
stalagdo no computador, execute-o, dando um clique duplo
sobre o arquivo.

O programa ird mostrar uma janela pedindo o idioma da in-
stalagao, selecione o idioma Portugués e pressione o botéo
OK. Nas janelas seguintes, aparecerao textos que explicam
cada etapa do programa de instalagao. Para manter a con-
figuracéo padréo, pressione o botdo préximo para ir para a
etapa seguinte, até que o programa de instalagédo termine.
Apobs o término do programa de instalagao, estara disponivel
no desktop do computador um icone para acessar o sistema
E-Selos.
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Configuragao

O Sistema E-Selos possui algumas configuragoes utilizadas
para determinar o funcionamento. Algumas dessas informa-
cOes séo solicitadas na primeira vez que o sistema é executa-
do e séo de preenchimento obrigatério.

Os campos da configuragao sao:

e Pasta de backup automatico: neste campo, deve ser
informada a pasta em que o sistema gravara uma cépia de
seguranca dos arquivos usados pelo E-Selos. A pasta tem de
estar em uma unidade de disco diferente da unidade em que o
sistema esté instalado. Por padrao, a instalagao do E-Selos é
feita no diretério C:\Arquivos de Programas; entéo, esta pasta
de backup tem de estar em uma unidade de disco D:, E: etc.
Recomenda-se usar um pen drive para armazenar o backup
automatico, visto que podera ser removido apds o uso do
E-Selos € guardado em local seguro. Sempre que o sistema €
fechado, ele atualiza os arquivos que estao nesta pasta, para
garantir que nela fique sempre uma copia atual dos arquivos
do sistema.

 Impressora de etiqueta: neste campo, é informada qual im-
pressora de etiqueta esta instalada no Windows e que deve
ser utilizada para as impressoes de etiquetas em rolo. Para
o correto funcionamento da impresséo, é necessério que o
driver da impressora esteja instalado no Windows.

* Porta da impressora de carimbo: neste campo, é informada
a porta de comunicagao com a impressora de carimbo. Usu-
almente, é utilizada a porta COM1, mas isso pode mudar em
razado da configuragdo do computador que esta sendo utiliza-
do e dos periféricos que estao conectados a ele.

* Modelo da impressora de carimbo: aqui é informado qual
o0 modelo de impressora de carimbo esta conectada ao com-
putador. O sistema esta preparado para utilizar dois modelos
—TM-295 e TM-U675 — ambas sao da marca Epson.

e Imprimir a etiqueta ao salvar: quando esta opgao é mar-
cada, a caixa de selegdo ao lado é habilitada para a escolha
de uma das opc¢odes de impressado. Se essa opcao estiver mar-
cada, ao salvar um selo sera mostrada uma mensagem de
confirmacao, que permitira a imediata impressao da etiqueta.

e Codigo do cartorio: neste campo, é informado o codigo do
cartério junto ao Portal de selos eletrénicos. Quando o E-Selos
¢ iniciado pela primeira vez, a tela de configuragoes abre-se
e esse campo deve ser preenchido obrigatoriamente. O E-
Selos ird importar selos apenas se dentro do arquivo houver a
identificacéo do cédigo do cartério igual ao da configuracéo.
Ao exportar o arquivo de retorno para o portal do selo eletroni-
co, o0 codigo também sera enviado, permitindo que o portal
identifique o remetente da informagao.
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* Pessoas que utilizardo os selos: aqui é possivel cadastrar
0 nome das pessoas que utilizarao os selos. Para fazer o ca-
dastro ou a remogao de um nome, utilize os botdes que estao
acima da lista dos nomes. Os nomes que forem cadastrados
Sao 0s que estardo aptos a fazer login no sistema. Na configu-
racéo inicial do sistema, na qual existe apenas o usuéario Ad-
ministrador, que possui a senha admin, é altamente recomen-
dado que a senha desse usuario seja alterada apds a criacao
de novos usuarios.

* Tipos de selos disponiveis: neste campo, s&o mostrados
os tipos de atos que o cartorio tem permissédo do Tribunal
de Justica para praticar. Ele é preenchido automaticamente
quando for importado um arquivo com selos adquiridos ou o
arquivo especifico de tabela de custas, disponivel no portal do
selo eletronico. O sistema permite que seja desabilitado um
tipo de ato; assim, essa estagao nao conseguira emitir selos
para esse tipo de ato.
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Autenticacao de usuario

A partir da verséo 2.0, o sistema conta com a autenticagao
de usuério logo no inicio do sistema, em que para entrar no
sistema e poder utilizar os selos € necessario informar o login
e a senha de um usuério valido. Todos os selos que forem
utilizados ficam associados a este usuario que esta logado.

Na instalagéo do sistema, o usuario padrao tem o /login admi-
nistrador e a senha admin, vocé precisara utilizar esse usuario
para poder entrar a primeira vez e fazer a configuracao do
sistema e cadastro de novos usuarios.




Tela principal

Nessa tela, esta a maioria das funcionalidades do E-Selos.
No topo da janela esté a barra de ferramentas, onde se encon-
tram os botdes que chamam as telas secundarias do sistema,
que serdo explicadas neste manual.

Do lado esquerdo esté a relacéo de selos, onde pode-se es-
colher entre a visualizagao dos selos livres ou dos utilizados.
Do lado direito temos os campos de informagdes de segu-
ranga de cada selo.

Para utilizar os selos, apds a importagdo de um lote de sel-
os livres, é necessério inicialmente escolher a opgéao “livres”
e depois pressionar o botao novo. Assim, 0 sistema entra
em modo de edi¢do do primeiro selo da lista, habilitando os
botdes salvar e cancelar. Apds o preenchimento dos campos,
pressione o botéao salvar.

Se o sistema foi configurado para realizar a impresséo do
selo ao salvar, serd mostrada uma tela de confirmagéo. Caso
contrario, sera necessario fazer a impressao do selo por meio
do botao imprimir, que tem as opgbdes “carimbo”, “etiqueta” e

“selo na posigao definida”.

As opg¢odes “carimbo” e “etiqueta” funcionam com as impresso-
ras selecionadas na tela de configuracao do sistema. A opcao
“selo na posicao definida” faz a impressao do selo com uma
das impressoras instaladas no Windows. Quando for impres-
so um selo na posicdo definida, seré aberta uma janela para
0 usuario selecionar em qual posicao deseja que a impressao
seja feita. Basta clicar sobre a posicéo para selecionar.

A opcéo “utilizados” fara com que o sistema mostre a faixa de
selos que se quer visualizar. Inicialmente, o sistema traz os Ulti-
mos cinquenta selos utilizados, mas o usuario pode preencher
0S campos e pressionar a tecla “enter” no campo “selo final”
para que a lista seja carregada com o0s selos da faixa infor-
mada. Ao selecionar um selo na lista, seréo visualizadas as
informagdes de seguranga do selo. Se o selo n&o tiver sido
cancelado nem exportado para o portal de selos eletronicos,
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sera permitido alterar os valores dos campos, mas néo o tipo
do selo.

Para cancelar um selo utilizado ou alterar o motivo do can-
celamento, clique com o botédo direito do mouse sobre o selo
desejado, que sera aberto um menu com as opcdes “Cancelar
selo” e "Alterar motivo do cancelamento”. S6 é possivel alterar
o0 motivo de cancelamento do selo se o cancelamento ainda
nao tiver sido informado para o Portal do selo eletrénico.

Importacdo de selos e tabelas de custas

A importacéo de selos e tabelas de custas é realizada de for-
ma simples. E necessario apenas dizer qual arquivo contém
as informagoes. Utilizando o botao ao lado do campo “Arquivo
de selos e tabelas”, abre-se uma janela que permite selecionar
o arquivo. Depois de selecionado, basta pressionar o botao
importar. Conforme é realizado o processo de importacéo,
o sistema mostra a operagao que esta sendo executada em
“Status da importagao”. O sistema processa apenas arquivos
que tenham a extensao p7s, que sao arquivos assinados digi-
talmente utilizando um certificado digital.

Com a importacéo, as informagdes do cartério e os tipos de
atos que ele pode praticar estarao disponiveis na tela de con-
figuracao, assim como o0s selos e as tabelas de custas estarao
disponiveis para a utilizagdo na tela principal. Concluida a
importagdo dos selos, o E-Selos move o arquivo de remessa
de selos para uma pasta interna do sistema. Nunca importe o
mesmo arquivo em mais de um computador que use o E-Selos.
Para poder utilizar mais de uma estacao de trabalho, veja a ex-
plicacdo no toépico “exportagéo de selos livres”.
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Exportagao de selos livres

O sistema E-Selos permite que o cartério tenha mais de uma
estagcao de trabalho usando selos, mas, para isso acontecer,
€ necessario que os selos sejam importados em cada estagao
de trabalho. Como o processo de importagao de selos coloca
todos os selos do lote & disposi¢do da estagao de trabalho que
esta sendo utilizada, ndo é possivel processar apenas parte do
lote em uma estagao e parte em outra, nem se deve importar
0 mesmo arquivo recebido do portal em estagdes diferentes.

Para resolver isso, o sistema tem a opgao “exportacao de selos
livres”, que consiste em exportar uma quantidade de selos que
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foram importados na estagdo com o mesmo formato de arquivo
que o portal disponibiliza. Para fazer isso, & necessario informar
a quantidade de selos que se deseja exportar, 0 nome do ar-
quivo que sera gerado, o certificado digital que sera utilizado na
assinatura e pressionar o botao exportar.

Na tela, sera mostrado o status da exportagao conforme o an-
damento do processo. O sistema também abrira a janela para
a senha do certificado digital. Junto com os selos, também
serao exportadas as tabelas de custas que estao presentes
na estacéao de origem. Apds a exportagao, os selos terao sido
removidos da estagao e armazenados no arquivo exportado.
Basta importar o arquivo gerado em outra estagao de trabalho,
conforme descrito no tdpico “importagéo de selos e tabelas
de custas”.
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Geragdo de retorno das informagoes de seguranga

Apos a utilizacao dos selos, é necessério gerar um arquivo de
retorno para o portal de selos eletronicos com as informacoes
de seguranga dos selos utilizados. Para fazer isso, informe a
faixa de selos que se deseja exportar, 0 nome do arquivo que
sera gerado, o certificado digital que sera utilizado para as-
sinar o arquivo e pressione o botéo exportar. O sistema ira
mostrar o status da exportagao e pedira a senha do certificado.

Para facilitar este processo, o E-Selos armazena a faixa de
selos que ainda nao foi exportada e, quando se entra nessa
janela, essa informacado ja vem preenchida. Sendo feita a
exportacéo da faixa sugerida, essa faixa ndo sera sugerida
novamente e o sistema passa a armazenar a faixa de selos
que sera sugerida na proxima geragao de retorno, conside-
rando o numero do selo a medida que forem utilizados. Se for
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“Um ponto de grande importancia em todo o sistema
informatizado € 0 backup, que € uma copia de seguranga dos
arquivos importantes, como 0s que armazenam 0s dados.”

informada uma faixa de selos diferente da sugerida, os selos
sdo exportados, mas a faixa que foi sugerida sera indicada
novamente na préxima exportacéo.

Junto com os selos utilizados, também s&o exportadas as in-
formagoes dos selos que foram cancelados.

Recomenda-se que a frequéncia da exportagdo do retorno
seja maior nos cartdrios que possuem movimento muito in-
tenso, para evitar que o arquivo de retorno fiqgue muito grande.

Salvar e restaurar backup

Um ponto de grande importancia em todo o sistema informa-
tizado é o backup, que é uma copia de seguranga dos arqui-
VOS importantes, como 0s que armazenam os dados.

Em razdo dessa importancia, o E-Selos possui duas manei-
ras de backup. Uma que é feita automaticamente, em que
o sistema salva uma cépia dos arquivos de dados em uma
pasta previamente informada nas configuragdes do sistema.
E outra em que o usuario necessita informar o arquivo de des-
tino e comandar o inicio do processo. Essa é denominada de
backup manual. Para realizar esse segundo tipo de backup,
utilizamos a tela de salvar e restaurar backup.

Para salvar um backup, é necessério informar o nome do ar-
quivo que ira armazenar todas as informacoes e pressionar o
botédo salvar. Ao concluir, o sistema ird armazenar a data em
que foi feito o backup, que é apresentada na tela de estatisticas.

Para realizar a restauragao do backup, selecione a agao res-
taurar, informe o arquivo e pressione o botéo restaurar. Se for
selecionada a agao de restaurar da pasta de backup automati-
€0, N&o sera necesséario informar o arquivo, pois a informagéo
da pasta de backup ja seré conhecida por meio das configu-
racgoes.

kv Resiars da pasts de backup subomiacn
wmmﬁﬂ'ﬂm




Impressao de selos em etiquetas

O E-Selos disponibiliza ao usuério a opgéo de imprimir os
selos em cartela de etiquetas destacaveis. O sistema traz a
configuracéo de um tamanho padréo, mas € permitido mudar
as configuragdes, possibilitando a impressao em outros mod-
elos de cartelas de etiquetas.

Na opgao “imprimir selos livres para autenticacéo”, é ne-
cessario informar a quantidade de selos que se quer gerar,
0 nome do usuario que esta gerando, a tabela e o item de
custas. Essa opcéo, além de gerar a cartela com as etiqu-
etas para impressao, salva as informacgdes de seguranca
dos selos. Use-a caso queira imprimir selos para posterior
utilizacéo, agilizando, assim, o atendimento aos clientes do
cartorio.

A opcéo “reutilizar selos de autenticagdo” é usada para atuali-
zar as informagodes de seguranga dos selos que foram impres-
S0s pela opgao anterior e nao foram utilizados.

HY do selo irucial MY do selo final

Estatisticas de utilizagao

Para um melhor controle da utilizagdo dos selos, o E-Selos
possui uma tela de estatisticas que informa ao usuério a quan-
tidade de selos que estdo disponiveis para utilizagdo e os
ndmeros do primeiro e Ultimo selo.

Também é possivel encontrar a informacéo da data e da hora
em que foi feito o Ultimo backup manual, propiciando ao
usuario maior facilidade em decidir quando realizar o préximo
backup, além de ser mostrada a quantidade de espago em
disco que o sistema esta utilizando.
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Relatorio de selos

O E-Selos disponibiliza um relatério com selos utilizados e as
informagdes de seguranca de cada selo. Este relatério pode
ser filtrado pelo tipo do selo e por uma faixa de nimero de

Estatisticas de utilizacdo do E-Selos
Total de selos Fes: 5498
Himens do primeiro selo e ACI3TE23
Himeno do Giimo b bwe:  AFT3T902

Data & hora do (limo backup manusl Nenbum backup foi realizado
Total de espaco gasto pelos dados do E-Selox: 89,02 MB

Conclusao

O selo eletrénico no Estado do Amazonas, hoje, € uma
realidade. Implantado em 100% das comarcas do estado, o
sistema do selo eletrénico é uma referéncia para o restante
do Pais. m

selos. Apds informar esses dados, pressione o botdo “OK”. Apresentagao desta palestra disponivel no enderego

O relatério sera gerado e mostrado na tela.

http://www.irib.org.br/html/encontros-irib/programacao.php?evento=8

)
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0 registrador de imoveis Luiz Egon Richter destacou a distingao entre notério, tabelido e registrador

Da natureza juridica da delegacgao da
funcao publica notarial e registral:
consideracgoes e reflexoes

// Luiz Egon Richter

Registrador de imdveis em Lajeado/RS e membro
da Coordenadoria Editorial do IRIB. Mestre em
Desenvolvimento Regional pela Universidade de
Santa Cruz do Sul (Unisc), professor em varias
instituigoes de ensino superior, entre elas a
Universidade de Santa Cruz do Sul (Unisc), onde

leciona Direito Administrativo e Registros Publicos.
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Agradeco a oportunidade de poder conversar com todos
vocés, ainda que seja por alguns minutos. Na verdade, é isso
mesmo — é fazer uma conversa, uma reflexado sobre um assunto
importantissimo que diz respeito a natureza juridica da atividade
notarial, registral, assim como a natureza juridica da delegagao
dessas atividades.

Abordarei a natureza juridica da atividade tabelioa, notarial
e registral, explicando o porqué dessas nomenclaturas.
Um dia desses, conversando com o Mario Messari, que é oficial
do registro de imdveis em Pelotas, no Rio Grande do Sul, ele
me disse 0 seguinte: “Todo notario é tabelido, mas nem todo
tabelido € necessariamente um notario”. Eu concordei, a Lei



ne 8.935 remete aos notarios e registradores, mas é verdade,
existem os tabelides de protesto. Conclui-se que todo notério
é tabelido, mas nem todo tabelido é necessariamente notario.
Por isso, nesta minha apresentacéo, utilizarei seguidamente a
atividade tabelioa, notarial e registral.

Feitas essas consideracoes, tomo como ponto de partida a
Constituicao Federal de 1988, que estabeleceu um marco
tao importante que, na verdade, provocou uma quebra de
paradigma. Se nds observarmos ou relembrarmos como era
até o advento da Constituicdo de 1988, vamos nos dar conta
do seguinte: os notarios e os registradores eram considerados
em linhas gerais como subalternos ao Poder Judiciario, ou seja,
desenvolviam atividades que, para muitos, eram consideradas
subalternas ao Poder Judiciario, eram tidas como atividades
extrajudiciais, ndo havia um regime juridico definido; enfim,
havia certa inseguranca.

A partir do Texto Constitucional de 1988, passamos — notarios,
registradores e tabelides — a ter um regime juridico estipulado
por lei, regime juridico este que nasceu por forga da Lei n°
8.935, que por sua vez regulamentou o art. 236 da Constituicao
— um momento importante na histéria dos notérios, tabelides e
registradores. A despeito de a Lei n°8.935 dispor sobre o regime
juridico administrativo do notario e do registrador, existem
alguns aspectos, que no meu modo de entender, precisam
ser pensados e refletidos. Um deles é justamente a natureza
juridica da atividade, pois: “E servigo publico?”. Nao é servico
publico. Todos nés podemos concordar que se trata de uma
atividade publica. Mas, penso, ser necessario fazer algumas
reflexdes nesse sentido.

Qual é a natureza juridica da delegagao?
O que ¢ delegacao?

O que é delegar?

Sera que essa delegagao em favor de tabelides, notarios e
registradores é a mesma utilizada para o repasse de servigcos
publicos, quando o Estado repassa a execugdo de servigcos
publicos em favor de particulares? Ou estamos diante de uma
delegacéo sui generis que apresenta caracteristicas diferentes
da delegacao ordinaria do servigo publico no qual nés temos
as espécies: concesséo, permissao e a delegagdo?

Eu nao tenho a menor possibilidade de dar respostas definitivas
as questdes que estou apresentando. Portanto, quero fazer
apenas algumas reflexdes, porque meu objetivo é justamente
trazer a tona isso; para que o IRIB e todos nds possamos pensar
sobre o assunto.

Uma das discussdes que este tema pode despertar é
justamente a questao da responsabilidade. E um tema que
precisa ser discutido, mas primeiro temos de saber quem
somos, para depois saber como se da a responsabilizacao.
Se os tabelides, os notérios e os registradores séo agentes do
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Estado, o § 69 art. 37 da Constituicdo diz que: “as pessoas
juridicas de direito publico, as de direito privado prestadoras
de servigos publicos é que responderao pelos danos que os
seus agentes, nessa qualidade, causaram a terceiros”. Por
isso, temos de saber! Sdo agentes publicos? Nao séo agentes
publicos? A resposta a questao envolvendo responsabilidade
civil de notérios e registradores, no meu modo de entender,
passa por isso.

Vamos comegar a pensar, pelo menos um pouco, sobre o que
€ servigo publico. O que é servico publico? Quando eu trabalho
em sala de aula na disciplina Direito Administrativo, normalmente
digo o seguinte para meus alunos: “Se eu perguntar para vocés
agora o que é servico publico, todos vocés tém uma ideia de
servigo publico; todos nds temos uma ideia de servigo publico;
mas se eu pedir para vocés pegarem a caneta e o caderno e
escrever uma nogao conceitual de servigo publico sera dificil”.
O ordenamento juridico brasileiro prevé o servico publico, mas
nao existe nenhuma lei que o defina. A Constituicao, em seu
art. 175, sinaliza alguns elementos, mas ndo nos da a definicédo
de servico publico. Nao temos, portanto, uma definigao legal
de servico publico. Conceitué-lo € uma ardua tarefa, por varias
razbes, duas das quais eu trago aqui:

1. Dificuldade em estabelecer os elementos definidores
do conceito de servico publico no ordenamento juridico
patrio. Ha uma dificuldade em se auscultar, em se extrair
0s elementos definidores de uma nogao conceitual de
servigo publico.

2. A multiplicidade de atividades executadas pelo
Estado em razdo das contingéncias sociais, politicas
e econbmicas que acabam envolvidas na definicdo de
servigos publicos.

Escrevi as primeiras linhas sobre essa tematica faz mais ou
menos uns trés anos. O que estamos vendo neste artigo nao
€ uma obra acabada, apenas algumas reflexdes.

Eu estava revendo esse texto e vi que a atividade notarial e
registral e tabelioa passa até mesmo pela concepcéo de Estado.
Ou seja, até mesmo a Teoria Geral do Estado pode contribuir
com elementos que auxiliam no clareamento para chegar a
alguma concluséo acerca da natureza juridica da atividade
notarial e registral.

Na passagem do Estado Social para o Estado Democratico
de Direito — e a concepgéao de Estado da Constituicao de
1988 é a de Estado Democratico de Direito —, houve uma
quebra de paradigma. Ainda que nés nao tivéssemos um
Estado Social nos moldes europeus, antes do Estado
Democratico de Direito, o Estado brasileiro agia em parte
como tutor da sociedade. O Estado dizia o que era bom
para a sociedade. Ao instaurarmos uma ordem democréatica,
o Estado transforma-se em instrumento de realizagao das
demandas da sociedade.

Aqueles elementos rigidos, que estudamos em Teoria Geral do
Estado, precisam ser relativizados e flexibilizados diante da nova
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ordem que se instalou. Isso, por outro lado, dificulta um pouco
a construcao de uma nogéo de servigo publico.

A nogéo de servico publico surge na Franca, ali pelo século XX,
por forca dos estudos realizados pela Escola do Servico
Publico, na qual ha dois expoentes: Duguit e Jeze, entre outros.
Ela teve um papel importantissimo na conceituacéo do que
vem a ser servico publico. Duguit baseava-se no realismo
juridico para conceituar o servigo publico, afastando, portanto,
qualquer concepgao metafisica. Para ele, servigo publico era
aquele que vinha da sociedade ou que para a sociedade era
importante. Ja Jeze dizia o seguinte: “Servico publico é aquele
que o governante e o legislador definirem como tal”. Vejamos,
nés temos duas ideias acerca de servigo publico: para Duguit,
0 servico publico resultava do &mbito da sociedade, algo que
tinha uma importancia social, e, para Jeze, o servigo publico
era aquele que o governante e o legislador definiam como tal.
Atualmente, quando pensamos um pouco em servico publico,
essas duas particularidades, de certa forma, estao presentes:

1. Nao é qualquer servigo, ainda que de titularidade
do Estado, que pode ser considerado servigo publico.

2. SO ¢é servigo publico aquele definido, assim, pelo
ordenamento juridico.

De alguma maneira, essas duas ideias francesas acabaram
repercutindo na construgdo de uma nogao conceitual de servigo
publico aqui no Brasil. Porque nés fomos buscar subsidios para
o nosso Direito Administrativo no Direito Administrativo francés.

A construgéo conceitual do servigo publico valeu-se, em
linhas gerais, de trés critérios classicos que foram construidos
na Franca. Eles sao utilizados aqui no Brasil, também nao
necessariamente por todos os autores, mas de uma forma ou
de outra eles acabam aparecendo nos conceitos de servigos
publicos. Os critérios s&o o0s seguintes:

1) “Critério subjetivo ou organico”. Para esse critério,
é servico publico todo aquele executado pelo Estado.
Essa é a primeira nocéo de critério subjetivo. Servigo
publico € aquele prestado pelo Estado. Quando o
Estado comeca a repassar a execugao de servicos
publicos em favor de particulares, surge a chamada
crise do servigo publico. Por que o servico publico
sempre foi um servigo estatal e agora comeca a ser
executado pela iniciativa privada, por particulares?
A nocgdo conceitual ou conceito de servico publico

“Antes do Estado Democratico de Direito, 0 Estado brasileiro
agia em parte como tutor da sociedade. O Estado dizia o
que era bom para a sociedade. Ao instaurarmos uma ordem
democratica, o Estado transforma-se em instrumento de
realizacdo das demandas da sociedade.”
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entrou em crise? Na verdade, o conceito nao entrou
em crise alguma, o mundo é que havia mudado e, por
consequéncia, a nocéo conceitual de servigo publico
também. Se, originariamente, para os franceses o
servico publico era necessariamente um servico
estatal, e s6 o Estado podia executa-lo; com o passar
do tempo a realidade foi mudando e, hoje, no século
XXI, é de certa forma tranquilo para nds sabermos que
determinados servigos publicos sao executados pela
iniciativa privada.

2) No que diz respeito ao “critério objetivo ou material”,
esse € importante porque define o que é servigo publico
em termos materiais. Quer dizer, substancialmente o
que € servigo publico. Se utilizarmos uma nogéao geral,
poderiamos dizer: “Servico publico € toda aquela
atividade executada pelo Estado?” “Sim, mas e a
atividade legislativa? E servico publico? A sentenca do
Juiz é servico publico?”. A partir daf, comegamos a
encontrar algumas dificuldades, porque nestes termos
tudo é servico publico. O que a doutrina tem trabalhado
para esclarecer é o seguinte: Servico publico é toda
atividade material, ajuridica, pois nao produz efeitos
juridicos. Atividades que trazem comodidades ao
cidadao, por exemplo: energia elétrica, transporte
publico, agua, saneamento. Isso € servico publico em
sentido estrito. Com isso, eu ja comego a demarcar
e dizer o seguinte: as atividades juridicas nao sao
servicos publicos. E se nés avangarmos um pouco
mais, ndés vamos nos perguntar: ‘As atividades
tabelioa, notarial e registral séo atividades juridicas?
Elas produzem efeitos juridicos? Com certeza!” Ora, se
séo atividades juridicas, ndo séo servigos publicos, em
sentido estrito. Em sentido estrito, a atividade tabelioa,
a atividade notarial e a atividade registral ndao séo
servigos publicos, sao atividades juridicas.

3) O “critério formal” é o regime juridico. Ainda
que o servigo publico em sentido estrito seja uma
atividade material, o regime juridico de oferecimento,
de execucéo do servico publico é um regime juridico
de direito publico. Claro que hoje, com a concesséo,
a permissao da execugao de servicos publicos em
favor da iniciativa privada, o Direito privado também
se faz presente. Mas inegavelmente o regime ju-
ridico do servico publico € um regime juridico pre-
dominantemente publico.

Entdo, esses trés critérios sdo utilizados para que possamos
ter um norte na construgao do conceito de servigo publico.

No Brasil, o servico publico pressupde um vinculo organico
com o Estado, porque o servigo publico necessariamente € de
titularidade do Estado. O titular do servigo publico no Brasil,
portanto, é o Estado. Aquelas atividades que estéo livres para
o mercado e para a sociedade ndo sao servigos publicos, ainda
que a titularidade seja compartilhada, como é o caso da satde



e da educagéo. A Constituicao prevé que os servicos de salde
ou servigo de educagao séo livres a iniciativa privada. Com
isso, ocorre o seguinte fendmeno: quando a execugao dessas
atividades ¢ feita por integrantes do mercado — particulares
—, Ndo é servigo publico; e, quando o Estado executa essas
mesmas atividades, é servigo publico.

Todo servico publico tem natureza econémica. A Ordem
Econdmica na Constituig&o se inicia com o art. 170 e vai adiante.
O art. 175, que trata do servigo publico, esta inserido na Ordem
Econdmica. O servico publico, portanto, tem natureza econdmica.

A gratuidade nao integra, ndo é elemento da nogao conceitual
de servigo publico. Ha um equivoco no senso comum: “Servigo
publico é gratuito”. Nao ha previsdo no ordenamento juridico de
que o elemento gratuidade € integrante na definicdo do que vem
a ser servigo publico. O Regime Juridico de Direito Publico sim.

A Constituicdo, em seu art. 175, prevé expressamente que:
“Incumbe ao poder publico, na forma da lei diretamente ou sob
regime de concesséo ou permissao, sempre através de licitagao,
a prestacao de servigos publicos”. E isso que a Constituicao
preveé sobre o tema, ela traz elementos que podem ser utilizados
para definir uma nogédo de servigo publico. No art. 21 da
Constituicao, ela prevé alguns servicos que considera como
servigos publicos, no caso: energia elétrica e transporte publico.

Sé lembrando: o art. 175 é regulamentado pela Lei n®
8.987/1995. Esta Lei n28.987/1995 traz uma definicao do que
é servigo publico adequado. O art. 42 da Lei n° 8.935 fala em
“eficiéncia e servico adequado”. Com isso, temos condigdes
de buscar na Lei ne 8.987 a definicao do que é o servico
publico adequado. Podemos pontuar, ainda, que as atividades
notariais e de registros publicos ndo sdo consideradas
servicos publicos em sentido estrito, mas a definicdo de
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servico adequado pode ser buscada na Lei n° 8.987.

Essa distingao, a de servico publico como atividade material, ou
seja, servigo publico em sentido estrito e as atividades juridicas,
¢é trabalhada pela doutrina da seguinte forma: “Atividades
atipicas ou ajuridicas sao servigos publicos”. Atipicas porque
nao s&o atividades tipicas do Estado. E interessante: o Servigo
publico é atividade de responsabilidade do Estado, segundo
o art.175, mas historicamente o servigo publico nédo é uma
atividade tipica de Estado. O Estado ndo nasceu para prestar
servigo publico. O Estado nasceu para dar seguranca juridica,
para coordenar e ordenar as relagoes juridicas. O Estado passou
aassumir um papel importante na prestacao de servigo publico,
por isso se diz que o servigo publico ndo é uma atividade
tipicamente estatal, embora seja de responsabilidade do Estado,
em razao da essencialidade dos servicos publicos.

De outra forma, as atividades juridicas, estas sim, sdo ativi-
dades tipicamente estatais, sdo atividades proprias de
Estado. Por isso, fazendo essa leitura, as atividades tabelioas,
notariais e de registros publicos séo atividades tipicas de
Estado, sao atividades proprias de Estado. Atividades que,
em regra, séo indelegéaveis, por serem proprias do Estado.
As atividades juridicas justificam a existéncia do Estado, contudo,
excepcionalmente, o Estado pode repassar o exercicio dessas
atividades, como € o caso das atividades notariais e de registro.

Ordinariamente, ou as atividades juridicas sao executadas
diretamente pelo Estado ou s&o executadas por autarquias, que
sdo extensao do proprio Estado. Em outras palavras, o Estado
cria um ente autarquico, delega funcionalmente, repassa por
lei 0 servico e a execugao. Isso é feito por um ente autarquico
que é uma extenséo do préprio Estado, porque, a rigor, as
atividades juridicas séao dele.
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O professor Diogo de Figueiredo Moreira Neto, que é um
administrativista, gadcho de nascimento e carioca por adogao,
escreveu o0 seguinte:

Existem, porém, certas atividades, consideradas
como indelegaveis, as assim denominadas atividades
juridicas, que s&o impostas como préprias do Estado,
e necessaria condigdo de sua existéncia. As demais,
tidas como delegaveis, incluem-se entre as chamadas
atividades sociais, ou improprias do Estado, que
lhe s&o cometidas na medida em que nao parecam
fundamentais a sua preservagdo, embora Uteis a
sociedade.

Mas é bem verdade que este mesmo autor reconhece que
essa "rigidez” que divide as atividades juridicas e as atividades
ajuridicas, no atual momento ou sob a ¢tica de um Estado
Democrético e de Direito, ja nao se pode mais utilizar, digamos
assim, como um enfoque rigido como era anteriormente.
Segundo o autor, é preciso relativizar. Ele cita até, como
exemplo, empresas publicas que sdo pessoas juridicas e de
direito privado, que elas podem executar fungao de policia.
A fungéo de policia administrativa é funcéo tipicamente estatal,
tipicamente administrativa.

O professor Alexandre Aragao apresenta um conceito de servigo
publico como:

Atividades de prestacao de utilidade econbémica a
individuos determinados, colocados pela Constituicdo
ou pela lei, a cargo do Estado, com ou sem reserva de
litularidade, por ele desempenhada diretamente ou por
seus delegatarios, gratuita ou remuneradamente, com
vistas ao bem-estar da coletividade.

O servico publico tem, por funcao, proporcionar o bem-estar
material a coletividade. As atividades tabelioas, notariais e de
registro séo atividades tipicas de Estado, porque séo juridicas.
De certa forma, decisorias de Estado a medida que o tabeliao,
notério ou registrador tomam decisdes de Estado, aceitando ou
nao a formalizacao de atos por instrumentos publicos, deferindo
ou indeferindo a publicidade registral de atos e dos negécios
juridicos na seara privada. Eu vejo que s&o atividades porque
tém natureza de atividade tipicamente de Estado.

Até aqui fica claro, pelo menos para mim, que servigo publico é
atividade material e que as atividades tabelioas, notariais e de
registro s&o atividades juridicas, logo, ndo séo servigos publicos
em sentido estrito, porque séo atividades juridicas.

Agora, vamos conversar um pouco sobre a natureza juridica
das atividades tabelioas, notariais e registrais. No plano
doutrinario, as atividades notariais e de registros publicos
ainda sdo carecedoras de estudos académicos que tém por
objeto enfrentar questdes como conceitualizacao, classificagao,
natureza juridica, delegacéo entre outros pontos, o que gera
controvérsia.
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Vejam o que escreveu José Afonso da Silva em um livro no qual
ele faz comentarios a Constituicdo de 1988:

Ea antiga controvérsia sobre a natureza juridica desses
servicos. N&o raros s&o chamados de serventias de
justica, de acordo com a concepgdo de que seriam
auxiliares da Justica. Mas essa caracterizagdo sé tem
sentido real em relagdo a escrivaes e secretarios do juizo,
0 mesmo, porém, ndo se da com relacao aos notarios
e registradores visto como s&o profissionais autbnomos
pelos atos de seu oficio, gozam de independéncia no
exercicio de suas atribuicbes. Bem o diz o Art. 28 da
Lei n® 8.935. De fato, doutrina contemporanea exclui
do quadro dos auxiliares de justica todos aqueles que
exergam atividades que ndo sejam inerentes as que ser
realizam no processo, como S&o as serventias do foro
extrajudicial.

Temos um constitucionalista que concorda com isso. Ele adianta:
“Olha, tem que discutir isso, porque nao esta claro”. Quer dizer,
€ a antiga controvérsia. O fato de existir a Lei n¢ 8.935 pode
contribuir para esclarecer; no entanto, penso que ainda ha muito
que discutir para efeitos de esclarecimento dessas questdes
que se apresentam.

Ordinariamente, as atribuicbes de Estado estéo vinculadas,
competencialmente, aos 6rgéos classicos Executivo, Le-
gislativo e Judiciario. A execugéo pode se dar de forma
direta ou indireta. Ja as atividades tabelioas, notariais € de
registro, de acordo com a Constituicao, nao estao vinculadas
competencialmente a nenhum dos 6rgéaos classicos do Estado,
estao previstos la no art. 236 nas disposigdes constitucionais
gerais. O que sinaliza que essas atividades estao vinculadas a
corpos intermediarios e instituicdes que ficam entre os poderes
classicos do Estado, cuja finalidade é atender as demandas
juridicas da sociedade.

As atividades tabelioas, notariais e de registro nao estao
compreendidas no ro/ de competéncia do Judiciario nem
do Executivo nem do Legislativo." O Estado moderno apre-
senta como poderes estruturais o Executivo, o Legislativo e o
Judiciario. O Estado moderno e contemporaneo nao pode existir
sem estes poderes estruturais. Exige-se, atualmente, que o
Estado tenha um Legislativo, um Executivo e um Judiciario. Sao
0s trés poderes classicos que ao mesmo tempo sao estruturais
do Estado porque dispdem sobre a estrutura do Estado. Por
isso eu disse que o Estado contemporaneo ndo consegue existir
se faltar um desses poderes. AO mesmo tempo em que esses
poderes sdo estruturais do Estado, as fungdes executadas por
eles tém por fim atender as demandas da sociedade.

1. A despeito das disposicoes do art. 103-B, § 42, Ill, da Constituicéo Federal que
atribuem competéncia ao CNJ para receber e conhecer das reclamacoes contra
membros ou 6rgaos do Poder Judiciério, inclusive contra seus servigos auxiliares,
cartorios e 6rgaos prestadores de servigos notariais e de registro que atuem
por delegacao do poder publico ou oficializados, sem prejuizo da competéncia
disciplinar e correicional dos tribunais, podendo avocar processos disciplinares
em curso e determinar a remogao, a disponibilidade ou a aposentadoria com
subsidios ou proventos proporcionais ao tempo de servigo e aplicar outras sangoes
administrativas, assegurada ampla defesa. (Grifo do autor)



Cada um dos poderes tem suas competéncias especificas. Por
exemplo: o Legislativo, em linhas gerais, dispoe sobre a ordem
juridica positiva; o Executivo faz a gestdo da coisa publica,
procura atender as necessidades materiais da coletividade,
enfim, presta o servico publico; e o Judiciario, por sua vez,
compOe os conflitos. Em linhas gerais, cada um desses poderes
estruturais executa predominantemente essas atividades,
embora cada um exerga, também, as demais fungdes. Mas
entre esses poderes classicos existem instituicdes cuja atividade
est4 voltada diretamente a sociedade.

O Estado contemporaneo pode existir sem o Ministério Publico?
Funcionalmente, a sociedade pode sair perdendo, mas ele
pode existir. Vejam que o Ministério Publico é uma instituicao
cuja atividade nédo esté vinculada diretamente a nenhum dos
trés poderes.

Guardadas as devidas proporcdes, penso que as atividades
tabelioas, notariais e registrais sao executadas por instituicoes
as quais também ficam entre os poderes classicos. Ou seja,
essas instituicbes sao corpos intermediarios que executam
atividades juridicas voltadas ao atendimento de demandas
sociais, sobretudo e especialmente no que diz respeito a
seguranca juridica dos negocios e interesses privados. Essas
atividades estao voltadas diretamente ao atendimento de
demandas sociais de carater juridico e ndo material. O Estado
contemporaneo pode existir sem as atividades tabelioas, sem
as atividades notariais e de registros publicos? Com certeza
sim! Contudo, a sociedade sai perdendo, porque sem estas
atividades ocorre uma defasagem na seguranca juridica, mas
o Estado pode existir.

Essas atividades, no meu modo de ver, sdo executadas a partir
de instituigoes. Lembrando o Desembargador Décio Erpen, dizia
ele que as atividades notariais e de registro sdo pré-juridicas,
sdo pré-estatais. A ansia pela seguranga antecede a existéncia
do Direito e do préprio Estado. No periodo neolitico, quando o
homem comeca a produzir o excedente, surge a necessidade
de buscar seguranca. Se ele produzia um excedente, este
excedente precisava ser protegido, porque senao alguém podia
levar. Quando ele descobre finalmente que pode se apossar de
um pedaco de terra, ele comega a desenvolver mecanismos
para proteger aquela posse, porque inicialmente nao se falava
em direito de propriedade, falava-se em posse. E, a medida
que 0 homem vai produzindo excedente, que vai se apropriando
de bens, ele vai construindo mecanismos de segurancga até
redundar nos mecanismos juridicos dos quais as atividades
tabelioas, notariais e registrais séo integrantes, formando um
conjunto de atividades que tem a finalidade de assegurar a paz
social por meio da segurancga juridica.

Por isso, é possivel dizer que os notéarios, os tabelides e os
registradores séo agentes da paz social!

As atividades tabelioas, notariais e de registros publicos
contribuem para viabilizar a concretizagéo dos direitos funda-
mentais do cidaddo. Essa é uma tese interessantissima que, na
minha avaliag&o, tem de ser utilizada como uma das justificativas
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“0 servigo publico tem, por fungdo, proporcionar o
bem-estar material a coletividade. As atividades tabelioas,
notariais e de registro sdo atividades tipicas de Estado,
porque sdo juridicas.”

dos servigos registrais. Os direitos fundamentais compreendem
0 que tem de mais nobre para o cidaddo. O ordenamento
juridico apresenta instrumentos juridicos que protegem negativa
e positivamente estes direitos. De um lado, impedem que o
préprio Estado ou outras pessoas os prejudiquem e, de outro,
impdem ao proprio Estado que satisfagam materialmente os
direitos fundamentais por meio de atuagao positiva. Os servicos
de registros publicos sdo meios, instrumentos que auxiliam
na viabilizagao da concretizagdo dos direitos fundamentais.
Vamos pensar o seguinte: o registro civil das pessoas naturais
viabiliza o exercicio da cidadania. Sem o registro civil, o cidadao
nao tem como exercer os atos da vida civil, ele precisa de um
registro civil. O registro civil das pessoas naturais é viabilizador
do direito fundamental da cidadania. Os registros de titulos e
documentos concretizam o direito fundamental da liberdade de
iniciativa por meio da publicidade constitutiva de contratos de
pessoas juridicas. O registro de imoéveis da seguranga juridica a
propriedade. A propriedade é um direito fundamental de acordo
com o art. 52, XXIl, da Constituicao. Por isso e muito mais,
penso que uma das fungbes dos registros publicos € viabilizar
a concretizagdo dos direitos fundamentais do cidadéo. Isso é
extremamente forte! As atividades tabelioas e notariais viabilizam
a concretizagao dos direitos fundamentais do cidadao.

Professor Celso Antdnio Bandeira de Mello escreveu o seguinte:
“Que a atividade notarial e de registro, embora ndo considerada
um servigo publico de ordem material, prestacional, ou seja,
servico publico em sentido estrito, é de ordem puramente
juridica”. Trata-se das atividades juridico-administrativas,
embora nao sejam atividades de administragao publica, porque
tabelides, notérios e registradores nao integram a administragéo
publica. Inegavelmente, a natureza da atividade é administrativa,
mas n&o ¢ atividade de administracao publica.

No ambito da administragdo publica, o agir do agente admi-
nistrativo ocorre de forma absolutamente vinculada ou de forma
discricionéria. Penso que no exercicio da atividade registral
imobiliaria a discricionariedade € remota, porque a atuagao do
registrador nao se da orientada pelos critérios de conveniéncia e
oportunidade. Nao entrarei neste momento na discussao se no
exercicio das atividades tabelioa e notarial sao utilizados critérios
de conveniéncia ou oportunidade, porque néo fiz nenhuma
reflexao sobre este tema e também o objeto da fala ndo é este.

Mas, no que diz respeito a atividade registral imobiliaria, o
registrador ndo pode se valer de critérios como conveniéncia
e oportunidade para decidir sobre a registrabilidade ou nao
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“Tudo bem que ha uma delegacao indireta, mas, no momento em que 0 notério ou registrador estiver agindo, o Estado que esta agindo”, afirma Luiz Richter

de um titulo. Sobremaneira, ele também néo atua sempre de
forma vinculada. O art. 32 da Lei n2 8.395 prevé que “os notarios
registradores sao profissionais do Direito dotados de fé publica.
Logo, sdo operadores juridicos, logo sdo agentes publicos que
em determinadas situagdes precisam criar soluges juridicas
para as demandas que lhes apresentam”. O registrador néao é
um mero executor de lei. Ele é um profissional do Direito que
tem competéncia e capacidade juridica para tomar decistes
juridicas diante das demandas que lhe sdo apresentadas.
Se for apresentado ao registrador de imoveis determinado
titulo, ainda que sem expressa previsdo na Lei dos Registros
Publicos, mas que contemple matéria inerente ao registro
de imoveis, é fundamental a publicidade para a seguranca
juridica. O registro pode ser feito, desde que motivado.

Os servigos notariais de registro sédo considerados como
atividades juridicas especificas prestadas ou colocadas a
disposigcao dos interessados, de forma divisivel, logo, os
emolumentos cobrados pela sua prestagdo sao taxas. O STF
ja firmou entendimento no sentido de que “os emolumentos
possuem natureza de taxa”. Mas por que eu estou trazendo isso
ao debate? Para relacionar com a natureza da funcéo, porque
atividade privada n&o pode ser paga com taxa publica. Atividade
privada nao pode ser remunerada por meio de taxa publica.
Apenas as atividades publicas € que podem ser remuneradas,
por isso que eu trouxe esse questionamento aqui.
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As atividades tabelioas, notariais e de registro, por serem
eminentemente publicas, sdo executadas por agentes pu-
blicos, pessoas naturais que executam funcoes regidas pre-
dominantemente por um regime de direito publico. Exercer
uma fungao publica também nao é exclusividade de agente
publico titular de cargo publico. As fungdes publicas podem
ser executadas por agentes delegados.

Da fungao publica

Se tomarmos fungéo publica em sentido amplo, qualquer érgao
publico executa fungao publica, mas, em sentido estrito, a fungéo
publica é tao somente o exercicio de atividade juridica. O exercicio
de servico publico, a execugdo de atividade classificada ou
qualificada como servigo publico em sentido estrito nao é fungao
publica. Funcéo publica é sé atividade juridica.

Por essa razéo, esta fora de qualquer duvida que os cartérios
notariais e registrais exercem fungéo publica. Os servicos
prestados pelos do foro extrajudicial sdo servicos de ordem
juridica ou formal. Por isso, tem antes a caracteristica de oficio
ou de funcéo publica, mediante a qual o Estado intervém. Nao
€ o registrador ou o notério que intervém, é o Estado que o faz!

Pergunta-se: o notario e o registrador, quando atuam, realizam
atividades de competéncia do Estado ou sé&o o préprio Estado?



Vejamos o que diz José Afonso da Silva: “O exercicio dessa
funcdo publica notarial e registral, mediante a qual o Estado
intervém em atos ou negdcios da vida privada para conferir-lhes
certeza, eficacia e seguranga juridica. Por isso, sua prestacéo
indireta configura delegacgao de fungédo ou oficio”.

Tudo bem que h& uma delegacéo indireta, mas, no momento
em que o notéario ou o registrador estiver agindo, é o Estado
que esta agindo. Fago-lhes outra pergunta: os atos notariais e
de registro sdo imputados a quem? Sao imputados a pessoa
do tabelido, a pessoa do registrador, & pessoa do notéario?
Sao atos personalissimos ou s&o atos estatais? Ou séo atos
inerentes ao Estado? As atividades tabelioas, notariais e de
registros publicos séao espécies de servigo publico fato sensu,
de natureza eminentemente juridica, que compreendem o
exercicio de uma parcela de autoridade do Estado. Elas séo
executadas por agentes publicos delegatérios dotados de fé
publica. Cada notério, tabelido e registrador exercem uma fragéo
da autoridade estatal.

Ja vimos que os tabelides, os notarios e os registradores séao
pessoas naturais que exercem uma fungao publica. Titularizam
cargos publicos? Os atos por eles praticados sao privados ou
publicos? Sao pelo menos duas perguntas. Ora, as atividades
tabelioas, notariais e de registros publicos, a despeito da
natureza tipicamente estatal, por serem juridicas, voltadas
a seguranca juridica dos atos e fatos da vida privada, por
opcéo politico-constitucional, obrigatoriamente tém o exercicio
delegado a particulares.

O art. 236 prevé: “Esses servigos sao executados em carater
privado”. Isso foi uma escolha politico-constitucional do
constituinte a época. Esses particulares n&o titularizam
cargos: nao existe o cargo de tabelido, nao existe o cargo de
notéario, ndo existe o cargo de registrador. Por isso, também
nao tomam posse, sao apenas designados, porque a posse
é propria do provimento de cargo. N&o titularizam cargos,
nao ocupam empregos publicos, mas s&o, inegavelmente,
agentes publicos.

Nocao geral sobre o regime delegatario

Ordinariamente, qual é a ideia nuclear da delegagéo de ati-
vidade publica? E quando o Estado repassa o exercicio de
uma atividade publica a um terceiro, particular ou entidade
criada por ele mesmo, para que este particular ou entidade
criada por ele mesmo execute a atividade por sua conta e risco.
Todas as acdes, os atos executados por essas entidades ou
por esses particulares sdo imputados a pessoa do particular
ou as pessoas das entidades criadas pelo Estado.

O art. 175 da Constituicdo prevé que: “incumbe ao poder
publico, na forma da lei, diretamente ou sob regime de
CONCessaon ou permissao”. A concessao e a permissao sao
duas espécies de delegagao, sempre, neste caso, por meio
de licitagdo a prestagéo de servigo publico. Geralmente, as
atividades tipicas estatais ou tipicamente estatais tém sua
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execugao reservada aos érgéos do Estado ou das entidades
autérquicas se a natureza da atividade permitir e a Constituicao
ndo vedar. Essas atividades geram um efeito juridico.

A Constituicao Federal, ao dispor no art. 236 que “0s servigos
notariais e de registro séo exercidos em carater privado por
delegacao do poder publico”, abriu uma excecao a regra
da indelegabilidade das atividades tipicamente estatais as
atividades juridicas — que € a de execucao direta das atividades
juridicas estatais. Ou seja, aregra € a execugao direta, aqui se
abriu uma excegao.

Pergunta-se: a delegacao das atividades notariais e de registros
publicos é diferente da delegagéo de servigo publico? Estamos
diante de um instituto juridico distinto? Acerca disso, gostaria
de fazer algumas reflexdes. O instituto da delegagao ainda
nao foi estudado suficientemente na doutrina brasileira, o que
contribui, em parte, para a falta de clareza acerca da delegacao
dos servigos notariais e de registros publicos. Por essa razéo,
fica a duvida se estamos ou néo diante de um instituto juridico
novo, com um significado diferente daquele que sempre orientou
a doutrina da jurisprudéncia. A doutrina, de forma geral, vem
se mantendo fiel ao conceito de delegagcdo como forma de
repassar, em favor de terceiro, a incumbéncia para executar
determinada atividade por sua conta e risco.

Definir a natureza juridica de um instituto também nao é uma
tarefa facil, porque, ao definir a natureza juridica, se procura
estabelecer, de forma precisa, seus contornos e sua substancia,
de sorte a tornar inequivoco o instituto em face dos demais.

Luiz Roberto Barroso, um constitucionalista, diz que a gente
faz esse estudo procurando esclarecer a natureza juridica
por meio da interpretagéo da regra escrita. Diz ele: “Olha, a
gente interpreta a regra a partir de elementos que a propria
regra apresenta”, e faz uma distingao entre interpretacéao
e construcao: “quando a regra apresentar os elementos
suficientes para uma interpretacao o.k., mas e quando a regra
nao apresenta o0s elementos que possam contribuir para ter
uma resposta € necessario construir”.

O art. 236 apresenta a palavra “delegagao” — como orientadora
para a execucao das atividades tabelioas, notariais e de registro.
E mais, devem ser executadas em regime privado por delegagao
do poder publico. Ele ndo define que tipo de delegagéo. Penso
que além da interpretacao, efetivamente, tem de se utilizar aqui
esse critério da construgao.

“As atividades tabelioas, notariais e de registro, por serem
eminentemente publicas, sao executadas por agentes
publicos, pessoas naturais que executam fungoes regidas
predominantemente por um regime de direito publico.”
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Primeiro, é necessario trabalhar com a nog¢éo ordi-
naria de delegagdo, nocdo essa que a doutrina e
a jurisprudéncia apresentam. E se nao for possivel
enquadrar o instituto novo, como é o caso da delega¢éo
dos servicos notariais e de registros publicos, €
necessario construir, achar uma alternativa.

Parece-me que esse é o caminho a ser trilhado. E construir,
€ pensar uma nogao conceitual de delegagao que seja
compativel com as peculiaridades das atividades tabelioas,
notariais e registrais, em razdo do disposto no art. 236.
Ha de se descortinar o disposto no art. 236, ultrapassar a nogao
classica de delegagao de servigos publicos para concretizar
uma interpretacao que seja compativel com a realidade da
delegagao dos servigcos notariais e de registros publicos.
As dicgoes constitucionais “sao exercidas em carater privado”,
quer dizer que a organizacao interna e a gestao de servicos
notariais e de registros sao regidas pelo direito privado, ou
seja, 0s meios materiais € humanos para execugao desses
servigos sofrem predominantemente incidéncia do Direito Civil
e do Direito de Trabalho.

Contudo, ao mesmo tempo em que a Constituicdo prevé ex-
pressamente que essas atividades s&o regidas em caréater
privado, o art. 236 da a entender que o exercicio dessa atividade
caracteriza-se como funcéo publica, atividade publica e ndo
privada. O notario, o registrador e o tabelido nao executam
atividades privadas, ndo praticam atos personalissimos.
De acordo com José Afonso da Silva: “Uma coisa, porém,
€ a natureza do servigo em si, outra € a natureza do regime de
sua prestacao”. Temos af a distingdo. Uma coisa é o regime
de sua prestacao: privado — 0s meios, as condigoes materiais
e humanas para executar. Outra coisa: € o servigo, é a atividade
em si. Enquanto os meios e as condi¢des necessarias para a
execucao da atividade séo regradas predominantemente pelo
direito privado, a fungéo, o exercicio da atividade em sentido
estrito estdo sujeitos a um regime de direito publico.

At
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Pelo exposto, entendo que estamos diante de uma delegagéao
sui generis que apresenta caracteristicas préprias. Nesse
sentido, a questdo nuclear que se apresenta € justamente
a de definir a natureza juridica da delegacgéo. Isso se faz
necessario para esclarecer se a delegagdo das atividades
tabelioas, notariais e de registros também se caracterizam
como forma indireta de execugao de servicos estatais, ou se
estamos diante de um instituto juridico novo. O regime juridico
da delegacao das atividades tabelioas, notariais e de registro
¢ distinto das outras formas de prestagao descentralizada de
servico publico? Comego procurando distinguir o exercicio
das atividades notariais, registrais e tabelioas das demais formas
de descentralizacdo. A delegacao das atividades notariais
e de registros publicos ndo se confunde com a outorga de
atividade em favor de autarquia; também n&o se confunde
com a delegacao de atividade em favor de empresa publica,
sociedade de economia mista, fundagdes publicas; também
nao se confunde com a concessao e a permissao de servigos
publicos em favor da iniciativa privada ou até mesmo em favor
de empresas estatais.

O art. 236 dispde que os servigcos notariais e de registro sao
exercidos em carater privado. Essa disposicéo constitucional
prevé: “a execugdo privada dos servicos notariais e de registro
e o exercicio de uma fungdo publica”. De um lado, tem-se
a disposicao constitucional de que as atividades tabelioas,
notariais e de registro devem ser executadas em carater
privado, ou seja, o delegatario tem a responsabilidade pela
realizagao da atividade. Atividade esta executada por sua conta
e risco. Nesse aspecto, estao presentes os tracos da nogao
ordinaria de delegacéo, ou seja, a transferéncia do exercicio de
determinada atividade em favor de um particular que assume
por sua conta e risco e, em contrapartida, recebe o pagamento
do usuario de servigo, pagamento dos emolumentos. Nesse
aspecto, a delegagao esta em sintonia com a nogao ordinaria
de delegacao, mas, por outro lado, o servico propriamente dito
—a atividade, a fungao executada pelo tabelido, pelo notario ou
registrador — tem natureza tipicamente estatal e, por ser atividade




estatal, ndo pode ser imputada a pessoa do delegatario.
Nesse ponto, parece-me que reside uma diferenga em relacao
a delegagao ordinaria de servico publico. Na delegagéo da
gestao, ou seja, no repasse da gestéao, o delegatario, o tabelido,
0 notario, ou o registrador assume essa gestao, por sua conta e
risco. Todavia, o ato registral, resultado do exercicio da fungéo
tipicamente estatal, € imputado ao Estado, porque se trata de
um ato estatal, de um ato regido predominantemente pelo direito
publico. Os atos de direito publico ndo podem ser imputados
a particulares, ao contrario, somente ao Estado. Na delegagéo
das atividades tabelioas, notariais e de registro, o exercicio
dessas funcodes é delegado em favor de pessoas naturais.
No entanto, nesse caso, o0 ato executado pelo delegatéario nao
€ imputado ao executor material, mas sim ao Estado, que é o
titular do servico. Aqui, reside o trago diferencial da delegagao
das atividades tabelioas, notariais e de registro, se comparada
com a delegacéo ordinaria de servigo publico.

Na delegacao das atividades tabelioas, notariais e de registro,
o Estado age por meio de delegatarios, que, por sua vez, nao
atuam como terceiros, mas como agentes do proprio Estado.
Para mim, o tabelido, o notario e o registrador no exercicio da
funcdo séo o proprio Estado e ndo um terceiro que faz o que
compete ao Estado, ainda que o vinculo seja de delegagao. No
momento da designagao, o notario ou o tabelido ou o registrador
recebe uma investidura.

Cada servigo de natureza tabelia, notarial e registral pode
ser considerado como um érgéo publico /ato sensu, nao
um 6rgdo em sentido estrito. E considerado 6rgao publico
porque compreende uma parcela do Estado, uma parcela
de atribuicbes do Estado. O Supremo Tribunal Federal (STF)
ja expds entendimento de que “as serventias constituem
6rgéos publicos titularizados por agentes”. De acordo com
o ministro Sepulveda Pertence: “os oficios do notariado e
dos registros publicos séo érgaos do Estado, na medida em
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que sao instrumentos do desempenho de fungdes publicas —
organismos dotados de fé publica”

Orgéo ndo atua em nome préprio, mas em nome da pessoa
juridica da qual € integrante.

Para o ministro Joaquim Barbosa:

Trata-se de atividade revestida de fé publica, que visa a
garantia da seguranca dos atos juridicos, a garantia da
publicidade e da autenticidade. Os cargos sé&o criados
por lei, mas como nao existem 0s cargos notariais e
registrais, as circunscricbes é que determinam a
competéncia territorial e estas também sdo criadas
por lei. Os cartdrios sao criados por lei, mas nao
sdo efetivamente cargos em sentido estrito, embora
providos mediante concurso publico. Os titulares sdo
impedidos de exercer advocacia e qualquer outro cargo
publico.

Em sintese conclusiva, pode-se afirmar que as atividades
tabelioas, notariais e de registro séo atividades juridicas do
Estado. O regime juridico da delegagao é sui generis, pelo fato
de a atividade-meio se sujeitar ao regime delegatario ordina-
rio, e os atos registrais, ao regime juridico de direito publico e
imputados ao poder publico delegante.

Essa é uma concluséo sucinta. Como falei no inicio, o tema &
complexo, merece mais reflexdes, mais contribuicoes para que
possamos avancar. Penso que a partir deste momento temos
de avancgar para outros campos, ampliando a reflexao para
compreender melhor os institutos relacionados com a atividade
notarial, tabelioa e registral e assim fortalecer cada vez mais
essas atividades e seus titulares. m

Apresentacao desta palestra disponivel no enderego

http://www.irib.org.br/html/encontros-irib/programacao.php?evento=8
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Oficial de registro de Araraquara, Emanuel Santos afirma que quem nunca passou por um registro, ndo nasceu, a0 menos juridicamente

O registro de imoveis no Brasil
e a seguranca juridica

// Emanuel Costa Santos

2° Oficial de Registro de Imovers, Titulos e
Documentos e Civil de Pessoa Juridica da Comarca
de Araraquara. Diretor de Assuntos Estratégicos

do IRIB, mestre em Direito Constitucional pela
Instituicdo Toledo de Ensino (ITE) — Capes b — ¢
aprovado no 1V Curso Iberoamericano de Derecho
Registral — Universitat Ramon Llull, Espanha.
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Os fendmenos fundamentais da vida — de fato e
juridicos — e 0s registros

Qual o centro fundamental dos registros? A pessoa. Tenho para
mim que é a este ser, natural ou juridico, a quem o registro
destina o melhor de seus esforgos. Assim como é destinataria
dos servigos prestados pelos registros publicos, a pessoa neles
também encontra sua fonte de “existéncia”, ao menos pensada
esta sob 0 enfoque da projegao dos direitos de que é titular.

De fato, quem nunca passou por um registro, nao nasceu:
ao menos juridicamente. O que parece pouco, mas nao &,
sobretudo quando se tem em mente dados ndo muito remotos,
que davam conta de que em algumas unidades da Federacao



chega-se a 40% o estagio de sub-registro. Na verdade, estégio
de néo registro, estagio de auséncia de (re)conhecimento
perante o sistema registral e também diante de tantos outros
direitos que a pessoa deixa de exercer no seio social ou de
gozar em sua individualidade.

E l6gico que na esfera de qualificagéo o registrador se concentra
no titulo. Isso, contudo, ndo impede que possua uma visdo um
pouco ludica do sistema — no fundo, descobrindo sua esséncia
—, reconhecendo que os registros retratam vida, personalidade,
propriedade, gestos de amor e sentimento de dor. O primeiro
dos direitos, aquele necessario, diga-se de passagem, para
o exercicio de qualquer outro, a dizer, o direito a vida, passa,
sob o prisma de sua revelagao juridica, pelo registro civil de
pessoas naturais. E é nesse passo de instituicdo-garante que
os registros reconhecem também outros direitos fundamentais,
como a propriedade, conquanto, bom que se reconhecga, néo é
a propriedade em si um direito fundamental, mas sim o direito
a possui-la.

Ecoam ainda, nos registros, prosperidade, gestos de amor
e sentimentos de dor. Realmente, uma vez (re)conhecida
juridicamente a existéncia, seu desenvolvimento conduz, no mais
das vezes, a constituicao da familia. Este momento marcante,
especial, de regra alcangado pelo casamento, também ganha
projecao nos atos registrais, qguando ndo nos assentos notariais,
em escrituras de reconhecimento de uniéo estavel.

Mas, novamente, é no registro que sentimentos profundamente
dolorosos sao perenizados de maneira especial. Nao s6 o 6bito,
bem como histérias de uma derrocada financeira, de especial
tristeza para determinada familia, também acabam por ter
projecdo nas notas e nos registros publicos.

Interessante a nota, ainda, da reconstituigao histérica. Pode-se
dizer que os registros reproduzem a escrita oficial da histéria
socioecondmica de uma dada sociedade e da evolugéo da
espécie humana.

Como surgiu determinado povoado, com que perfil, nimero
aproximado de habitantes, as familias que pioneiramente
ali se instalaram, se o desenvolvimento se deu mais voltado
para o comércio, para a industria ou para o agronegocio, séo
elementos encontraveis no sistema registral, em seus livros,
em suas escritas.

Pontos de dignidade e indignidade humanas e a evolugéo da
espécie igualmente se fazem presentes nos registros. Sim, a
evolugao da espécie também é retratada.

Ja no final do século XIX se verificam anotagdes nos livros de
inscrices dos penhores de escravos — nota triste da historia,
mas que deve l4 ficar consignado para que todos saibam o
que nao fazer.

Hoje o registro mostra outra vertente, como, mais recentemen-
te, a discussao sobre ainclusao e o reconhecimento da igualda-
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de de direitos dos casais homoafetivos: ganha projecéao a
dignidade.

E tudo isso — vida, prosperidade, sentimento de dor, histéria —
esta envolvendo quem? A pessoa, a evidéncia.

Instituicao-garante de direitos fundamentais

Né&o se faz o registro pelo registro: ha sempre um sentido. Essa
primeira informagao é relevante para se entender o porqué de
nosso sistema estar inscrito na Constituigao Federal. E por que
isso ocorre? O presidente do IRIB, Francisco Rezende, pode
atestar o que vou dizer. Quando se chega a Espanha, ha um
sentimento de espanto positivo, porque nem la, que adota um
sistema registral avangado, hd uma inscrigao constitucional dos
servigos notariais e de registro.

E por que tal ocorre no Brasil?

Tem-se no Brasil o servigo notarial e de registro inscrito em um
artigo especifico da Constituicdo porque esses servicos sao
fundamentais para assegurar outros direitos fundamentais da
pessoa humana. Percebam que a cada direito fundamental ha
uma instituicao que o assegure. Se se deseja valer um direito
questionado, ha o Poder Judiciario que assegura e viabiliza
o direito de agao; se se deseja proteger a salde, ha o Poder
Executivo que deve assegurar esse direito.

Em meu sentir, tenho que o foco muitas vezes esta equivocado.
Discutem-se mudangas no art. 236 da Carta Maior, que é esse
microssistema dos servigos notariais e de registro, sem se
discutir que se esta a pretender modificar — e as vezes extinguir
— uma instituicdo fundamental. Esquece-se, frequentemente,
de que tanto os direitos fundamentais quanto as instituicoes
que os garantem ndo podem ser retirados do mundo juridico-
constitucional ou ter alterada a forma que foi delineada — direitos
e instituicdes — pelo constituinte originario, de maneira tal a
suprimir suas reais fungoes.

E ali, no art. 236 da Carta de Outubro, que se encontram
conceitos elementares para a compreensao da funcao registral.
“Os servigos notariais e de registro sdo exercidos em caréater
privado por delegagéo do poder publico” (art. 236, caput, da
CRFB).

Primeiro, anote-se que n&o ha delegacéo privada. A delegacéo
¢ instituto do Direito Administrativo, que liga aquele que recebe
a delegagéo ao Estado. A gestédo privada permite o exercicio
da delegagao em carater privado, mas a delegagao é esse
elemento, esse elo do ente delegante com o ente delegado.

Algo que comega a ficar muito claro na jurisprudéncia, sob a
otica constitucional, independentemente do art. 3¢ da Lei Federal
ne 8.935, é esta qualidade do profissional de Direito, esse plus
que deve ter o notario e o registrador. Se ele é profissional do
Direito, deve saber manusear os seus instrumentos, as suas
letras, os seus métodos de interpretagéo. E € um profissional
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do Direito a quem é dada a nota particular de, com fé publica,
conferir esse estado de seguranca juridica, tema objeto desta
apresentacao.

Notarios e registradores: profissionais do Direito

Quando ougo falar em seguranca juridica, sempre me pergunto:
“Mas o que ¢ essa seguranga juridica?” Costumo dizer que ha
conceitos como ordem publica, dignidade da pessoa humana,
seguranca, entre outros, que sao tao densos quanto vagos, tém
uma aplicacao tao profunda, mas ao mesmo tempo é dificil
significar tais institutos.

Fazendo um apanhado da doutrina e da jurisprudéncia, quer
de Direito do Estado quer de Direito Constitucional, chega-se
a conclusdo da natureza juridica da delegagéo e da funcéo
registral.

Ha um voto emblematico do ministro Carlos Ayres Britto que,
em sua trajetéria no Supremo Tribunal Federal, se especializou
em estudar profundamente a atividade notéario-registral.
Em referido voto, diz o ministro:

Em palavras outras, assim como o inquérito policial
ndo é processo judicial nem processo administrativo
investigatorio, mas inquérito policial mesmo (logo um
tertium genus); assim como o Distrito Federal ndo é um
Estado nem um Municipio, mas tao-somente o proprio
Distrito Federal; assim como os servigos forenses nao
sS40 mais uma entre tantas outras modalidades de
servico publico, mas apenas servicos forenses em sua
peculiar ontologia, ou autonomia entitativa, também
assim os servigcos notarias e de registro s§o servicos
notariais e de registro, simplesmente, e nao qualquer
outra atividade estatal. (BRITTO, Carlos Ayres. ADI n°
3.089, 2006, destaque no original).

Enquanto se analisar o servigo notarial e de registro de
outra forma que néo ele em si mesmo, nao sera possivel
chegar a uma conclusao sobre sua natureza juridica. Para
mim, tenho-o0 como instituicdo-garante, a dizer, sistema uno,
destinado a assegurar direitos fundamentais, principiando pela
personalidade.

O voto citado foi utilizado também por Luis Paulo Aliende
Ribeiro, quando escreveu sobre a regulagéo da fungao notarial
e registral, aprofundando-se com maestria no assunto.

“Pode-se dizer que os registros reproduzem a escrita oficial
da historia socioecondmica de uma dada sociedade e da
evolugdo da espécie humana.”
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Para aludido autor, esta-se diante de uma funcéo juridica e
nao material do Estado, como soi ocorrer com o direito a
saude, ao transporte, entre outros. Identifica a condicao de
atividade juridica partindo de uma analise eminentemente
juridico-constitucional. Dai a necessidade de se fazer uma
opgao consciente pelo estudo da atividade notarial e registral
sob a ¢ética do Direito Constitucional e do Direito do Estado,
e nao mais a partir de instrumentos infraconstitucionais que
explicam muito pouco sobre sua natureza juridica. Para Aliende
Ribeiro, notarios e registradores exercem “profissdes oficiais
ou profissdes publicas independentes”, que “tém por objeto
atividade juridica, e ndo material, razao pela qual ndo se incluem
em definicbes mais restritas de servigo publico, o que néo afeta
o reconhecimento de que se trata de fungao publica.” (RIBEIRO,
Luis Paulo Aliende. Regulacéao da funcao publica notarial e de
registro. 12 ed. Sao Paulo: Saraiva, 2009, p. 53).

Sistema registral e sua relagéo historica com a
fungao econdmica dos registros

Para demonstrar a ligagéo histérica do sistema com a seguranga
juridica, fiz um apanhado muito breve da formagao histérico-
registral no Brasil. Para tanto, fez-se necessario voltar na
descoberta do Brasil. Quando ocorreu a descoberta, deu-se a
chamada “aquisigao originaria”, a dizer, de maneira simpldria,
aquela aquisicao que nao tem elo com o passado.

A partir do evento da descoberta — que se sabe nao foi tao
simples assim —, ocorreu a aquisigao originaria da Coroa
Portuguesa sobre as terras hoje tidas por brasileiras. Em 20 de
novembro de 1.530, Dom Jod&o Il entrega a Martim Afonso de
Souza uma Carta Patente, que, entre tantos significados, possui
aquele de concessao de privilégios publicos. Ela dizia, em
outras palavras, o seguinte: “Confiro a Martim Afonso de Souza
a possibilidade de ir ao Brasil distribuir as terras que descobrir a
quem deseje para o fim de cultivo”. Essa era a fungéo primordial:
a ocupacao, de forma a tornar efetiva a posse daquilo que
pertencia a Coroa pelo instituto da descoberta, visando a
diminuir, entre outros, o risco de invasdes estrangeiras.

A *formalizacdo” da distribuigo territorial se dava pelas Cartas
de Sesmarias. No seu significado original, sesmarias referiam-se
a areas incultas (mesmo que possuissem senhorios, desde que
estes nao as cultivassem), ampliando-se no Brasil o sentido para
terras devolutas e publicas dadas para cultivo. Terras devolutas
naguela época eram tidas como areas ndo ocupadas, Nndo como
faixas de seguranca nacional, fronteira etc. A Carta Patente
dizia, com palavras diversas: “Martim Afonso, quando der o
uso da terra, expeca uma Carta de Sesmaria que deve se fazer
acompanhar de um traslado da Carta Patente”. A Carta Patente
demonstrava a autorizagao de quem a possuia para distribuir
0 uso da terra, enquanto a Carta de Sesmaria identificava seu
real possuidor. Com a Independéncia do Brasil ndo mais se
concederam Cartas de Sesmarias.



E importante frisar que s6 era reconhecida a posse de quem
tivesse o traslado da Carta Patente e a Carta de Sesmaria —era
esse um instrumento necessario para que a pessoa pudesse,
eventualmente, obter créditos junto a Coroa.

Com a vinda da Familia Real, em 1808, foi criado e instalado o
Banco do Brasil, que, em troca do crédito concedido, recebia
em garantia a terra possuida. Quando ocorria 0 nao pagamento,
por vezes 0 Banco se deparava com a realidade do bem ter
sido alienado de maneira legitima. Bom lembrar que ainda ndo
havia o sistema de transcricao, mas de mera tradicéo.

E como se acautelar? Nao havia nenhum érgéo que centralizasse
essas informacdes para a seguranca do proprio crédito.

Foi criado o chamado “registro hipotecario” nos lugares e pelo
modo que o Governo viesse a estabelecer em regulamento. Veja
bem, ele ainda nao tinha a marca da territorialidade. O Governo
estabeleceria em que locais seria feito o registro, e 0 adquirente
deveria fazer aquela pesquisa bem aprofundada para tentar
localizar algum registro hipotecario. Com o registro da hipoteca
havia certa garantia para o credor, mas ainda incipiente.

Aqui se tira ja uma primeira e importante conclusao: o registro
nao foi criado como um instrumento de garantia da propriedade,
mas sim de seguranca do crédito. Dal se falar da “fungéo
econbdmica do registro”, que até hoje se mantém, néo sendo
irrelevante anotar que o registro hipotecario foi criado pela Lei
Orcamentaria ne317/1843, 0 que parece reforgar a preocupagao
com a questao econdmica.

Quando se registram as garantias, mira-se imediatamente
crédito garantido, mas também mediatamente a circulagéo
de riqueza e a sustentacdo da economia. E isso nao é so
no Brasil, mas tem sido recorrente nos demais paises essa
funcdo econdmica como fonte e razdo de existir do sistema
registral. Na Espanha, o crédito hipotecario até hoje é
amplamente utilizado - tanto que 1a o equivalente a nossa Lei
de Registros Publicos é denominada Lei Hipotecaria.

Retomando, o fato € que por aqui ndo se tinha até o século XIX
um lugar de arquivamento que garantisse tranquilidade a quem
fomentava o crédito, quer quanto a titularidade quer quanto a
disponibilidade do bem dado em garantia pelo tomador. Onde
se guardavam os traslados da Carta Patente e as Cartas de
Sesmarias? Onde se registravam as informagoes sobre seus
beneficiarios?

E necessario que se reconhega que, de 1530 até 1823, muitos
desses documentos se extraviaram, além de ocorrerem
transmissoes de tais direitos sem a devida regularidade docu-
mental. Disso decorria que muitas pessoas tinham a posse
ilegitima, nao reconhecida pelo Governo — tanto pelo Governo
da Coroa como pelo Governo Imperial até 1823. S6 se reconhe-
cia a posse a quem tivesse o traslado da Carta Patente e a
Carta de Sesmaria. Quem néo tivesse isso nao tinha — ou nao
deveria ter — acesso aos créditos, 0os quais seriam possiveis
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ser obtidos por aqueles que tivessem essa regularidade. Como
decorréncia dessa posse ilegitima, houve uma marginalizagéo
de muitos em relagado ao mercado crediticio. Dal, entre tantos
motivos, que se originou a chamada “legitimacéo de posse”,
por meio da Lei de Terras ne 601, de 18 de setembro de 1850.

Primordios do sistema registral: registro do vigario

A Lei de Terras n° 601/1950 trazia a seguinte determinacgao:

Art. 13. O mesmo Governo faré organizar por frequesias
o registro das terras possuidas, sobre as declaragdes
feitas pelos respectivos possuidores, impondo multas
e penas aqueles que deixarem de fazer nos prazos
marcados as ditas declaracées, ou as fizerem inexatas.
(Grifo nosso)

O nome “registro do vigario” ou “registro paroquial” surge
da constatagdo de que estavam as pardquias presentes em
muitos lugares, assim como ocorre hoje com o registro civil de
pessoas naturais. Nao era incomum que perante o vigario se
legitimassem as posses, por meio de duas vias documentais,
procedimento autorizado inclusive para aqueles que nao
tivessem Carta Patente e Carta de Sesmaria. Ou seja, aquele
possuidor até entdo tido por ilegitimo poderia ter sua situagéao
regularizada, observada — e isso é importante — a territorialidade,
marca até hoje presente no sistema registral brasileiro.

Ainércia em legitimar a posse gerava a presungao de que a area
era devoluta, assim tida a época como desocupada.

Se a legitimagéao de posse por um lado permitia que as
pessoas tivessem acesso ao crédito, acesso a primordial
fungao econdmica do registro, por outro lado alcangava a
finalidade subjacente de separar o bem publico do bem privado.
Havia o desejo de se saber quem estava na posse “privada”.
O remanescente seria tido por area publica. Isso tudo sem
falar em registro de propriedade, que sé veio a surgirem 1917.

0 que é a seguranca juridica?

Do quanto até aqui exposto, € permitido identificar o elo histérico
que no Brasil une seguranga juridica e registro. Inicialmente,
seguranga para o crédito, funcdo econdémica do registro,
seguida da seguranca quanto a posse legitima. Mas o que é
seguranca juridica?

A seguranga juridica é um conceito tdo denso, carregado de
importancia, necessario para a convivéncia social, mas ao
mesmo tempo tao vago que nao permite em uma frase dizer:
“seguranca é isso”. Nao ha uma clareza na conceituagéo.

Para De Placido e Silva, “Seguranga, qualquer que seja a sua
aplicacéo, insere o sentido de tornar a coisa livre de perigos,
livre de incertezas, assegurada de danos ou prejuizos, afastada
de todo o mal” (SILVA, De Placido e. Dicionario do Advogado.
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Reviséo e atualizagéo de Nagib Slaibi Filho e Glaucia Carvalho.
252 ed. rev. ampl. e atual. Rio de Janeiro: Forense, 2004, p. 1266)

Ja Walter Ceneviva vislumbra a seguranca juridica como
“libertagao do risco” (CENEVIVA, Walter. Lei dos Registros
Publicos Comentada. 172 ed. Sao Paulo: Saraiva, 2006, p. 5)

Por sua vez, ensina o constitucionalista Luis Roberto Barroso
que, “Sob perspectiva juridica, a constante variagéo, gerando a
incerteza, distancia-se de um dos eixos principais em torno do qual
deve gravitar um Estado de direito: a seguranca, a estabilidade
das relagdes juridicas, politicas e sociais.” (BARROSO, Luis
Roberto. O Direito Constitucional e a Efetividade de suas Normas.
92 ed. rev. e atual. Rio de Janeiro: Renovar, 2009, p. 47)

Nosso estimado colega registrador Sérgio Busso costuma
dizer o seguinte: “Eu acho que na prateleira dos nossos
servigos ainda vendemos seguranga juridica”. E bom que
se coloque isso muito claramente, porque se nao se garantir
seguranca daquelas situagdes fundamentais publicadas
constitucionalmente, nao haveria razédo de existir do sistema.
A eficiéncia de gestao deve servir como instrumento a favor da
seguranga — esse elemento é fundamental, € a pedra angular
dos registros publicos.

A fundamentalidade da seguranca juridica é tamanha a ponto de
me recordar de aula proferida pelo doutor Ricardo Dip, no Curso
Ductor Virtual, na qual, em palavras outras, asseverou: “Somente
hé& dois principios aplicaveis aos registros: independéncia
funcional e seguranga juridica”.

Ele tem razédo, os outros ditos principios sao instrumentos
necessarios ao desenvolvimento da atividade registral.

Com base nos conceitos expostos, verifica-se que o objetivo, o
intento da seguranca juridica € a redugao dos riscos, quaisquer
que sejam eles: negociais, riscos a uma falsa publicizacao
da realidade registral, riscos em uma decisao judicial. Algo
elementar para que funcione o Estado Democratico de Direito.

O desembargador Ricardo Dip, em sua obra Registro de
Imdveis: varios estudos, ja pontuou a seguranga juridica como
um elemento basilar, como um direito fundamental.

Conclui-se, pois, que a seguranga juridica é uma
condicao da justica — preeter justitiam, disse Lurio Pena,
sede pro justitia —, e ela também, a exemplo da justica,
interessa ao bem comum politico. Nao surpreende,
portanto, que, reconhecida a seguranga juridica como
algo de essencial a vida politica — um seu principio,
valor, ou ambas as coisas — ela se formule como um
direito fundamental. (DIP, Ricardo. Registro de Imoveis:
varios estudos. Porto Alegre: Sérgio Antonio Fabris
Editor, 2005, p. 97-98)

Duas sdo nitidamente as marcas da seguranca juridica: a
previsibilidade e a estabilidade.
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A previsibilidade aparece como um fator de antecedente
tranquilidade juridica: “Olha, arregra do jogo é essa. Eu sei que se
eu fizer dessa forma eu vou atingir determinada consequéncia”
— isso que é previsibilidade, que é uma das vertentes, uma das
marcas da seguranca juridica. Mas a seguranca juridica nao se
satisfaz tao somente com a previsao de normas de conduta,
mas requer que estas possibilitem que as situacoes delas
decorrentes se perenizem no tempo. Versando sobre seguranga
juridica, recentemente pude consignar:

Se a previsibilidade aparece como um fator de
antecedente tranquilidade juridica, que aponta aos
destinatarios das regras a conformacao entre seu atuar
e a consequéncia de sua atuagdo, funcionando como
elemento de ordenagdo prévia da conduta humana
que possua consequencial juridico, a estabilidade
garante que eventual mutagdo das condigbes pre-
estabelecidas nao atingirdo situagées pretéritas com
vistas a prejudicar aqueles que pactuaram com base
no regramento posto. (SANTOS, Emanuel Costa.
Jurisprudéncia de Excegdo e o Principio da Seguranga
Juridica. Bauru: ITE, 2011, p. 128)

A seguranga juridica néo se satisfaz somente em dizer:
“Olha, a lei prevé que o seu atuar deva ser de tal maneira para
que vocé atinja determinada consequéncia”’. Mas também
diz que uma vez vocé atuando daquela forma e obtendo
aquela consequéncia, esta deve ser preservada. Sdo esses
os elementos que preservam a seguranga juridica: direito
adquirido, ato juridico perfeito e coisa julgada. S&o os institutos
que o Direito prevé para se garantir que havera estabilidade em
uma situacao que se formou por meio de um atuar previamente
pactuado entre a lei e a sociedade.

Seguranca juridica: duplo enfoque

Seguranga juridica pelo sistema versus Seguranga juridica do
sistema

Com base no delineado e voltando os olhos para o sistema
registral, pode-se analisar a seguranca juridica sobre um duplo
enfoque: a seguranga juridica pelo sistema e a seguranga
juridica do sistema.

A seguranga juridica pelo sistema aponta como se atingir a
serenidade, a tranquilidade, a estabilidade nas relagdes juridicas
se utilizando do sistema registral.

Por sua vez, a seguranca juridica do sistema informa quais
0Ss mecanismos para se preservar higido e eficaz o sistema
registral.

Nao adianta ter-se um sistema que seja muito bom para dar
solugdes necessarias aos que dele se utilizam, mas que néo
tem instrumentos de autoprotecéo.

Quando se fala em segurancga juridica pelo sistema, a pergunta
€: como garantir que a pessoa que procura o Servigo registral
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atingiré o status de segurancga juridica? Se por seu lado esta
correto o doutor Ricardo Dip ao resumir os principios atinentes
aos registros em independéncia funcional e seguranca juridica,
parece pertinente seu alargamento para fins didéticos, quando
se busca tratar da materializagdo da seguranca juridica
no processo de qualificagdo registral. Dal se falar na adogéo
de principios outros que tém diversos matizes e diversas
finalidades: principios constitucionais, finalisticos e registrais
stricto sensu.

Seguranga pelo sistema

Os principios constitucionais, além de Uteis e necessarios em
determinado momento da atividade registral, sdo pré-requisitos
para a selegao e para a conduta daquele selecionado a sua
prética. Deve o registrador pautar sua conduta pela observancia
da legalidade, mas também tendo por norte a moralidade,
aqui tida como padréo ético de comportamento. Nao pode o
registrador atuar pautado apenas em sua formagao e conviccao
pessoais, mas deve fundamentar sua conviccao em elementos
de ordem objetiva, previstos em Lei (sentido amplo).

Também no &mbito dos principios constitucionais, é plenamente
aplicavel o principio da impessoalidade, que comanda a
aplicacao de tratamento indistinto. Tratamento indistinto ndo
significa tratamento apartado da realidade.

Também a eficiéncia deve ser retirada do plano constitucional

e aplicada as atividades registrais. Neste passo, ndo se deve
confundir eficiéncia e eficacia — que é quando o ato produz os
efeitos que dele se espera.

Também sao aplicaveis os ditos principios finalisticos.
Eles indicam a razéo de ser do sistema e estao insertos no art.
1¢ da Lei Federal n° 8.935/1994 € no art. 12 e 16 e ss da Lei
Federal n° 6.015/1973: publicidade, autenticidade, seguranga
e eficacia dos atos juridicos.

Publicidade é uma via de méao dupla, significando tanto que
qualquer pessoa, independentemente de justificativa, tem o
direito de saber o contelido do acervo registral, quanto que o
préprio titular pode se utilizar do sistema para opor seu direito a
terceiros. O efeito da publicidade registral € erga omnes, a dizer,
pode ser oposto contra todos, nisto residindo o diferencial da
publicidade do registro para a publicidade do titulo.

Autenticidade relaciona-se com o que é verdadeiro ou que se
presume correto. No ambito dos registros publicos, a prépria
Lei Federal n©6.015/1973, em seu art. 252, da um bom exempilo,
ao presumir como auténticos e validos os atos nao cancelados.

Seguranga, que se resume no quanto ja dito: estabilidade,
retidao, isengao ou diminuigao de risco.

Eficacia, a presenca da forga juridica necesséria a produgao
dos efeitos que se espera do ato.
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A seguranca do sistema se da por meio de trés pilares: gestdo privada, concurso publico e independéncia funcional, afirma Emanuel Santos

Falando de seguranca e eficacia, vale uma nota interessante,
colhida dos ensinamentos do registrador espanhol, Manuel
Pefa Bernaldo de Quirds, e que, a0 mesmo passo que aponta
para uma estabilidade nao definitiva do ato registral, demonstra
a importancia de sua eficicia imediata e erga omnes:

Ciertamente los pronunciamientos del Registro no tienen
caracter definitivo, y prevalecen las decisiones judiciales
em juicio ordinario. Pero, en cambio, superando la
eficacia de las sentencias, aquellos pronunciamientos
vale erga omnes y ‘“a todos los efectos”. (QUIROS,
Manuel Pena Bernaldo de. Derechos Reales. Derecho
Hipotecario. 42 ed. Madrid, Espanha: Centro de Estu-
dios Registrales, Tomo Il, p. 484)

Toda a deciséo judicial, salvo aquelas emanadas do Supremo
Tribunal Federal em juizo originario, é passivel de recurso. Ja da
decisao registral, em que o registrador qualifica o titulo e conclui
que esté apto, praticando o ato de registro ou averbagao, cabe
recurso? Ela produz efeitos imediatos, erga omnes. Com isso,
as regras entre deciséo judicial e decisao registral sdo diversas.
Enquanto naquela se busca, via de regra, a definitividade para
finalmente surtirem os efeitos, nesta os efeitos sdo produzidos
no nascedouro, com a marca da estabilidade, apenas afastavel
sua perenidade mediante propositura de agao especifica que
queiraretirar o ato registral do mundo juridico. Ainda assim, do
resultado da deciséo judicial que determinar o cancelamento,
caberé recurso.

Isso aumenta a responsabilidade dos registradores, porque,
no momento em que decidem, tomam conscientemente
uma responsabilidade absoluta, porque aquele ato assim
publicizado por conta de sua decisédo ganha eficacia plena e
imediata.
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Seguranga do sistema

Como é um tema novo, coloco a minha visédo sobre ele.
A segurancga do sistema se da por meio de trés pilares: gestao
privada, concurso publico e independéncia funcional.

A gestao privada se demonstra para a coletividade e para
os registradores por meio de alguns vetores. Um deles é
remuneragao por emolumentos, que serve para que o oficial
faca o investimento nas demandas primarias do servigo, arque
com os encargos trabalhistas, de investimento e de conservagao
e, ao final, se for bem-sucedido na sua administragao, ele aufira
o resultado do seu trabalho.

Gerenciamento administrativo e financeiro. A quem compete
administrar? Pode-se ter toda a gama de apoio, mas o exercicio
do gerenciamento e a responsabilidade pela parte financeira
sao de responsabilidade exclusiva do oficial (art. da Lei Federal
n28.935/1994). Em sede de gestéo privada, o registrador deve
se utilizar dos meios e das técnicas de gestdo que julgar mais
adequados. A delegacdo néo é privada, a gestédo é que €
privada. A definicao desses meios e técnicas de gestao privada
sera utilizada para obtencéo da eficiéncia do servico publico
delegado.

O concurso publico € outro vetor que visa a preservar o sistema.
Quanto a sua modalidade, em minha opinido, ele deve ser
universal. E o chamado concurso constitucional, porque isso
atende ao pleito do Estado Democrético de Direito, em que todo
cidadéao, desde que preenchidos os pressupostos legais, pode
concorrer a titularidade de uma delegacao.

O concurso publico é o melhor sistema? A essa pergunta
costumo responder que é 0 nosso sistema. Isso porque ha



sistemas diferentes de acesso e permanéncia, como o de Porto
Rico, ou de remocgao sem novas provas, como o da Espanha,
que n&o diminuem a qualidade do servigo prestado.

Imparcialidade, para mim, é a grande representacdo da
independéncia funcional, prevista no art. 28 da Lei Federal
ne 8.935/1994. E essa independéncia se da tanto na relagao
registrador-sociedade, quanto na relagao registrador-Estado,
sendo inviavel que o titular da delegagao realize com a
necessaéria equidistancia e com liberdade a fungéo de garantir
vérios direitos fundamentais.

Seguranca juridica: paz social

N&o é incomum que se relacione seguranga juridica e paz
social. E justifica-se. A partir do momento que se pode prever as
consequéncias dos atos por meio de uma legislagdo preposta
(previsibilidade), aguarda-se que a situagao desenvolvida com
base na legislacéo anteposta ndo seré alterada (estabilidade).
Esse respeito ao estabelecimento prévio de regras e a obser-
vancia posterior do previamente convencionado conduz a um
estado de satisfagao ou pacificacéo social.

Ao fim, é nesse cenario de corresponsavel pela mantenca
desse estado de paz social que constitucionalmente estao
inseridos os registradores, 0 que certamente pode ser obtido
pelo exercicio responsavel da gama enorme de funcdes que
Ihe estao entregues.
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0 Centro Dragao do Mar de Arte e Cultura, em Fortaleza/CE, foi construido em uma antiga area portuaria
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Segundo Lamana Paiva, o principio da concentragao diz que se deve trazer para a matricula tudo o quanto se referir ao imovel, para que haja uma publicidade ampla

O registro de imoveis e 0
principio da concentracao

// Jodo Pedro Lamana Paiva

Titular do Oficio do Registro de Imoveis da 12
Zona de Porto Alegre e vice-presiaente do IRIB
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Introducéo

O sistema registral brasileiro é de natureza mista, podendo ser:

Constitutivo: cria um direito e gera a ficgao de conhecimento
para o Brasil e 0 mundo. E constitutivo em relagdo aos atos de
oneracao e as transmissdes entre vivos.

Declarativo: limita-se a declarar a existéncia de um direito
preexistente. E declaratdrio também nas aquisices originarias
e causa mortis, bem como nos titulos de diviséo, judiciais ou
extrajudiciais.



O registro de imoveis e o principio da concentracao

Os sistemas de registros servem para criar, modificar, declarar
e extinguir direitos no plano da normalidade da vida em
sociedade. Assim como o juiz atua visando a restabelecer a
ordem quando rompida, criando, modificando, extinguindo
e declarando direitos, o registrador e os demais agentes/
orgaos de registros atuam na vida normal da sociedade com
0S Mmesmos propoésitos.

Seguranca juridica do sistema

O Sistema Registral Brasileiro admitiu a presungao relativa
(juris tantum) de verdade ao ato registral, o qual, até prova em
contrario, atribui eficacia juridica e validade perante terceiros (art.
252 daLeine6.015/1973 e art. 1.245 e seguintes do Cédigo Civil).

0O registro de imoveis

Medel, ao conceituar o registro de propriedade, prescreve que:

O Registro da propriedade € aquele servico de
caréater essencial e juridico, que tem por finalidade a
publicidade de terminadas situacées juridicas, por meio
da inscricéo, obrigatéria ou constitutiva, dos direitos
reais, como regra geral, sobre iméveis, em atengéo
a seguranga juridica do trafego imobiliario, da qual é
destinatéaria a prépria sociedade, uma vez que satisfaz o
interesse particular dos individuos, estando a cargo de
alguns funcionarios publicos, técnicos em Direito, com
faculdades de indole jurisprudencial para fins, por meio
da qualificagdo, da justica registral.’

Para falar em segurancga juridica no trafego imobiliario €
necessario também mencionar o instrumento utilizado para
desempenhar tal encargo: a publicidade.

Dar publicidade no sentido técnico juridico significa tornar
cognoscivel a todos determinada situagao juridica para tutelas
dos direitos; € o revés da clandestinidade.

A publicacéao é o essencial instrumento para prevenir fraudes
e a boa-fé de terceiros, evitando as transmissoes fraudulentas
e assegurando ao proprietario do imovel as vantagens eco-
némicas derivadas da certeza do dominio.

N&o se pode perder de vista que, tornando publica a situagao
jurfdica dos imdveis, os érgdos registrais fornecem aquelas
situagoes dominiais aparentes seguranga de que os dados que
constam nestes érgéos coincidem com a realidade.

O sistema brasileiro atribui a publicidade registral efeito erga
omnes, justamente pelo fato da presungéo de que todos tém

1. MONTES, Angel Cristébal. Direito Imobiliario Registral. Tradugéo de Francisco
Tost. Porto Alegre: IRIB. Sérgio Anténio Fabris, 2005, p. 167.
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conhecimento da relagéo juridica, uma vez que esta relagéo
juridica ingressa no registro imobilirio.?

O terceiro adquirente procura na instituicao registral a eliminagao
dos riscos, no que diz respeito a verdadeira situagao juridica
das propriedades territoriais.

0O sistema da Lei n2 6.015/1973

A Lei n° 6.015, desde sua vigéncia a partir de 1976, instituiu
o sistema de matricula (félio real) para os imdveis em todo
o Pais, abandonando o sistema de inscri¢coes e transcricoes
vigente até entéo.

A matricula imobiliaria

A matriculagdo dos imoveis fez com que o sistema registral
imobiliario brasileiro fosse modernizado, ja que origina
um historico completo relativo aos imoveis, formando um
verdadeiro “curriculum vitae” de cada unidade imobiliaria.

Falando na matricula, no Rio Grande do Sul, ha a possibilidade
de se fazer constar o desenho grafico do imével no félio real.

sumcus DE REGISTROS PUBLICOS
ISTRO DE IMAVEIS
mMAHFA DE SAPUCAIA DO SUL — RS

LIVRO N¢ 2 — REGISTRO GERAL

Sapucaia do Sul, 24 de fevereirode 0y0 1

IMOVEL - TERRENO URBANO constituide de parte do | Umero oito (P-8) e do
lote numero dez (10) quadra nimero seis (6) da planta do loteamento denominado
de “Vila Santa Terezinha”, que no mapeamento geral corresponde ao lote nimero
nove (9) da quadra numero quinze (15) do setor 04G8S5, de forma retangular, com
a area superficial de trezentos e noventa metros quadrados (390,00m2), situado
na Rua Do Estadio, lado IMPAR, Centro, nesta cidade, distante a face leste, trinta e
trés metros (33,00m) da esquina formada com a Rua Rui Barbosa, com as
seguintes dimensSes e confrontagbes: AO NORTE, na extens3o de treze (13,00m), |
com o lote nimero nove (3), de propriedade de Fulanc de Tal ... & com parte do lote |
numerb sete (P-7), de proprledade de Beftranc ......covinnne ; AD SUL, na mesma

com o to da Rua Do Estddio, onde faz frente; AO LESTE, na
extensSo de trinta metros (30,00m), com parte restante do lote nimero oito (8),
parte de pmpnedade A8 Citrang .ovoveeveannens e parte de propriedade de

; & AO OESTE, na mesma extensdo, com o Iole nimero doze

(12), de propriedade de

R\

[~ FICHA = = MATRICULA —

30.235

= 30235 -
= MATRICULA —

s ROUAKTE (Les Musscal n.® 156/1965)

AR
s, §

e

s (0 ESTADIO (Let Muricioat n.® 826/ 1958)

- O quarteirdo é formado pelas Ruas Do Estadio, Rui Barbosa,
|Rolante e Jodo Celestino da Silva.-
PROPRIETARIOS - FULANO DE TAL.

expedlda pela SSP/RS,

, empresario, com RG sob o nimero
.f09,f199€l filhc de

e com CPF/MF nimero
& 5U3 e5posa BELTRANA ... , do lar, com RG |
. expedida pela S?g{ﬁ&h em 25/01/1984, filha de!

N VERSD

Figura 1: desenho gréfico do imével no fdlio real

2. RICHTER, Luiz Egon. Principio de Inscricao: consideragdes gerais. In: Revista
de Direito Imobiliario, n. 318, ano 27, set./out. de 2004, p. 4.
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Os principios e o registro imobiliario

No Direito, os principios, ao lado das regras, correspondem
a normas juridicas, distinguindo-se destas em razéo de seu
conteudo, sua forma de aplicagao e sua finalidade.

Por serem enunciados légicos, os principios, mesmo quando
nao positivados, podem ser extraidos da ordenacao sistematica
e coerente das diversas normas de procedimento e dao forma
e carater aos sistemas processuais, sendo de vital importancia
para o ordenamento juridico, funcionando como base de
sustentacao para todo o sistema, guardando seus valores
fundamentais, servindo de guia, de norte e orientagdo para o
legislador e, também, como critério de interpretagao das normas
constitucionais (CASTILHO, 2002, p. 68).°

No caso especifico do Sistema de Registro de Imdveis, os
principios tém como escopo conferir ao cidadao absoluta
seguranca dos atos registrarios, ndo podendo ser desprezados,
sob pena de se ferir a credibilidade dos registros e a seguranca
do servico, podendo causar sérias consequéncias para o ato
praticado, principalmente sua nulidade, como se observa do
art. 214 da Lei de Registros Publicos (DE MELO, 2001, p. 15).4

Principio da concentragao

Um novo principio formador do direito registral imobiliario brasileiro

Surgimento e desenvolvimento
A CONCENTRACAO E 0S DEMAIS PRINCIPIOS

Publicidade (ficcao de conhecimento);
Inscricao;

Prioridade;

Concentragéo.

PRINCiPIO DA PUBLICIDADE

Uma vez realizado o ato registral, ele se torna publico, a fim
de permitir a oponibilidade do direito inscrito perante toda a
sociedade. O que nao tem publicidade, ndo gera oponibilidade,
pois, se 0 ato nao é conhecido, nao tem como ser respeitado.

O meio de publicizar os atos registrais é a certidao, a qual pode
ser de inteiro teor, em resumo ou em relatério.

Dispositivos legais:
Art. 16 e seguintes da LRP

PRINCiPIO DA INSCRIGAO

Também chamado de principio da obrigatoriedade, impoe o
langamento dos atos sujeitos a registro e/ou averbagao no livro

3. CASTILHO, Paulo César Baria de. Confisco Tributario. Sao Paulo: Editora Revista
dos Tribunais, 2002.

4. DE MELO, Marcelo Augusto Santana. Breves anotagbes sobre o Registro de
Iméveis. Sao Paulo: IRIB, 2001.
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préprio, como corolério da eficécia juridica, tendo por finalidade
dar aos atos seguranga e oponibilidade perante terceiros. Ea
aplicagdo da méaxima popular: “Quem nao registra ndo é dono”.

Dispositivos legais:
Art. 1.245 e paragrafos do Caédigo Civil.
Art. 167, I e Il; arts. 168 e 169 da Lei n2 6.015/1973.

PRINCiPIO DA PRIORIDADE

Confere ao primeiro que apresentar o titulo para registro/
averbacgao a preferéncia na realizagao do ato e, assim, a
prioridade do direito real oponivel erga omnes. Vale aqui a
maxima: “O Direito ndo socorre aos que dormem”.

O langamento do titulo no Livro Protocolo, com a aquisicao
do nimero de ordem, determina a precedéncia do direito real.

Dispositivos legais:
Art. 174 e art. 182 ao 186 da Lei n©6.015/1973.

PrinciPio DA CONCENTRAGAO

Esse principio significa que se deve trazer para a matricula tudo
o quanto se referir ao imével, para que haja uma publicidade
ampla e de conhecimento de todos, preservando e garantindo,
com isso, os interesses do adquirente e de terceiros de boa-fé.

Dispositivos legais:
Artigos 167, II, item 5, combinado com o art. 246 da LRP

0 REGISTRO DE IMOVEIS E O PRINCIPIO DA CONCENTRAGAO

A doutrina afirma comumente que a funcao primordial do
sistema registral € a de dar seguranga juridica ao trafego
imobiliario.

ORIGEM DOUTRINARIA DO PRINCIPIO

O denominado “principio da concentracéo” surgiu na doutri-
na registral imobiliaria como construgéo resultante dos es-
tudos realizados por Décio Anténio Erpen (desembargador
aposentado do TJ RS) e Jodo Pedro Lamana Paiva (registrador
imobiliario no RS), com a ades&o do registrador de imoveis
gaucho, Mério Pazutti Mezzari.

No Brasil, ja no ano de 2000, por ocasiao do XXVII Encontro
de Oficiais de Registro de Imoéveis do Brasil, em Vitéria (ES),
foi apresentado o trabalho “A autonomia registral e o principio
da concentragao”, publicado posteriormente na obra Registro
de imdveis: estudos de direito registral imobiliario, edicéo de
Sérgio Fabris Editor, em 2002, sob a coordenagéo de Sérgio
Jacomino (do Instituto do Registro Imobiliario do Brasil — IRIB).

0 PRINCIPIO NO EXTERIOR

No exterior, foi apresentado pioneiramente, por seus ideali-
zadores, por ocasiao da 22 Jornada Ibero-americana de
Direito Registral, ocorrida em Havana (Cuba), no ano de 2001,



quando recebeu atencao especial entre as conclusdes daquele
conclave.

ORIGEM DOUTRINARIA DO PRINCIPIO

Esse tema mereceu destaque na Relatoria final, na qual se fez
consignar a seguinte passagem:

Estudiar la propuesta del Delegado Brasilerio con
relacion al principio de la Concentracion de los Actos
Administrativos y Judiciales de manera estén contenidos
en el Folio Real a fin de poseer una verdadera historia
de la finca.

DESENVOLVIMENTO DO PRINCIPIO

Em 2004, sob a forma de um artigo intitulado “Principio do
registro imobiliario formal”, foi desenvolvido no livro Introdugéo
ao Direito Notarial e Registral, também publicado pela editora
Sérgio Fabris de Porto Alegre.

Posteriormente a isso, sua divulgagao tem sido ampla em artigos
de doutrina, conferéncias, palestras e aulas em cursos de Direito
Notarial e Registral, fazendo com que, pela consisténcia de
suas ideias inspiradoras, passasse a ser disseminado no meio
juridico em todo o pais.

Referéncia bibliografica

Na atualidade, o principio da concentragao ja é referido
amplamente na doutrina brasileira de direito registral e
imobiliario. Com relacédo a isso, podendo ser citado, dentre
outros autores:

MELO, Marcelo Augusto Santana; et. all. Registro de Iméveis e
Meio Ambiente. (Série direito registral e notarial/coordenagao
Sérgio Jacomino) Saraiva, 2010, p. 38.

MEZZARI, Mario Pazutti. Unido estavel: questées instrumentais e
registrarias, p. 3. Disponivel em: <http://www.colegioregistralrs.
org.br/doutrinas>. Acesso em: 12 de ago. de 2011.

PASSARELI, Luciano Lopes. O principio da boa-fé registral:
necessidade de sua adocao para as incorporacoes e
loteamentos. Monografia que recebeu distingdo no Il Prémio
Abecip de Monografia em Crédito Imobiliario e Poupanca.
Disponivel em: <http://www.arpenbrasil.org.br>.
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ambiente. Disponivel em: <http://www.colegioregistralrs.org.br/
doutrinas/AneliseGrehsStifelmano_RITutelaMeioAmbiente.pdf>.
Acesso em: 10 de ago. de 2011.

SOUZA, Eduardo Pacheco Ribeiro de. Nogdes Fundamentais
de Direito Registral e Notarial. (Série direito registral e notarial/
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coordenagao Sérgio Jacomino). Sao Paulo: Saraiva, 2011, p.
315/316.

0 PRINCIPIO NA JURISPRUDENCIA

Ja comecam a surgir julgados, especialmente no TJRS,
reconhecendo a aplicacdo do principio da concentragao
registral:

EMENTA: AGRAVO DE INSTRUMENTO. AVERBACAO
DE DEMANDA JUDICIAL PENDENTE. E medida que
visa dar publicidade, respaldada no principio da
concentragdo que empresta eficacia aos registros
contidos na matricula do imdvel. AGRAVO NEGADO.
(Agravo de Instrumento n° 70006893515, Décima
Sétima Camara Civel, Tribunal de Justica do RS, Relator:
Alzir Felippe Schmitz, Julgado em 11/11/2003).

EMENTA:  AGRAVO DE INSTRUMENTO. AGCAO DE
ANULACAO DE TESTAMENTO. AVERBACAO DA
LIDE NO REGISTRO IMOBILIARIO DE DEMANDA
JUDICIAL PENDENTE. ANTECIPACAO DE TUTELA
(ART. 273 CPC). AUSENCIA DE PRESSUPOSTOS.
INDEFERIMENTO. Admite-se a averbacao da lide no
registro imobiliario, visando dar publicidade, respaldada
no principio da concentragdo que empresta eficacia
aos registros contidos na matricula do imoével. A
presenca da verossimilhanca da alegacao, atestada por
prova inequivoca, e o receio de dano irreparavel ou de
dificil reparagdo (art. 273, I, do CPC) s&o pressupostos
qQue devemn estar presentes para a concessao de
tutela antecipada. AGRAVO DE INSTRUMENTO
PARCIALMENTE PROVIDO. (Agravo de Instrumento n®
70030685432, Sétima Céamara Civel, Tribunal de Justica
do RS, Relator: André Luiz Planella Villarinho, Julgado
em 30/09/2009).

Viisio po TRF pa 4* ReciAo

Em um documento intitulado “Meio Ambiente, reserva legal e
o principio da publicidade”, elaborado como texto-base para o
Seminario sobre georreferenciamento e o registro de imoveis,
promovido pelo IRIB, em 2004, o TRF/4, mesmo reconhecendo
que sua jurisprudéncia nao admite, em muitas situagoes,
a plenitude do principio da concentracéo, faz referéncia a
esséncia desse instituto de direito registral e reconhece sua
importancia, propugnando pelo alargamento da visdo sobre
as novas funcdes dos registradores na atualidade.

InsercAo Do PriNCiPIO NA CNNR-RS

Conforme reconhece Mario Mezzari (op. cit. p. 3), o principio da
concentragao também foi inserido na Consolidagao Normativa
Notarial e Registral da Corregedoria-Geral de Justica do RS,
ainda que nao citado expressamente no rol de principios de seu
art. 315, por ter, em seu contexto, “admitido como averbaveis
varias situagoes juridicas que a doutrina classica negava acesso
ao registro imobiliario”.
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Lamana Paiva explica que a matricula deve ser completa de informagoes para
que seja sindnimo de seguranga juridica.

Principio pA GonCENTRAGAD

Nogéao, Fundamento e Alcance

NocAo

O principio da publicidade apregoa que o conhecimento amplo
dado ao ato registral, tao logo ele seja editado, permite que
ele se torne oponivel aos interesses das demais pessoas,
materializando-se por meio da respectiva certidao.

O principio da concentracdo € um corolério importante do
principio da publicidade, porque vai definir qual o contetdo de
atos registrais passiveis de figurarem na matricula do imével,
de modo que possam ser publicizados e opostos a terceiros a
partir da respectiva certidao.

No mesmo sentido, Eduardo Pacheco Ribeiro de Souza, em
sua recente obra,® preleciona que

O texto do nobre Registrador Sérgio Jacomino analisa a
matéria com a competéncia que lhe é peculiar, trazendo
importantes subsidios para o debate e afirmagdes
que sdo incontestaveis: devem se concentrar “no
registro imobilidrio todas as circunstéancias, fatos e
atos juridicos que, relacionados com o bem, possam
afetar terceiros”; a atragdo para os livros fundiarios de
tais circunstéancias, fatos e atos juridicos "visa a tutelar
a boa-fé, dar impulso ao comércio juridico, diminuir
custos transacionais e blindar o credor nas execugdes
contra a dissipagéo patrimonial que pode calhar no
encaminhamento das demandas’. Nao obstante, a
seguranga juridica nas transagdes imobiliarias ainda
depende de mecanismos estranhos ao registro de
imoveis. E inegével que o registro imobilidrio vem sendo
fortalecido, é inegavel também que caminhamos para
uma nova conformagao do sistema de publicidade
registral imobiliaria; por outro lado, é inegavel que o

5. SOUZA, Eduardo Pacheco Ribeiro de. Nogées Fundamentais de Direito Registral
e Notarial. (Série direito registral e notarial/coord. Sérgio Jacomino) Sao Paulo:
Saraiva, 2011. p. 315/316.
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percurso deva ser trilhado com prudéncia, de forma
realista. Em 1976 entrou em vigor a Lei n. 6.015/73,
que criou a matricula do imovel, sua principal inovagao.
Decorridos mais de trinta anos de vigéncia da lei,
encontramos, com frequéncia enorme, registros no
chamado ‘liviao” (o livio 3 da legislagdo anterior,
franscricdo das transmissées), ainda nao transpostos
para o0 novo sistema. O paulatino aprimoramento
do sistema registral patrio ndo tem experimentado
retrocessos, e certamente serdo vencidas resisténcias
ao reconhecimento da relevancia do sistema registral
imobiligrio na conferéncia de total sequranga juridica ao
trafico imobiliario. (Grifos Nossos)

PuBLICIDADE X CLANDESTINIDADE

O direito so6 protege aquilo a que é dado conhecer. O conhe-
cimento publico se d& por meio dos érgdos de registros
publicos, que incluem outros além do Registro de Imoveis (Rl),
porque quando a sociedade compreender a importancia dos
registros passara a dar mais importancia ao Rl.

SUMULA 375 do STJ: “O reconhecimento da fraude & execugéo
depende do registro da penhora do bem alienado ou da prova
de méa fé do terceiro adquirente”.

FuNDAMENTO

O principio da concentragao fundamenta-se na ideia de que a
matricula (folio real ou album imobiliario) deve ser tao completa
de informagbes quanto possivel, de forma que dispense
diligéncias a outras fontes de informagao relativas ao imével,
fazendo com que essa fonte Unica de informagéo seja sinébnimo
de seguranga juridica.

CONFLITO ORIGINADOR DO PRINCIPIO

Esse principio nasceu a partir da discussao doutrinaria acerca
de serem ou ndo exaustivos 0s atos e os titulos passiveis de
registro/averbagao enumerados no art. 167 da Lei dos Registros
Publicos (Lei n° 6.015/1973), relativamente as hipoteses
registrais que admitem ingresso no album imobiliario.

ALCANCE DO PRINCIPIO

Assim, nenhum fato jurigeno ou ato juridico que diga respeito
a situagao juridica do imével ou as mutagbes subjetivas que
possam vir a sofrer podem ficar indiferentes ao registro/
averbacéo na matricula.

Dos ATOS A INCLUIR NA MATRICULA

Dessa forma, devem ser incluidos na matricula imobiliaria
para que esta cumpra sua finalidade de repositério Unico de
informagdes sobre o imével:

* 0s atos translativos da propriedade;

* as instituicoes de direitos reais;

* 0s atos judiciais e administrativos;



e 0s atos de outra natureza que digam respeito a
situacéo juridica em que o imoével se encontra.

Dos atos em espécie

(passiveis de langamento na matricula)

* 0s atos judiciais que restringem a propriedade;

e 0s atos judiciais constritivos (penhoras, arrestos,
sequestros, embargos), ainda que acautelatérios;

* as declaragoes judiciais de indisponibilidade;

as acdes pessoais reipersecutérias e as reais;

os decretos de utilidade publica;

as imissoes nas expropriacoes;

os decretos de faléncia;

os tombamentos;

0s comodatos;

as servidoes administrativas;

os protestos contra a alienagao de bens;

0s arrendamentos e as parcerias.

PrINCiPIO DA GONCENTRAGAQ

TENDENCIA DE AMPLIAGAO

Situacoes da legislagéo ja existente

Muitas situagbes previstas na legislagao extravagante, ja
existente em matéria de registros publicos, tém feito com
que se firme cada vez mais o principio da concentragao e se
amplie a razoabilidade da ideia de que a concentragédo na
matricula &€ a melhor forma de se obter informagao rapida e
precisa sobre o imovel.

Algumas situacoes concretas

Alguns exemplos de que as situagdes previstas no art. 167 da
LRP n&o constituem rol exaustivo:

Transferéncia ou caucgdo do direito de participagéo
sobre a lavra pelo proprietario da terra minerada (art.
12 do Decreto-Lei ne 227/1967) s6 oponivel contra
terceiros depois da inscricdo no RI;

Emissao de debéntures pela S.A. (art. 98, § 22 da Lei n®
6.404/1976) condicionada ao registro da escritura de
emissao no Rl de sua sede;

O gravame de perpetuidade de florestas (art. 21, §
1¢ da Lei n° 9.985/2000) por termo de compromisso
perante o 6rgao ambiental, averbado no RI.
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Ampliagao do principio

O surgimento de novas leis, que espelham o aspecto cada vez
mais dinamico e complexo da sociedade moderna, pée em
relevo outras tantas situagdes que passam a exigir o lancamento
das respectivas informagbes na matricula do imével como fonte
Unica de publicidade a seu respeito e como sinbnimo de certeza
na obtencéo de seguranca juridica em relacéo a propriedade
imobiliaria e aos negoécios que envolvem.

Outras situacoes atuais

Cresce o numero de situagdes cujo mais adequado meio
de publicidade é sua insergédo na matricula ressaltando a
importancia do principio da concentragao, tais como:

o confisco de éreas utilizadas para o cultivo de plantas
psicotropicas, por sentengas criminais;

as questdes ambientais que tém gerado necessidade
de obter informagao adequada;

0 registro dos passivos ambientais criados sobre 0s
iméveis (aterros sanitarios, aterros industriais, areas
contaminadas), assim como os inventarios de areas de
preservagao permanente, de reserva florestal legal, de
florestas plantadas, de recursos hidricos existentes e a
instituicdo de reservas ambientais publicas e privadas,
bem como os termos de ajustamentos de condutas
celebrados entre o Ministério Publico e as Pessoas
Naturais e/ou Juridicas.

A questao legislativa

Francisco José Rezende dos Santos® julga importante o
principio da concentragao, asseverando que este consiste
em que os fatos que possam produzir efeitos no imével, em
relacéo a seus proprietarios ou ao registro, devem ser langados
na matricula sob pena de nao serem levados em consideragao
pelo mundo juridico. Entretanto, falta dar dimenséo a tal ato
de obrigatoriedade e certeza juridica para que seja absoluto
e imperativo.

Considera-se que isso sO sera possivel a partir do momento
em que se edite uma modificagéo legislativa que reconheca,
com forga cogente, que os negdcios juridicos celebrados
com base em informagbes advindas do registro imobiliario
estejam protegidos pelo principio da boa-fé, de modo a atestar,
suficientemente, tanto a titularidade da propriedade quanto os
Onus, 0s encargos ou 0s gravames incidentes sobre o imével,
promovendo, igualmente, redugao de custos aos negocios
imobiliarios com a eliminagédo de certiddées e documentos
atualmente exigidos.

6. O principio da concentragéo no registro de iméveis, in Revista do SFI n® 33,
Abecip, 2011, p. 40.
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O Projeto de Lei n° 5.951/2009

O principio da concentragao é tao importante € ja esta, de tal
forma, consagrado no &mbito do direito registral imobiliario que
alegislacao registral esta sendo objeto de alteragdes profundas
no sentido de explicitar sua importancia e aplicagao.

Essa realidade é espelhada pelo que se contém no Projeto de
Lei n© 5.951/2009, em tramitagao na Camara dos Deputados,
aguardando manifestagao do Senado Federal, desde 9/4/2010.

Tal projeto, pela primeira vez no direito brasileiro, refere-se a
adocéo de principios de direito registral imobiliario, inserindo-os
no texto da Lei n°6.015/1973.

O principio da concentragao e a seguranca juridica

Assim, o aperfeicoamento da legislacéo registral provocara uma
ampliagao da forga do principio da concentragao.

Se a lei vier a estabelecer uma presuncéao absoluta de
conhecimento por parte de terceiros quanto aos direitos
inseridos na matricula, a forga probatéria da certidao de
matricula sera bastante aumentada.

Essa autossuficiéncia da matricula significara ampliagdo de
segurangca juridica aos negoécios imobiliarios.

ESCRITURA PUBLICA, CERTIDOES E PRINCiPIO DA CONCENTRAGAO

Um dos assuntos tormentosos no ambito das atividades
notariais e registrais, por sua importancia tanto para os tabeliaes
como para os registradores imobiliarios e pela diversidade de
entendimentos, diz respeito a apresentagao das certidoes de
onus reais e de feitos ajuizados para a realizagdo de negécios
juridicos translativos da propriedade imobiliaria e a possibilidade
de sua dispensa pelas partes contratantes.

Entretanto, parece estar surgindo, na atualidade, em razédo do
processo interpretativo das normas cogentes e da evolucao
doutrinaria do principio da concentragdo, um consenso mais
amplo entre os registradores brasileiros e, dada a sua grande
importancia, o referido tema n&o poderia deixar de ser tratado
no ambito desta abordagem.

Ha de se considerar, também, que o principio da concentragao,
como principio juridico em franca evolugdo doutrinéria no &mbito
do direito registral, tem influenciado fortemente, nos Ultimos
tempos, a formagao da legislagdo de regéncia da atividade
registral do Pals, ampliando e detalhando o elenco de atos
passiveis de consignacao na matricula imobiliaria, notadamente
o art. 167 da LRP.

Em decorréncia disso, o alcance do contetdo das certidoes
passiveis de expedicéo pelo registro de imdveis (especialmente
as de matricula, as de 6nus reais e as de agoes reais e pessoais
reipersecutdrias) tem-se ampliado a medida que evolui o
principio.
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ESCRITURAS PUBLICAS E CERTIDOES

A Lei ne 7.433/1985 regula quais sdo os documentos exigiveis
para a lavratura de atos notariais relativos a iméveis e a
regulamentacao especifica (Decreto n° 93.240/1986).

De outra forma, Eduardo Pacheco Ribeiro de Souza,” apds
asseverar que nao € tranquila a conceituagao de 6nus reais e
invocar a ligdo de Jether Sottano, apresenta a definicao de 6nus
real como “todo gravame que inserido a coisa restringe o dominio
ou direito de propriedade”, terminando por afirmar, em relacao
ao conteldo das certiddes de 6nus reais, que este corresponde
ao que vem sendo apregoado para a especificagao de todos
0s atos que deveriam estar especificados no art. 167 da Lei
n2 6.015 (cuja redacao, entretanto, continua experimentando
aperfeicoamentos por meio de iniciativas tais como o Projeto
de Lei n° 5.951/2009, aprovado pela CCJC da Camara dos
Deputados e enviado ao Senado).

Isso demonstra perfeita harmonizagdo do tema relativo as
certidées de 6nus com a concretizacdo do principio da
concentracao.

Assim, o referido autor apregoa que as certiddes de 6nus
devem referir: os direitos reais que onerem a coisa, listados
no art. 1.225 do Cédigo Civil (superficie, serviddes, usufruto,
uso, habitacdo, promessas de compra-e-venda, hipoteca,
anticrese); a instituicao de bem de familia; os contratos de
locagao registrados nos quais haja clausula de vigéncia.

O ponto nodal dessa controvertida questao enfatiza, entretanto,
que a Lei n¢ 7.433/1985 (§ 22 do art. 19) refere-se a “certiddes
de feitos ajuizados”, e a respectiva regulamentacao (Decreto
n°93.240/1986, art. 1¢, IV) faz referéncia as “certidoes de agoes
reais e pessoais reipersecutoérias” (além das de 6nus reais).

Quanto as de 6nus reais, nao resta qualquer divida de que séo
ha muito expedidas pelo registro de imoéveis. Permaneceu duvida,
no entanto, quanto a se a certidao de feitos ajuizados € aquela
de natureza estritamente judicial, assim denominada e relativa
a processos civeis ou criminais, fornecidas pelos distribuidores
judiciais nos mais diversos ambitos de nossa organizagao
judiciaria, ou se, por ser especifica para prova relativa a negocios
imobiliarios e por conter informagdes de natureza judicial, é
a mesma certidao que a norma regulamentar designa como
“certidao de agoes reais e pessoais reipersecutorias” fornecida
pelo registro de imdéveis.

Tanto € assim que Valdecy Gusmao, na obra A exigéncia da
apresentacao das certidées de feitos ajuizados por ocasiao
da lavratura de escrituras publicas de alienagao de imoveis
em face do principio da concentragdo, publicada em Recife,

7. Boletim do IRIB, n. 315, mar./abr. 2004, p. 76.
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no ano de 2011, desenvolve raciocinio (abaixo sintetizado
no item “Da decorréncia do principio da concentragao e
das exigéncias legais”, por meio da conclusao de que as
certidoes de feitos ajuizados referidas pela Lei n¢ 7.433/1985
sdo aquelas obtidas no registro imobiliario da circunscricao
onde esteja localizado o imoével objeto do negdcio translativo
da propriedade imobiliaria a ser celebrado mediante escritura
publica. Nesse aspecto, concordamos com o posicionamento
doilustre titular do 32 Oficio Imobiliario da capital pernambucana,
em razao, especialmente, da grande evolugao experimentada
pelo principio da concentracéo, que terminou por acolher, na
matricula, as informagodes relativas aos feitos ajuizados em
relacéo ao imovel objeto do negdcio. Essa parece ser a visao
mais coerente e atualizada sobre essa problemética.

E ainda conveniente lembrar que a apresentacao das certidoes
de Onus reais e de agoes reais e pessoais reipersecutorias
tem carater obrigatorio, restando ao adquirente dispensar tao
somente a apresentacao de certiddes de natureza fiscal, por
forga do que dispde o § 22 do art. 12do Decreto n2 93.240/1986,
respondendo, aquele, em contrapartida, por eventuais débitos
fiscais anteriormente inadimplidos.

Assim, cabe destacar que a dispensa da apresentacdo da
certidao de feitos ajuizados — que tem como um de seus
principais apelos a praticidade — representa, na verdade, um
Onus para o adquirente, que, ao proceder dessa forma, sem que
haja uma previsao legal para tal — existindo, na verdade, uma
obrigagéo de apresentagao —, fica em situagéo desfavoravel, pois
nao podera alegar boa-fé diante da eventual ocorréncia de agoes.
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“A luz do principio da concentragdo, defendemos que as certidoes devem ser exigidas para a lavratura de escrituras pablicas”, diz Lamana Paiva

No entanto, adotar que as certiddes necessarias séo aquelas
obtidas junto ao registro imobiliario também tem a seu favor a
praticidade pretendida sem trazer o 6nus para o adquirente e,
além de tudo, agrega maior seguranca juridica para o negocio,
valorizando a fungao do registrador de iméveis.

Das DIFICULDADES

A necessidade de apresentagao de certidao de feitos ajuizados
por ocasiao da lavratura de escrituras publicas relativas a
alienagédo de imdéveis corresponde a questao tormentosa.

H4 interpretagdes que vao desde o entendimento de que é
obrigatéria apresentacéo de tais certidoes relativas aos juizos
civeis, da justica comum e federal, obtidos no domicilio dos
alienantes e na circunscrigdo onde esté situado o imovel, até o
entendimento de que aquelas podem ser dispensadas.

DA DECORRENCIA DO PRINCiPIO DA CONCENTRAGAO E DAS EXIGENCIAS LEGAIS

A matricula deve ser tdo completa de informacdes quanto
possivel, dispensando diligéncias a outras fontes de informacéo
relativas ao imdével, fazendo com que essa fonte Unica de
informagao seja sinbnimo de seguranca juridica.

Assim, é de se defender que o principio da concentragao, que
reconhece no registro de imdveis a forca atrativa de todos
os fatos relevantes aos bens iméveis, aponta no sentido de
que absolutamente nada relativo ao imével deve ficar alheio a
indicagao na matricula.
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“Os feitos ajuizados devem constar necessariamente da
matricula imobilidria, por registro/averbacdo, para que sejam
reconhecidos como validos e eficazes, ratificando, nesse
sentido, o principio da concentragao.”

Concluséo 1: a luz do principio da concentracéo, defendemos
que as certiddes que devem ser exigidas para a lavratura de
escrituras publicas, no que se refere aos iméveis, devem ser
obtidas junto aos respectivos oficios de registro imobiliario.

A Lein7.433/1985, por meio do seu art. 12, prescreve que “na
lavratura de atos notariais, inclusive os relativos aiméveis, além
dos documentos de identificacdo das partes, somente serdo
apresentados os documentos expressamente determinados
nesta Lei”.

O § 22 do referido artigo prescreve que “o tabelido consignara,
no ato notarial, a apresentagéo do documento comprobatério do
pagamento do Imposto de Transmiss&o inter vivos, as certidoes
fiscais, feitos ajuizados, e 6nus reais, ficando dispensada sua
transcrigao”.

Conclusédo 2: existe a exigéncia legal da apresentagdo da
certidao de feitos ajuizados.

No Decreto n° 93.240/1986, encontramos o inc. IV do art. 12, 0
qual prescreve que “para a lavratura de atos notariais, relativos
aimoveis, serao apresentadas [...] a certidao de agoes reais e
pessoais reipersecutérias, relativas ao imével, e a de énus reais,
expedidas pelo registro de iméveis competente, cujo prazo de
validade, para este fim, sera de 30 (trinta) dias”.

Concluséao 3: o termo “expedidas” indica que a norma
regulamentadora da Lei ne 7.433/1985, explicitamente,
estabelece que as certiddes devem ser obtidas junto ao registro
de imbveis competente.

DA IMPOSSIBILIDADE DE DISPENSA
O § 22 do art. 1¢ do Decreto n2 93.240/1986 prescreve que

as certidées referidas na letra a, do inciso lll, deste
artigo, somente serao exigidas para a lavratura das
escrituras publicas que impliquem a transferéncia de
dominio e a sua apresentacao podera ser dispensada
pelo adquirente que, neste caso, respondera, nos
termos da lei, pelo pagamento dos débitos fiscais
existentes.

Porém, a regra do inc. lll, letra a, acima referida, trata apenas
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das certiddes referentes aos tributos que incidam sobre o imdvel,
nao se referindo a apresentacao de certidoes relativas aos feitos
ajuizados, que estdo indicadas no inc. IV do mesmo artigo.

Conclusao 4: O Decreto nao estabelece a possibilidade de
dispensa da certidao de feitos ajuizados.

CONSEQUENCIAS PRATICAS

Essas conclusdes permitem afirmar:

Havera maior praticidade para a obtencdo das
certidées de feitos ajuizados, pois estas seriam apenas
aquelas emitidas pela serventia de registro imobiliario
competente.

Existira, também, maior valorizacao da fungéo de registro
de imdveis com a concentragdo na serventia de todas
as informacoes relativas ao imovel a ser transferido.

Sera proporcionada maior sequranca juridica.

Conclusao

Pelo principio da concentragdo e pelas leis e regulamentos
aplicaveis, podemos assegurar que existe a previsao da
apresentacao da certidao de feitos ajuizados, a qual deve ser
obtida junto ao servigo de registro imobiliario competente, ndo
podendo ser dispensada.

Tal entendimento tem como consequéncias a maior praticidade
para a lavratura de escrituras publicas, a valorizacao da funcéao
de registro imobiliario e maior seguranga juridica aos negécios
imobiliarios.

Dessa forma, o posicionamento em relagao ao qual queremos
contar com a anuéncia dos colegas é o de que os feitos ajuizados
devem constar necessariamente na matricula imobiliaria, por
registro/averbagao, para que sejam reconhecidos como
validos e eficazes, ratificando, nesse sentido, o principio da
concentracao.

Mudanca de posicionamento

Convém ressaltar e deixar consignado, a esta altura, que,
no passado, chegamos a defender a possibilidade de dis-
pensa da apresentacao de certidoes de feitos ajuizados
para a lavratura de escrituras relativas aos negécios juridicos
translativos da propriedade imobiliaria.® Assim, em virtude da
evolugéo do principio da concentragéo, passamos a defender
o entendimento de que realmente nao ha possibilidade de
dispensa das certiddes, salvo as fiscais, e levando em conta
que todos os atos listados no art. 167 da LRP necessitam
de publicidade registral, nada mais evidente que devam
ser exigidas para as escrituras de transagdes imobiliarias a
apresentacao da certidao do registro imobiliario competente.

8. Certidoes de feitos ajuizados. Disponivel em: <http: www.lamanapaiva.com.
br/novidades>. Acesso em: 11 de ago. de 2011.



Nessa linha, propomos:

1. que seja adotado o entendimento de que nao é
possivel a dispensa das certidoes dos feitos ajuizados
e que estas devem ser obtidas junto ao Oficio de
Registro de Imoveis;

2. que as escrituras contenham a seguinte declaracao:
0 outorgante declara, em cumprimento ao que
prescreve o § 32 do art. 12 do Decreto n2 93.240/1986,
sob pena de responsabilidade civil e penal, em face da
certiddo da matricula ja apresentada, que ndo existem
(ou que nao existem outras) acdes reais e pessoais
reipersecutorias, relativas ao imoével, e de outros 6nus
reais incidentes sobre ele; e

3. que as certiddes a serem elaboradas pelos registros
imobiliarios tenham teor aproximado a:

CERTIFICO, a pedido verbal de parte interessada, que,
de acordo com os livros deste servico registral, desde o
dia de sua instalagéo [...], até a presente data, inexistem
ACOES REAIS ou PESSOAIS REIPERSECUTORIAS,
HIPOTECAS, FEITOS AJUIZADOS ou outros ONUS
legais ou convencionais, registrados e/ou averbados,
gravando o imével de propriedade de FULANO DE TAL,
casado, relativo a (0): LOTE URBANO sob o numero
doze (12) da quadra ‘A’ da planta do loteamento “Vila
Silva’, situado na Rua Mariano, nesta cidade, o qual
se encontra devidamente matriculado nesta serventia
sob o numero 23.000, objeto do R-1/23.000 do livro
2-reqistro geral.

A consagragao do principio da concentragao

Como podemos ver, nada, absolutamente nada, relativo ao
imovel, deve ficar alheio a indicagdo na matricula: esse é o
principio da concentragao, que reconhece no registro de iméveis
a forga atrativa de todos os fatos relevantes aos bens iméveis,
servindo como um imé aos titulos que interessam juridicamente
a sociedade, pois o sistema registral Imobiliario € inscritivo de
direito (registro) e descritivo de fatos (averbacéo). m

Apresentacao desta palestra disponivel no endereco

http://www.irib.org.br/html/encontros-irib/programacao.php?evento=8




Palestra 3 // ema>

=
=
2

5
4

2
b=}

5
S
e
£

Diretor-presidente da Escola Nacional de Magistratura, Roberto Portugal Bacellar, durante sua apresentacao

A seguranca juridica na
manifestacao da vontade e a sua
consolidacao como direito real

// Roberto Portugal Bacellar

Juiz de Direito, diretor-presidente da Escola Nacional da Magistratura (ENM). Mestre
em direito econdmico e social; especialista em Direito Civil € Processual; professor
convidado para ministrar capacitagao de magistrados em técnicas de mediagao/
conciliagao destinada a magistrados federais e estaduais na Escola Nacional de
Formacgéo e Aperfeigoamento de Magistrados (Enfam) e no Conselho Nacional de
Justica (CNJ). Foi vice-presidente da Associagdo dos Magistrados Brasileiros (AMB),
coordenador do programa “Cidadania e Justica também se aprendem na Escola”.
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Euma grande satisfagao participar novamente dos eventos do IRIB.
Tenho acompanhado a trajetéria do Instituto ha alguns anos pelo
meu especial interesse nas questoes notariais e registrais. Iniciei
minha carreira tendo como primeiro emprego formal o cargo de
auxiliar de cartério e depois empregado juramentado, portanto,
sempre tive uma afinidade muito grande com essas atividades.

Eu pretendo falar um pouco sobre marcos relacionados ao
tema da seguranca juridica na manifestagao da vontade e a
consolidagao de algumas situagdes de direito real. Antes do
Codigo Civil Brasileiro, nés tinhamos uma consolidagao de
leis e uma definicao que vinha sendo trazida, ha muitos anos,
em relagéo ao ato juridico. No passado, ndo havia distingdo
nem mesmo entre Direito Penal e Direito Civil e tudo era uma
questao de politica legislativa. Definida a situagdo no campo
do Direito Civil, do ponto da teoria unitéria, enquadrava-se tudo
como direito pessoal. “Coisa” servia apenas como “coisa”, ou
seja, ndo fazia parte de nenhuma relagéo juridica. Todas as
relagbes eram pessoais €, ainda assim, o descumprimento de
um dever obrigacional poderia gerar punicdes corporais. A ideia
do absolutismo em relagéo ao Direito, quando ele se refere as
coisas, era muito grande — ius abutendi — direito sobre uma
coisa: usar, gozar ou fluir, dispor e reivindicar, I& no passado,
era o direito de abusar, direito de vida e morte sobre a coisa. O
titular do direito de propriedade tinha poderes quase ilimitados.

Por volta do ano 452 a.C, todas as punigbes eram corporais,
nao havia distingao entre o direito civil e o direito penal e tudo
implicava uma punicéo a pessoa. Em determinado momento,
em 326 a.C, entra em vigor a Lex Poetelia Papiria: nao temos
mais a punigao corporal, e sim sobre o patriménio do devedor.
Naquela época, os antigos Canonistas perceberam uma
total inseguranca juridica e resolveram criar a clausula pacta
sunt servanda em todos os pactos. Portanto, o que temos
hoje ainda em vigor nasceu ha muito tempo. Hoje, todo o
descumprimento de uma obrigacao recai sobre o patriménio
do devedor e aquilo que é pactuado deve ser cumprido, pois
obriga os contratantes.

Entretanto, ao se eliminar as puni¢des corporais, teve inicio
um periodo de total descumprimento das obrigacoes e,
naquele periodo, pela primeira vez surgiu a preocupagao
com a seguranga juridica. Novamente, os antigos canonistas
idealizaram o seguinte: “O descumprimento de uma mani-
festacdo de vontade nao € mais o descumprimento para
com a pessoa, mas o é para com todos e também para com
Deus”. Assim, nascia o principio pacta sunt servanda — um
compromisso que os antigos canonistas indicavam como
instrumento para conferir a segurancga juridica, dizendo que a
pessoa, ao firmar um compromisso, estava comprometendo-
se com Deus e com todos. Caso nao cumprisse com a sua
obrigagao, seria punida por Deus. E isso gerou, historicamente,
um reconhecimento da validade e efetividade dessa clausula.
Por evidente, ndo preciso dizer que hoje nossa geracéo ja se
esqueceu desse compromisso para com Deus e 0 povo, em
geral, na coordenacao dos interesses privados.
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Contextualizando o direito de propriedade

Dentro dessa histérica rememoracéo, ha necessidade de se
contextualizar, também, a ideia do direito de propriedade. O
art. 52 da nossa Constituicdo da Republica refere-se a “direitos
e garantias individuais, direito a vida, direito a liberdade, direito
a seguranga e direito a propriedade”. Além do caput do art. 5¢,
o direito a propriedade esta também no inc. XXII: “assegura-
se no Brasil o direito de propriedade”. Na sequéncia, no inc.
XXIll, ressalva-se que “o direito de propriedade atendera a sua
funcao social”. Historicamente, todo esse “pacote” de previsdes
constitucionais tem uma razado de ser. Para que os palises
se desenvolvam econdmica e socialmente, é fundamental
assegurar o direito individual de propriedade.

Até mesmo em paises comunistas e socialistas, percebemos
que se procura atribuir propriedade de alguns bens como
forma de estimulo ao desenvolvimento. Isso porque, se tudo
é de todos, ndo ha motivagao para produzir nem conservar as
coisas. Hoje ja se pensa em atribuir também direito individual
de proprietario, até mesmo em regimes que historicamente
nao asseguravam o direito de propriedade. Em alguns casos,

muda-se apenas 0 home: nao € “direito de propriedade”, mas
¢ “direito de moradia”.

No Cadigo Civil de 1916, comegamos a perceber a ideia do
ato juridico e do negécio juridico. No art. 81 do Cddigo Civil
revogado, temos uma boa definicdo: “Todo ato licito que
tenha por fim imediato adquirir, resguardar, transferir, modificar,
extinguir direitos, se denomina ato juridico”. O Cédigo Civil de
2002, por sua vez, nao traz mais essa definicao, tambéem trata
de ato juridico, mas néo traduz mais a mesma ideia de atos
juridicos e de negdcio juridico, como fazia o Cddigo antigo.
No CC/1916 era muito facil a interpretagéo da livre manifestagao
de vontade. Pessoas capazes, direitos disponiveis manifestam
suas vontades e pronto. Fica valendo a clausula pacta sunt
servanda.

Quando entramos no Caédigo Civil de 2002, comegamos a per-
ceber aquilo que o filbsofo e jurista Miguel Reale dizia acerca
da sociabilidade do direito e das clausulas, que estabelecem a
funcédo social e a boa-fé objetiva nos negocios juridicos. Segundo
Reale, o Codigo Civil de 2002 € um corolario da fungao social
da propriedade prevista no art. 52 da Constituicao da Republica.
Entao, tudo faz parte de um pacote de sociabilidade. Vamos
verificar preocupacoes relativas ao alcance da concepgéao de
fungéo social com caracteristicas muito mais amplas do que
nos imaginavamos. Uma fungdo que embora autodenominada
de social extrapola o social e também é econémica, ambiental
e cultural. Af vem aideia inserida no atual regime do Direito Civil
Constitucional, que trata e promove todas as transformagoes e
as adequagoes do sistema para a evolugao do Direito.

No passado, a invalidade dos negdcios juridicos decorria, em
regra, de vicios na manifestagcao em vontade em face do pacta
sunt servanda. Isso era facil de ser aferido e verificado.
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Se havia um vicio na manifestagao de vontade, ingressava-se no
regime das nulidades, para analise da invalidade dos negoécios
juridicos. A situagao ¢ diferente hoje. O Codigo Civil foi prédigo
em conceitos juridicos indeterminados e em clausulas abertas.
Reconhece ndo so a existéncia, a validade e a eficacia dos
negocios juridicos em geral, como também as condi¢oes para
que produzam efeitos concretos na vida do cidadao. Tudo isso
est4 relacionado com a ideia de seguranca juridica.

Se no passado bastava o regime registrario da transcricdo
(copia ipsis litteris de um titulo que uma vez foi registrado)
para produzir efeitos erga omnes, hoje, nés temos um regime
completamente diferente. O atual regime registrario brasileiro
—que tem um pouco dos regimes espanhol, alemao e romano
—traz uma situacdo em que a consubstanciacdo da vontade
manifestada em um titulo tem de ser expressa de maneira
adequada, com equilibrio de forgas dentro de um contrato,
atendendo ao principio da boa-fé objetiva. E, ainda assim,
nao tem validade contra todos, s6 é um direito pessoal. Para
se transformar em direito real precisa de um modo aquisitivo,
que é atradigdo. Exige-se a tradigao tanto para os bens méveis
quanto para os iméveis. Nos negdécios, em geral, para bens
moveis, a tradicdo se consubstancia na entrega da coisa.
Para bens imoveis, a tradicao é formal e solene e passa pelo
trabalho fundamental do registrador, fiscal da legalidade que
vai analisar todos esses requisitos necessarios ao nascimento
de um direito real. Mas ndo s6 requisitos formais de validade,
transcrevendo, copiando ipsis litteris aquilo que era descrito no
titulo, mas fazendo uma verificagdo daquilo que efetivamente
deve receber o sinal verde para se constituir a propriedade e o
pleno exercicio da titularidade da coisa a titularidade no regime
registral brasileiro. Isso & um desafio muito grande.

Distingao entre direito pessoal e direito real

Gostaria de entrar especificamente na distingao entre direito
pessoal e direito real, que me parece ponto fundamental para
avangar nesse raciocinio. Lembro-me de quando era juiz na
comarca de Umuarama/PR e me deparei com 300 iniciais de
acéo de busca e apreensao de veiculos, todas “urgentes”, com
pedido liminar. Nunca tinha visto aquele volume de pedidos
liminares em uma cidade de médio porte. O escrivéo local
me explicou que 1& o mercado de venda de automdveis era
muito forte.

Diante daquela situagao, eu lembrava a fundamental impor-
tancia de saber a distingao entre direito real e direito pessoal.
Segundo Jodo Monteiro, é necessario saber se, em face de
uma manifestacao de vontade, temos a possibilidade de ir
buscar a coisa no poder de quem quer que ela se encontre,
que é o atributo da sequela ou n&o. A partir do momento que
eu identifico uma manifestacao juridica de direito pessoal, ela
¢ fraca, nao permite o direito de sequela; ela permite o efeito
interpartes e ndo o efeito erga omnes.
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Em Umuarama, passei a identificar os negdcios juridicos em
questao. Tratava-se de compra de automodvel efetuada por
meio de cheques. O vendedor entregava o carro, recebia
somente os cheques pré-datados para compensagoes men-
sais (usava o cheque como titulo de crédito a prazo). Vejam a
situagao: se o sistema juridico diz que eu tenho um negocio
juridico de direito pessoal, que nao produz efeitos erga omnes,
posso ir atras do cidadao em face de quem eu contratei. Se eu
nao conseguir encontra-lo, eu tenho sé cheque desnaturado
de sua funcéo (ordem de pagamento a vista) como titulo de
crédito para executar. Nada mais. Portanto, ndo tenho o direito
de me utilizar da busca e apreensao do carro. Uma vez que
eu configure, no campo do direito civil, uma relacao de direito
obrigacional, do ponto de vista processual, eu vou ter uma
acao pessoal de perdas e danos. Mas eu nao tenho o direito
de buscar o veiculo, porque nao ha uma relagéo de direito
real. Até posso tentar uma providéncia processual de arresto
na agao executiva.

Fiquei pensando se era possivel fazer isso de maneira diferente
e vi que sim. Embora n&o seja pratica comum e corriqueira, é
possivel fazer um negdcio escrito na venda de bens méveis
nos dias atuais. Ao invés de promover a tradicado com a entrega
da coisa, promove-se a transferéncia da posse direta para
o0 comprador, reservando para o vendedor a posse indireta
e o dominio. E, por meio do instituto da reserva do dominio,
mantenho o dominio comigo (vendedor) até que a Ultima parcela
seja paga, o ultimo cheque seja descontado.

Se isso é possivel com bens maéveis, € também possivel com
bens imodveis, lembrando que esses tém especificidades
que implicam a prépria caracteristica do direito real e faz
parte do principio da tipicidade. S¢ é direito real o que for
previsto na lei como tal, ndo dé para inventar. Devem ser
analisadas as caracteristicas da tipicidade dos direitos reais,
da especialidade, da publicidade, da obrigatoriedade. Assim,
pode-se verificar a possibilidade, em face de clausulas gerais e
de conceitos juridicos indeterminados, de ser feito um negoécio
jurfdico, com seguranca, e que néo leve ao regime de nulidade
mais adiante.

Isso n&o ¢é tarefa facil. Como juiz, muitas vezes, eu me deparo
com situagdes em que percebo algum vicio depois de muito
tempo. Preventivamente, isso ndo foi percebido, mas l&
na frente vou declarar invalidade daquela manifestacdo de
vontade, por algumas das situacdes que deveriam ter sido
previstas acauteladas no contrato e ndo foram. A manifestacao
de vontade pode ter sido livre, mas houve um desequilibrio
contratual ou ndo foram respeitadas a seriedade dos negdécios
juridicos e a boa-fé objetiva, exigéncias do novo Coédigo Civil.
A presuncao oriunda do registro, por ser relativa, admite que
se prove o contrario, permitindo que aquela manifestagao de
vontade consubstanciada na escritura publica de compra
e venda, por exemplo, se for viciada, invalide também o modo
aquisitivo (registro).



A analise da boa-fé objetiva

O nosso sistema é causal. O titulo é vinculado ao registro, e o
registro (como modo aquisitivo) é vinculado ao titulo. Embora a
presuncao oriunda do registro seja relativa, sabemos ser muito
dificil invalidar um registro bem formado.

A anélise dos titulos segundo o regime anterior era mais facil e
bastava a analise dos ditames do art. 81 CC/1916.

A esséncia do art. 81, além da capacidade, estava na anélise
da livre manifestacao de vontade. Desde que, manifestada, nao
contrariasse as normas de ordem publica e os bons costumes,
o titulo estava apto ao registro. Houve manifestacéo livre de
vontade? Vencida essa etapa, era possivel dar o sinal verde
para efetuar o registro. Agora, além das normas de ordem
publica e os bons costumes, temos de analisar a boa-fé
objetiva. Naquela época, era mais facil do ponto de vista da
analise da legalidade. O animus domini em usucapiao, por
exemplo, era uma coisa subjetiva, estava dentro da cabeca
da pessoa e, para descrever o animus domini, tinha de tentar
identificar a concepgao, a vontade, a intencao dela em relagao
aquela coisa. A boa-fé de que trata o atual Cédigo Civil € uma
boa-fé objetiva. Teremos de analisar muito mais do que nés
analisdvamos fundamentalmente, porque ao lado da boa-fé
e ao lado do dolo, a coagéo, temos também a leséo como
possibilidade de ser causa de invalidagao dos contratos, além
da analise do desequilibrio das prestagdes entre as partes.
Temos agora uma gama muito maior para a analise, abriu-se um
leque de possibilidades de invalidagdo. A meu juizo, a andlise
da legalidade ficou mais dificil de ser feita pelo registrador.

Agora, comeca a se analisar, a cada momento, as situagoes,
inclusive em relacéo ao plano da eficacia. O jurista Orlando
Gomes falava muito da importancia de se verificar a causa.
Anteriormente, baseado naquela ideia do pacta sunt servana,
a simples livre manifestacdo de vontade servia e era apta para
produzir efeitos juridicos, ndo sendo preciso se preocupar
com a causa. Hoje, a doutrina comeca a se preocupar com a
causa. Por que isso esta acontecendo? Em relagao aos imoveis
ficou muito claro: ndo basta ter por ter, tem de ser valorizada
a figura do “ter” por alguma causa justificavel. Se néo for
cumprida a fungao social do imovel, cabe desapropriagao
por interesse social.

Historicamente, ha alguns fatos que eu gosto de rememorar
que ocorreram no plano da eficacia, dos quais vocés devem se
lembrar. Em determinado momento, adveio a figura do leasing
de automdveis, vinda dos Estados Unidos. E comegou a se
fazer uso do leasing com uma causa diferenciada e com efeitos
diferenciados e com pagamento antecipado do valor residual.
Nasce uma interpretacdo de que tal pratica desconfigura o
leasing e transformaisso — desde que tenha preco, manifestacao
de vontade e coisa — em um contrato de compra e venda. Foi
o Superior Tribunal de Justica (STJ) quem definiu esta posicao.
Portanto, embora vocé o chame de leasing, a manifestagao
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de vontade foi expressa de uma maneira que transformou um
contrato em outro contrato, com efeitos juridicos diferenciados.

N&s vamos encontrar, historicamente, outros institutos muito
semelhantes, a exemplo da procuragdo em causa prépria,
nascida no Brasil, com objetivo de n&o recolher ou postergar
0 pagamento do imposto de transmisséo. Vocé tinha uma
procuracgao instrumento de um “contrato de mandato” (previsto
no Cadigo Civil), com determinada interpretagcdo: procuragao
como instrumento do contrato de mandato. Depois, em anélise
da causa da manifestagao de vontade, o Supremo Tribunal
Federal (STF) considera que tal procuragao possui todos os
requisitos de uma compra e venda: a manifestagcao de vontade,
0 preco e a coisa. Sendo compra e venda, portanto, vai incidir
o imposto sobre a transmissdo, sendo apta a ser registrada.
E af desconfigurou o préprio contrato de mandato, porque
contrato de mandato se extingue com a morte do outorgante.
Procuracéo em causa prépria, embora diga “procuragdo” em
causa propria, ndo se extingue com a morte do outorgante,
porque procuragao nao é.

Mais adiante, encontramos os elementos daquela primeira
alienacgao fiduciaria, nascida no final da década de 1960,
quando usavam-se argumentos e regras da compra e venda (da
alienagéo) para tratar de alienagao fiduciaria. E, depois, nascia
um novo regime consolidado pela doutrina, com participagao
de todos nés operadores da linha de frente, fazendo com que a
alienacao fiduciaria fosse interpretada como alienagao fiduciaria
em garantia. Surge, entdo, nova interpretagao da alienagao
fiduciaria como direito de garantia, como um instrumento que
transmite a propriedade do bem do devedor para o credor com
0 objetivo de assegurar o cumprimento de uma obrigagéo e de
promover o desenvolvimento econémico e social.

Os historiadores falam que, naquele momento, o objetivo
primeiro da alienacgao fiduciaria era fantastico: substituir
o0 homem da enxada e do arado e fazer com que ele se
mecanizasse, comprando o seu trator. Os economistas e
juristas se relinem e fazem, como em um passe de magica,
que alguém que nao possui dinheiro possa comprar um
bem (trator) e ter este bem quitado na loja pelo banco “em
favor” do consumidor. O bem, entretanto, é imediatamente
alienado para o banco (transmitindo-se a propriedade do
bem para a instituicao financeira), que tem com isso a
garantia que aquele valor que antecipou pelo trator sera pago
pelo consumidor. Nao havendo pagamento, o juiz teria de
“deferir” abusca e apreensao. Assim, o cidadao sem dinheiro
conseguia comprar seu trator e, ainda assim, o banco tinha
a garantia por meio da alienacao fiduciaria. Isso promoveu
historicamente, segundo a doutrina, o desenvolvimento
econdémico do pals naquele momento.

De qualguer maneira, o importante € saber que, ao investigar a
causa, é possivel trazer uma interpretagao mais adequada para
0s institutos — inclusive 0s novos que estao surgindo, como o
direito real de superficie, a multipropriedade imobiliaria, dentre
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outros. E até aonde vai o meu poder de usar, gozar ou fruir,
dispor e reivindicar uma coisa? Esse direito € muito amplo, eu
posso inclusive dividi-lo por fragcdes de tempo, posso ser dono
por uma determinada fragao de tempo (semanas no ano, horas
do dia). Esse tipo de propriedade ocorre tanto para bens méveis
quanto paraimdveis. Em instituicbes hospitalares, por exemplo,
um equipamento é adquirido por meio da multipropriedade,
fica funcionando 24 horas a disposigéo de todos os médicos
e, no prazo de dois anos, ele se paga, cada médico condémino
sendo dono em fragdes de horas na semana.

Também se fala hoje do conceito da “sociabilidade”. Diante
disso, é bom comegarmos a nos preocupar com a casa do sitio
e com a casa da praia, pois ha pessoas que discutem sobre
o perfil social desses imoveis, alegando que ndo cumprem a
sua funcgéo social. Ou seja: usar uma casa por alguns meses
e deixa-la fechada o resto do ano, sem dar uma destinacéo
econdmica e um fim social € algo que atrapalha o pals, segundo
alguns posicionamentos mais esquerdistas e radicais. Seisso €
ruim para o pais, € bom que comecemos a nos preocupar em
dar a esses bens uma destinagao econémica e social, podendo
arrendar, alugar, ou, entdo, transformar a propriedade individual
exclusiva em uma multipropriedade imobiliaria.

O direito real de superficie, da mesma forma, € um novo direito
real consolidado com o objetivo de desenvolver e propiciar o
desenvolvimento econémico e social. Imaginemos a seguinte
situacgao: tenho uma fazenda com cinco alqueires de plantacao
de amora e gostaria muito de investir no bicho-da-seda, mas
eu nao tenho dinheiro necessério para construir os barracoes.
S6 tenho o imovel, que, em tese, nao esta cumprindo sua
funcéo social. Por meio do direito real de superficie, eu posso
estabelecer uma avencga, uma manifestagao de vontade segura,
no sentido de transmitir o imével por um periodo determinado
—10, 15 ou 20 anos — para que outra pessoa, na condicao de
proprietario superficiario, possa utilizar da coisa, construir os
barracées. Ao final daquele prazo, ele me devolve o imovel
com todo o investimento, e eu dou continuidade a producéo
econdmica. Dessa forma, o imdvel ndo ficou parado, produziu
economicamente, eu consegui juntar a utilidade da coisa com
aquilo que é preconizado como exercicio de funcao social.

Trabalho integrado entre notdrios e registradores

Quando comegamos a estabelecer requisitos de boa-fé objetiva
e outras condi¢des como a da funcéo social — que representam
conceitos juridicos indeterminados —, tais questdes passaram
achegar a mesa do Juiz para a devida interpretagéo. Sera que
é possivel prevenirmos a fiel observancia dessas clausulas?
Sera possivel que notérios e registradores trabalhem de uma
maneira integrada e fazendo com que a manifestagao de
vontade efetivamente produza resultados concretos, desejados,
e n&o se corra o risco de se ter uma invalidade do negécio
juridico posterior em momento posterior? Essas sdo perguntas
que devem ser feitas. Sera que é possivel prevenir nulidade

124

decorrente do descumprimento de clausulas abertas e conceitos
juridicos indeterminados? E possivel que o tempo va objetivar
isso em uma manifestacéo de vontade, na formagao de titulo?
Eu posso ou nao fazer uma previséo do que pode acontecer e,
talvez, determinar algumas correcdes preventivas para que nao
seja alegada a inviabilidade desse contrato por desequilibrio
ou por quebra do principio da boa-fé objetiva? A doutrina nao
consegue responder a essas indagagoes, porque o Codigo Civil
ainda é muito novo. Temos consolidagao da jurisprudéncia do
Caodigo de 1916, mas, a partir do Cédigo 2002, a doutrina néo se
consolidou em relacdo a muitas dessas questdes, muito menos
a jurisprudéncia. Decisbes nds temos, jurisprudéncia ainda nao.

Alguns desses novos institutos estao vindos do BGB, o Cédigo
Civil Alemao. Mas o interessante é que estamos criando ins-
titutos muito melhores do que foram os aleméaes. Hoje, na
Alemanha, eles ficam impressionados com o que nds temos
no Brasil, embora tenhamos buscado inspiragéo |4 fora, hoje
conseguimos potencializar esses institutos e promover outros
com caracteristicas proprias.

Devemos também estabelecer a diferenga entre boa-fé objetiva
e boa-fé subjetiva. E como eu distingo objetivo de subjetivo?
Obijetivo é aquilo que todo mundo olha e vé&, pois est4 ali
claramente, “salta aos olhos”. Vocé parte de uma premissa
objetiva de que todas as pessoas devem ter um padrao de
correcao, de honestidade, de seriedade - € a boa-fé objetiva.
Para a anélise subjetiva, é preciso “entrar na cabega” da pessoa
na tentativa de identificar qual foi a intengéo dela. E temos ainda
a ma-fé, que decorre da intencéo de propiciar o0 mau para
aoutra pessoa, tem base na vontade e na intengéo de prejudicar.

O Codigo Civil sempre trabalhou muito com presungéo em
relagdo a boa-fé subjetiva: no exemplo da posse, “esta de
boa-fé aquele que ignora o vicio que lhe impede a aquisigao da
coisa”. Na boa-fé objetiva esta a ideia de que aquilo que consta
do contrato partiu da premissa de que todas as pessoas, em
geral, se manifestam de uma maneira correta. Temos alguns
exemplos disso nos contratos de seguro de saude, em que a
pessoa recebeu o diagndstico de que esta com cancer e que
vai morrer e, na sequéncia, faz um seguro de saude. Naquela
época se discutia a boa-fé objetiva nessas situagdes, porque
nos contratos de salide deve prevalecer a boa-fé objetiva, ou
seja, se vocé declarou, presume-se que aquilo que vocé falou
€ a verdade.

Como evitar a invalidagao posterior da manifestacao
de vontade?

Vamos tratar aqui de uma ideia de seguranca juridica a partir de
um fundamento antropolégico comum que esta no art. 12, inc.
Ill, da Constituicdo da Republica, que é a dignidade da pessoa
humana. A livre manifestagcao de vontade, no regime liberal,
era uma livre manifestagao de vontade que deveria prevalecer
sempre — pacta sunt servanda. Sé que, com o passar do tempo,
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“0 registrador nao tem de ficar toda hora suscitando dividas ao Judiciario, mas deve o fazer quando elas efetivamente ocorrerem”, afirma Roberto Portugal

ficou demonstrado, muitas vezes, que, se vocé permitir uma livre
manifestagao de vontade sem nenhum controle e sem nenhuma
coordenacao, isso pode retratar em um instrumento de abuso
pelos poderosos — 0 que gera desequilibrio contratual. Basta
exigir que tenha aquilo no contrato e a livre manifestagao de
vontade ndo coincide com a vontade real. Al teremos sempre
bons exemplos nas relagdes de consumo, nas quais sao varias
as situagdes em que o contato vem contaminado por um
desequilibrio, mas que, em principio, formalmente, aparentemente
atenderia a ideia da liberdade plena na manifestacao de vontade.
E o Estado Social traz esses instrumentos dizendo: é necessaria
a boa-fé objetiva, tem de haver equivaléncia nas prestagoes
e no equilibrio contratual, tem de atender a funcao social na
manifestagao de vontade . S¢ assim a manifestagao de vontade
podera produzir efeitos concretos juridicos definitivos e o contrato
nao correr o risco de ser invalidado. Dai resulta mais um enfoque
da seguranga juridica.

Entéo, esté ai o nosso desafio: notarios e registradores tém
de se sentar, tem de conversar. E o registrador, que sempre
teve a fama de ser exigente no sentido de fiscalizar ato por
ato e de dizer tudo quanto deve ser corrigido exaustivamente,
quando da prenotagao. Essa fama de “chato” traz, a reboque,
a consagracéao da segurancga juridica. Essa logica parece-
me fundamental. O registrador nao tem de ficar toda hora
suscitando duvidas ao judiciario, mas deve o fazer quando
elas efetivamente ocorrerem. O cuidado deste registrador

exigente faz com que os negdcios juridicos que ele realizou
se consolidem com a ideia da perpetuidade e forga do direito
real, que é a esséncia. Seu zelo faz com que a presuncao juris
tantum se confirme na pratica como presuncgao absoluta, pois
ninguém vai impugnar aquilo que efetivamente atingiu e cumpriu
todos os seus requisitos legais.

Em um congresso recente, ocorrido no Uruguai, tivemos uma
discussao interessante sobre a possibilidade de o notério, ao
redigir seus atos, desde logo atribuir efeitos ex tunc, efeitos ex
nunc na manifestagédo de vontade. Naquela oportunidade, eu
me manifestei contra essa possibilidade de vocé querer, por
meio de uma manifestagéo de vontade, dizer qual efeito que o
negécio juridico terd. Mas o que esta sendo trazido aqui é uma
situagao diferente. Estamos trazendo uma preocupagao com a
necessidade da readequacao da nossa velha realidade. Agora,
efetivamente, o registrador — como fiscal da legalidade — tera
de estar atento e ligado a esses novos conceitos para prevenir
eventuais impropriedades, principalmente quando se tratar
de clausulas abertas e de conceitos juridicos indeterminados.
O notério, que capta a manifestagdo de vontade 14 na origem,
também tem de estar efetivamente preocupado comisso. Caso
contrario, o que nés teremos é uma invalidagao posterior dessas
manifestagoes de vontade, porque ndo alcangaram a funcao
social, ndo cumpriram a boa-fé objetiva ou ndo foi observado —
dentro da ideia de existéncia, validade e eficacia — o equilibrio
entre as partes na relacéo juridica contratual. m
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Hércules Benicio abordou os impactos decorrentes de uma eventual inadequada interpretagdo feita pelo registrador imobilidrio

A (juris) prudencia do registrador

interprete

// Hércules Alexandre da Costa Benicio
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Recebi, com grande alegria, o convite do IRIB para participar
deste XXXVIIl Encontro dos Oficiais de Registro de Iméveis do
Brasil e, paramim, € uma grande honra estar aqui e compartilhar
algumas inquietacoes registrais com tao qualificado auditério.
Cumprimento a todos nas pessoas do presidente do IRIB,
Francisco Rezende dos Santos, e do debatedor deste painel,
o desembargador Marcelo Guimaréaes, autor de muitos textos
que tive a oportunidade de ler, com cuidado e admiragéo.

Com relagao ao tema que me foi proposto, “A (juris) prudéncia
do registrador intérprete”, inicialmente, abordarei a funcéo do
registrador imobiliario, a fim de pontuar que esse profissional &
fundamental para o desenvolvimento de um pais, pois contribui
para a concretizacéo de valores relacionados a liberdade e a



propriedade. Tratarei, depois, dos modelos de interpretagao
das normas e problematizarei se os atos praticados pelos
registradores imobiliarios s&o, via de regra, vinculados ou
discricionérios. Por fim, farei exposigcdo sobre os impactos
decorrentes de uma eventual inadequada interpretagao feita
pelo registrador e sobre os obstaculos a serem transpostos
por esse profissional, em busca da correta interpretacao das
normas vigentes, maxime quando estiver desempenhando sua
funcao primordial, qual seja: a qualificagdo registral do titulo
apresentado a registro ou averbagao.

A funcao do registrador imobiliario

A fungado bésica do registrador imobiliario € a promogao da
publicidade. O registro imobilidrio brasileiro € um sistema de
seguranga criado por lei, para (in)formacao de situacgao juridica
referente a direitos sobre bens imoveis e também referente aos
titulares de tais direitos.

Com relagao a utilidade do registro imobiliario, podemos dizer
que a publicidade por ele conferida garante seguranga juridica
e previne litigios. A esse respeito, vale ressaltar que, em 2005, a
cidade de Fortaleza/CE sediou 0 XV Congresso Internacional de
Direito Registral e, nas conclusdes do primeiro tema (“Registro
e Desenvolvimento do Crédito Imobiliario”), ficou expresso que:

A principal fun¢cdo do registrador da propriedade
consiste em atribuir seguranga juridica imobilidria
ao mercado que, por sua vez, constitui um requisito
imprescindivel para a existéncia do empréstimo
hipotecario e das demais formas de garantia imobiliaria.

Hernando de Soto' leciona que, nos paises em que as atividades
notariais e registrais estdo bem estruturadas, as titularidades
e o tréfico juridico estao representados por sinais visiveis que
outorgam confiabilidade as instituigdes, permitindo, com isso,
a geracao de fluxo de capital excedente capaz de incentivar
investimentos e a producéo de ativos adicionais.

Nessa linha de entendimento, o desenvolvimento passa,
necessariamente, por um processo confiavel de documentacéao
e de registros perceptiveis no meio social, o qual tende
a acelerar a multiplicagéo e a circulacdo de riqueza. Tal
formalizagao possibilita, por exemplo, que a propriedade
ganhe uma representagao paralela a sua existéncia real,
permitindo que seu titular obtenha crédito por meio de garantias
reais e, assim, viabilize o financiamento do desenvolvimento
de seus negdécios ou empresas. Nesses termos, o efetivo
desenvolvimento econémico-social de um Estado, em grande
medida, deriva de uma apropriada organizacao das atividades
notariais e de registro.

Em outros termos, pode-se dizer que a fungdo econdmica
dos sistemas registrais € a de prover informacoes relevantes

1. SOTO, Hernando de. O mistério do capital. Rio de Janeiro: Record, 2001.

XXXVIII Encontro dos Oficiais de Registro de Imaveis do Brasil

a respeito de situagao juridica de bens imdéveis e dos titulares
desses bens, fornecendo seguranca e certeza ao mercado,
reduzindo custos de transagdo, o que acarreta crescimento
econdémico e valorizagéo dos bens.

Sistemas de aquisicao da propriedade imobiliaria

E preciso ressaltar, todavia, que, a depender da sofisticacao do
sistema registral adotado em um determinado pais (registro de
direitos versus registro de documentos), a eficacia (meramente
declaratéria ou constitutiva) da publicidade registral sera
diversificada.

Como leciona Marco Aurélio Bezerra de Melo?, existem trés
grandes sistemas juridicos de aquisicdo de propriedade no
mundo ocidental. O sistema franco-italiano, o romano e o
germanico.

Pelo sistema franco-italiano (cfr. art. 711 do Codigo Civil francés®
e art. 922 do Cdédigo Civil italiano),* a propriedade se adquire,
imediatamente, por efeito dos negdcios juridicos (por exemplo:
contratos de compra e venda, doacao etc.), sendo que a
publicidade registral € meramente declaratéria e se presta para
comprovagéo da satisfagao de débitos fiscais.

Pelo sistema romano (que é o adotado em nosso Pais; cfr. arts.
1.227 e 1.245 do Codigo Civil® brasileiro e art. 606 do Cédigo
Civil espanhol e art. 32 da Legislagao Hipotecéria espanhola®), a
propriedade so se transfere, via de regra (ressalvadas hipéteses
de usucapiéo e sucesséo hereditaria), por meio do registro do
titulo aquisitivo; sendo, pois, o registro o fator constitutivo do
direito de propriedade.

2. MELO, Marco Aurélio Bezerra de. Direito das coisas. 42 ed. Rio de Janeiro:
Lumen Juris, 2010, p. 101-102.

3. Code Civil frangais (1804). Art. 711. La propriété des biens s’acquiert et se
transmet par succession, para donation entre vifs ou testamentaire et par I'effet des
obligations. Art. 712. La propriété s'acquiert aussi par accession ou incorporation
et par prescription.

4. Cédice Civile italiano (1942). Art. 922. Modi di acquisto. La proprieta si acquista
peroccupazione (923 e seguenti), per invenzione (927 e seguenti), per accessione
(934 e seguenti), per specificazione (940), per unione o commistione (939), per
usucapione (1.158 e seguenti), per effetto di contratti (1.376 e seguenti), per
successione a causa di morte (456 e seguenti) e negli altri modi stabiliti dalla legge.

5. Codigo Civil brasileiro (Lei n2 10.406/2002). Art. 1.227. Os direitos reais sobre
imoveis constituidos, ou transmitidos por atos entre vivos, s6 se adquirem com
o registro no Cartério de Registro de Iméveis dos referidos titulos (arts. 1.245 a
1.247), salvo os casos expressos neste Codigo. Art. 1.245. Transfere-se entre vivos
a propriedade mediante o registro do titulo translativo no Registro de Iméveis.
§ 12Enquanto n&o se registrar o titulo translativo, o alienante continua a ser havido
como dono do imével. § 22 Enquanto n&o se promover, por meio de agéo propria,
a decretacao de invalidade do registro, e o respectivo cancelamento, o adquirente
continua a ser havido como dono do imével.

6. Codigo Civil espanol (1889). Art. 606. Los titulos de dominio, o de otros derechos
reales sobre bienes inmuebles, que no estan debidamente inscritos o anotados
en el Registro de la Propiedad, no perjudican a tercero. Legislacion hipotecaria
espariola (1946). Art. 32. Los titulos de dominio, o de otros derechos reales sobre
bienes inmuebles, que no estan debidamente inscritos o anotados en el Registro
de la Propiedad, no perjudican a tercero.
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Pelo sistema germanico (cfr. §§ 873 e 925 do Cddigo Civil
alemao),” o mais solene de todos, ha um negdcio juridico
(v.g.: contrato de compra e venda) independente daquele
que culminara na transferéncia da propriedade (acordo de
autorizacao para inscricao no registro imobiliario competente
e transmissao da propriedade). O sistema romano se distingue
do sistema aleméo porque, naquele, ha vinculacdo do modo
(registro) ao titulo (v.g.: contrato de compra e venda); a causa
(o contrato) ndo é abstraida; e ndo é necessario outro negocio
juridico. Em outras palavras, no sistema romano, tanto a
manifestagdo de vontade de contratar, quanto a vontade de
transmitir a propriedade encontram-se declaradas no titulo a
ser levado a registro.®

Pode-se dizer que o sistema franco-italiano corresponde ao
modelo de registro de documentos; ao passo que 0s sistemas
romano e germanico sao espécies do registro de direitos.

Conforme preleciona Marcelo Salaroli de Oliveira,® as vanta-
gens do sistema de registro de direitos sobre o registro de
documentos sdo patentes, quais sejam: a) menor custo de
transferéncia da propriedade; b) reducéo dos custos operativos

7. Cédigo Civil aleméao (1896). Tradugdo apresentada na obra Cddigo Civil
Aleman y Ley de Introduccién al Cédigo Civil. Traduccion: Dr. Albert Lamarca
Marques. Madrid: Marcial Pons, 2008: § 873. Adquisicion mediante acuerdo e
inscripcion. (1) Para la transmision de la propiedad de una finca, para el gravamen
de una finca con un derecho, asi como para la transmisién o gravamen de uno de
éstos se requiere el acuerdo del titular y de la otra parte sobre la produccién de
la modificacion juridica y la inscripcion de tal modificacion juridica en el registro
inmobiliario, salvo que la ley establezca outra cosa. (2) Antes de la inscripcion, las
partes sélo quedan vinculadas por el acuerdo si las declaraciones de ambas se
han realizado en instrumento notarial o si se han realizado ante la oficina del registro
inmobiliario o han sido entregadas a ésta, o si el titular ha entregado a la otra parte
una autorizacion de inscripcion de las previstas en la Ley del Registro Inmobiliario.

§ 925. Acordo de transmission. (1) El acuerdo entre el enajenante y el adquirente,
necesario para la transmision de la propiedad de uma finca segin el § 873
(acuerdo de transmisién), debe ser declarado com asistencia simultanea de ambas
partes ante una autoridad competente. Para recibir el acuerdo de transmision es
competente cualquier notario, sin perjuicio de la competencia de otras autoridades.
El acuerdo de transmision también puede recoger-se en una transaccion judicial
0 en un plan de insolvencia confirmado y firme. (2) Un acuerdo de transmision
sometido a una condicién o una determinacion de tiempo es ineficaz.

Redagdo em alemao: Blirgerliches Gesetzbuch (1896). § 873. Erwerb durch
Einigung und Eintragung. (1) Zur Ubertragung des Eigentums an einem Grundsttick,
zur Belastung eines Grundstiicks mit einem Recht sowie zur Ubertragung oder
Belastung eines solchen Rechts ist die Einigung des Berechtigten und des anderen
Teils tiber den Eintritt der Rechtsanderung und die Eintragung der Rechtsanderung
in das Grundbuch erforderlich, soweit nicht das Gesetz ein anderes vorschreibt.
(2) Vor der Eintragung sind die Beteiligten an die Einigung nur gebunden, wenn die
Erkldrungen notariell beurkundet oder vor dem Grundbuchamt abgegeben oder
bei diesem eingereicht sind oder wenn der Berechtigte dem anderen Teil eine
den Vorschriften der Grundbuchordnung entsprechende Eintragungsbewilligung
ausgehéndigt hat. § 925. Auflassung. (1) Die zur Ubertragung des Eigentums
an einem Grundstick nach § 873 erforderliche Einigung des VerduBerers und
des Erwerbers (Auflassung) muss bei gleichzeitiger Anwesenheit beider Teile
vor einer zustdndigen Stelle erklart werden. Zur Entgegennahme der Auflassung
ist, unbeschadet der Zustandigkeit weiterer Stellen, jeder Notar zustdndig. Eine
Auflassung kann auch in einem gerichtlichen Vergleich oder in einem rechtskraftiq
bestéatigten Insolvenzplan erklart werden. (2) Eine Auflassung, die unter einer
Bedingung oder einer Zeitbestimmung erfolgt, ist unwirksam.

8. No sistema romano, no instrumento de contratacéo (titulo de transferéncia da
propriedade imobiliaria), ha dupla manifestagéo de vontade (de contratar e de
transmitir). Por essa razéo, nossa Lei de Registros Publicos (Lei n¢ 6.015/1973)
permite, em seu art. 217, que qualquer pessoa, nao havendo nem a necessidade
de demonstrar interesse juridico, possa apresentar o titulo a registro, transferindo a
propriedade, in verbis: “Art. 217. O registro e a averbagéo poderéo ser provocados
por qualquer pessoa, incumbindo-lhe as despesas respectivas.” Tanto no sistema
romano guanto no germanico, a transferéncia da propriedade imobiliaria da-se
com o registro. Entretanto, no sistema romano, h&d uma acumulagéo de vontades
no titulo; fato esse que ndo se apresenta no sistema germanico.

9. OLIVEIRA, Marcelo Salaroli de. Publicidade registral imobiliaria. Sdo Paulo:
Saraiva, 2010.
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para formalizar empréstimo com garantia; ¢) maior agilidade
para formalizar e para executar hipoteca; d) valor mais médico
das taxas de juros nos empréstimos.

Outra concluséo a que chegaram os participantes do ja referido
XV Congresso Internacional de Direito Imobiliario (Primeiro Tema:
“Registro e Desenvolvimento do Crédito Imobiliario”. Fortaleza,
2005) foi a de que:

A protecado que o Registro de direitos, dotado
de fé publica, outorga ao adquirente frente aos
vicios que possam afetar a cadeia causal da qual
deriva seu direito, provoca um aumento do nivel de
sequranca juridica imobiliaria em comparagéo aquele
que o Registro de titulos ou a mera oponibilidade
proporciona. (Grifos nossos)

Diante de tal assertiva, indaga-se: sera que, se nos Estados
Unidos fosse adotado sistema registral semelhante ao brasileiro,
seria evitada a crise econdmica decorrente da desvalorizacéo
das garantias vinculadas ao financiamento imobiliario? Arrisco-
me a dizer que a bolha imobiliaria nao seria evitada; mas,
certamente, seriam mitigadas a velocidade e a retumbancia
do referido movimento de crise do subprime.

Grosso modo, nos Estados Unidos, a andlise do perfil econémico
do tomador do empréstimo foi negligenciada, ou seja, quem
emprestou o dinheiro nao fez uma adequada filtragem em
relagdo a saude financeira do tomador do empréstimo.

Aqui no Brasil, diferentemente do que acontece nos Estados
Unidos, os servicos notariais e de registro, envolvidos no
financiamento imobiliario, por determinagéo legal, fiscalizam,
de certa forma, o perfil juridico do alienante ou do dador de
garantia de um imovel, o que contribui para mitigar problemas
concernentes a solvabilidade do devedor. O sistema notarial
de registro, por meio da exigéncia de certidées negativas de
débito, fiscaliza, até certo ponto, a capacidade de endividamento
do tomador do crédito.”® Por exemplo, na constituicao de
propriedade fiduciaria, o tabelido exige certidées para saber
a situagéo econdmica daquele (devedor fiduciante) que vai
transferir a propriedade fiduciaria para o credor (fiduciéario).

Seguranca juridica estatica versus seguranca
juridica dinamica

Neste ponto, vale a pena empreender breve anélise a
respeito da diferenca funcional entre notérios e registradores.
Um doutrinador que se esforga para distinguir a atividade tabelioa
da atividade registral, por exemplo, é o professor Ricardo Dip,

no artigo “Querem Matar as Notas”, do livro Registros Publicos
e Seguranca Juridica, o emérito desembargador paulista deixa

10. Com efeito, o tabelido, que lavra negécios juridicos de alienagao e
constituigao de dividas com garantia imobilidria, ndo € uma mera testemunha
que, simplesmente, reduz a termo a vontade das partes. O tabelido controla a
vontade para amoldé-la ao ordenamento juridico.



claro que, predominantemente, o tabelido promove a seguranca
dinémica; ao passo que a vocacao do registrador imobiliario
é a promogao da segurancga estatica. Sdo esses os termos
utilizados pelo professor Ricardo DIR, in verbis:

E certo que tanto registro imobiliario, quanto o
tabelionato de notas estdo destinados a seguranca
juridica, mas ndo do mesmo modo. O notario dirige-se
predominantemente a realizar a sequranga dindmica; o
registrador, a seguranca estatica, o notario, expressando
um dictum — conselheiro das partes, cujo actum busca
exprimir como representacéo de uma verdade e para
a prevencao de litigios, de que segue sua livre eleicao
pelos contratantes, porque o notario € participe da
elaboragcdo consensual do direito, diversamente, o
registrador ndo exercita a funcao prudencial de acautelar
0 actum, mas apenas a de publicar o dictum, o que
torna despicienda a liberdade de sua escolha pelas
partes: o registrador ndo configura a determinagao
negocial."

O professor Ricardo Dip também deixa claro que o registrador
imobiliario, além da seguranga estatica, confere seguranca
dinamica ao sistema, in verbis: “O registro imobiliario esta
voltado as exigéncias da seguranga estatica do dominio e
direitos reais menores sobre iméveis e da seguranca dinamica
do comércio e do crédito predial”.'?

Predominantemente, é fungao do registrador imobiliario conser-
var o estado de coisas, garantindo que os proprietarios nao
serao tomados por uma surpresa de perda da sua titularidade;
ou para os titulares de direitos outros, que nao o de propriedade
sobre o bem imovel, de que nao virao a ser surpreendidos.
Trata-se aqui da seguranga estatica. Por seu turno, o notario
dirige-se, predominantemente, a realizar seguranca dinamica,
como conselheiro das partes e, até mesmo, confidente delas.

Verificado que o Brasil adota o sistema de registro de direitos
e que tabelides e registradores, profissionais do direito, devem
zelar pela validade e pela eficacia dos atos juridicos que Ihes
sdo apresentados, analisemos um caso pratico, envolvendo
rigores impostos pelo nosso sistema registral, quanto a anélise
da situacéo juridica do alienante de um imovel.

Indaga-se: quando uma pessoa juridica pretender alienar
imével que titulariza, sera necessaria a apresentagao, perante
o tabeliao (se a compra e a venda forem feitas por instrumen-
to publico; ou ao registrador imobiliario, se por instrumento
particular), de certidédo de regularidade fiscal relacionada as
contribuigoes previdenciarias e aos tributos administrados pela
Receita Federal?

11. Cfr. Ricardo Dip. Querem matar as notas? In: Registros Publicos e Seguranga
Juridica. Porto Alegre: SafE, 1998, p. 95-96.

12. Cfr. Idem. Registro de imdveis: vérios estudos. Porto Alegre: IRIB e SafE,
2005, p. 62.
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“E fungdo do registrador imobilidrio conservar o estado de
coisas, garantindo que os proprietdrios ndo serdo tomados
por uma surpresa de perda da sua titularidade; ou para 0s
titulares de direitos outros, que ndo o de propriedade sobre 0
bem imovel, de que ndo virdo a ser surpreendidos.”

Parece que seria temerario por parte de um tabelido ou de
um registrador deixar de exigir a apresentagéao das referidas
certiddes. Senao vejamos:

Lein° 7.433/1985

Art 1¢ Na lavratura de atos notariais, inclusive os relativos
a imoveis, alem dos documentos de identificagdo das
partes, somente serdo apresentados o0s documentos
expressamente determinados nesta Lei.

§ 29 O Tabelido consignara no ato notarial, a
apresentacdo do documento comprobatério do
pagamento do Imposto de Transmissao inter vivos, as
certidées fiscais, feitos ajuizados, e 6nus reais, ficando
dispensada sua transcrigao.

Lein® 8.212/1991

Art. 47. E exigida Certidao Negativa de Débito (CND),
fornecida pelo érgao competente, nos seguintes casos:
| — da empresa:

b) na alienagao ou oneragéo, a qualquer titulo, de bem
imovel ou direito a ele relativo.

Art. 48. A prética de ato com inobservancia do disposto
no artigo anterior, ou o seu registro, acarretara a
responsabilidade solidaria dos contratantes e do oficial
que lavrar ou registrar o instrumento, sendo o ato nulo
para todos os efeitos.

§ 3° O servidor, o serventuario da Justica, o titular de
serventia extrajudicial e a autoridade ou érgao que
infringirem o disposto no artigo anterior incorrerao em
multa aplicada na forma estabelecida no art. 92, sem
prejuizo da responsabilidade administrativa e penal
cabivel.

Todavia, recentemente, a 122 Camara de Direito Publico do
Tribunal de Justica de S&o Paulo entendeu que a exigéncia de
certiddes (de comprovacao da regularidade fiscal) pelo tabeliao
ou pelo registrador configuraria meio indireto de cobranca de
tributos e representaria violagao ao direito de propriedade (e
de sua livre disposigao). Segue a ementa do julgado:

Mandado de seguranca — pretenséo de afastar a exi-
géncia feita pelo tabelido de notas da apresentacéo da
certidéo negativa de débitos federais como condigédo
para a lavratura de escritura com referéncia a aliena-
cdo de bem imdvel — admissibilidade — a comprovagéo
da reqularidade fiscal ndo pode ser pressuposto da
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efetivagdo do registro da transagdo imobiliaria, sob pena
de configurar meio indireto de cobranga de tributos
— sentenca reformada para conceder a seguranga.
Recurso provido. (TJSP - Ap Civel n® 0263444-
14.2009.8.26.0000 — 122 Camara de Direito Publico —
Rel. Des. Venicio Antonio de Paula Salles DJ 8/8/2011)

Diferentemente do que sustentou a Corte de Justica paulista, a
exigéncia de certiddes fiscais ndo configura, propriamente, meio
indireto de cobranga de tributos; mas, antes, constitui meio de
protecéo da estabilidade das relagbes juridicas, de seguranga
juridica, de se evitar que o alienante dilapide patriménio como
forma de frustrar credores fiscais etc.'

Diferentes posturas do registrador diante de casos
dificeis de qualificagao registral

Registradores imobiliarios, profissionais do direito que gozam de
independéncia no exercicio de suas funcoes (Lei n© 8.935/1994,
arts. 32 e 28) deparam-se, cotidianamente, com a necessidade
de promoverem correta interpretagcédo das normas juridicas, a
fim de bem se desincumbirem de suas atribuicdes funcionais,
como — por exemplo — estabelecerem adequada qualificagao
dos titulos apresentados a registro/averbacao.

Sucede, contudo, que, em decorréncia de profundas trans-
formacdes estruturais sofridas ao longo dos tempos, a soci-
edade brasileira se hipercomplexificou, impondo crescentes
desafios aos intérpretes/aplicadores de nosso sistema registral
imobiliario. Complexificam-se, assim, também, as habilida-
des exigidas do oficial de registro imobiliario, jurista que, ao
interpretar e aplicar as normas vigentes, deve, sem negligenciar
a seguranca juridica, dedicar especial cuidado ao atendimento
das novas demandas sociais, econdmicas, urbanisticas,
fundiérias e ambientais, afetas ao seu munus publico.

Considerando o referido cenario da hipercomplexidade contem-
poranea, aliado com o anacronismo e com as lacunas de certas
normas registrais brasileiras, percebe-se que a garantia da
seguranga juridica € desiderato de dificil atingimento, mas que
deve nortear seriamente a atividade registral.

E certo que varias sdo as questdes juridicas, relativas a
qualificacdo registral, que ainda se apresentam bastante
controvertidas para os profissionais dos registros publicos e
que revelam a complexa tarefa do registrador. Como exemplos
de tais questdes, podemos mencionar: a) inexisténcia de
limite para aumento de érea do imdvel, para que se permita a

13. O debate a respeito da exigéncia de certidoes fiscais como requisito para a
pratica de atos notariais e de registro esta ainda a merecer maiores reflexoes.
Acreditamos que a legislacado precisa ser adequada para —em vez de determinar
que o ato (notarial ou de registro) praticado sem a exigéncia das certidoes ¢ “ato
nulo para todos os efeitos” (caput do art. 48 da Lei n© 8.212/1991) — dispor que
0 ato sera considerado meramente ineficaz em relagao ao INSS ou a Secretaria
da Receita Federal. A esse respeito, confira-se: REsp 92.500/AM (Rel. Min.
Eduardo Ribeiro).
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realizacao da averbacao de retificacao de registro pela forma
consensual (LRR art. 213, II, e § 112, 1l); b) possibilidade de
registro de titulos que carreguem negécio juridico de permuta
de terreno ou parte ideal de terreno por unidades a serem
construidas (LRR art. 167, |, item 30); c) possibilidade de registro
de escritura publica de desconstituicdo de bem de familia
voluntario sem prévio alvaré judicial (CC, arts. 1.719 e 1.720);
d) necessidade de justa causa em doacdes que imponham
inalienabilidade e incomunicabilidade, quando o negocio
juridico implicar antecipagao de legitima (CC, art. 1.848); e)
limites para aquisicao de imdveis rurais por pessoas juridicas
brasileiras com participacao majoritaria de estrangeiros, em face
do Parecer CGU/AGU 1/2008 (Lei n©5.709/1971, art. 12, § 19).

Como se pode verificar, as referidas situagdes-problema
merecem adequada qualificagao por parte do registrador,
e as respostas apresentadas (qualificagdo positiva ou
negativa) revelarao se o profissional do direito acertou em
sua interpretacao/aplicacao das normas vigentes, garantindo
certeza aos titulares dos direitos envolvidos nos diferentes
negécios juridicos. E grave, portanto, a responsabilidade
do registrador no momento da qualificagéo do titulo, pois, caso
erre, podera ser civiimente, administrativamente ou, até mesmo,
penalmente responsabilizado. '

Diante dos casos hipercomplexos, qual sera a melhor postura
do registrador: buscar de forma autorreferente, com base
em seus conhecimentos juridicos, a solugdo que entender
adequada ou suscitar, desde logo, dlvida registral, a fim de
que o juizo competente possa formar convicgdo mais apurada
sobre determinada matéria controvertida ou inusitada?

A depender da resposta que se dé a pergunta sugerida,
podemos classificar os registradores em trés classes: a)
os descansados/confortados/medrosos (que, por receio
de errarem, diante de minima duvida juridica, qualificam
negativamente o titulo e submetem, desde logo, a matéria
para o juiz definir qual & o melhor direito); b) os prudentes (que
— por meio de procedimento l6gico, racionalmente controlavel
e utilizando critérios internos ao sistema juridico — buscam a
resposta adequada ao caso concreto, aceitando ou negando
registro ao titulo que carrega negécio juridico doutrinaria e
jurisprudencialmente controvertido); e ¢) os aventureiros (que,
de forma temeraria, com base em mera intuicdo pessoal, se
arrogam o poder de vanguarda e apresentam, a partir de
critérios externos ao sistema juridico, as supostas respostas
6timas para os casos concretos, admitindo registro a titulos
que nao satisfazem requisitos normativos).

14. Por pitoresco que possa parecer, as vezes, o registrador imobiliario, até mesmo
quando acerta na interpretagao das normas, pode ser alvo de injustos processos
tendentes a puni-lo. Figuremos, por exemplo, a situagdo de um registrador
imobiliario que nega, acertadamente, registro a titulo judicial, porque o referido
documento néo satisfaz algum requisito legal de registrabilidade. Pode acontecer
de o juiz que expediu o titulo interpretar a negativa do registrador como ato de
crime de desobediéncia (tipificado no art. 330 do Cédigo Penal). Confira, a esse
respeito, STF, HC 85.911/MG, Rel. Min. Marco Aurélio.



Parametros interpretativos para o juiz e
para o registrador

Verificadas, em termos genéricos, as diferentes atitudes que
o registrador imobiliario pode adotar diante de situagoes
juridicas complexas, sintomatica é a percepcao de que tanto
os “descansados” quanto os “aventureiros” ndo prestam um
servico adequado. Aqueles porque lentificam a dinamica das
relagdes juridicas e geram acimulo desnecessario de servico ao
Poder Judiciario; estes porque incrementam o grau de incerteza
e inseguranca dos negocios juridicos, ao criarem interpretagoes
esdruxulas, com base em critérios intuitivos, e por admitirem a
registro titulos que, por serem insubsistentes, ndo mereceriam
ingresso no folio real, o que deveré implicar retificacédo ou
cancelamento do ato registral praticado.

Um verdadeiro jurista ndo pode se contentar com nada menos
do que uma interpretacdo adequada e uma coerente aplicagao
das normas vigentes. A prudéncia do registrador de iméveis
informa que este profissional do direito deve empreender
o melhor exercicio de interpretagado para dar uma resposta
correta ao cidadéao. Mas, indaga-se, quando uma interpretagao
pode ser considerada adequada para o caso concreto? Para
a solugao adequada das questoes juridicas, existe uma Unica
interpretacao correta?

Antes de enfrentarmos as referidas perguntas por meio da
andlise de diferentes modelos explicativos da fungao judicial,
€ importante distinguirmos a atuacao prudencial do registrador
(no momento da qualificacao registral) da atuagao prudencial
do juiz (quando da entrega de sua prestagao jurisdicional).

Diferentemente do que ocorre com o registrador (que, nos
termos dos arts. 198 e ss. da Lei n° 6.015/1973, diante da
qualificagdo negativa de um titulo somada a irresignagao do
interessado, deve suscitar dUvida registral), o juiz ndo pode
se eximir de sentenciar ou despachar alegando lacuna ou
obscuridade na lei (CPC, art. 126 — principio da vedagéao do
non liquet)."™

Por seu turno, o registrador imobiliario, na formagao de sua
conviccao, quando da qualificacéo registral, conta— geralmente
—com o prazo maximo de 15 (quinze) a 30 (trinta) dias para a
prética do ato de registro ou averbacéo.'® Ao juiz, é deferido,
via de regra, prazo maior (bem maior!) para julgar as questoes

15. Cfr. Cédigo de Processo Civil (Lei ne 5.869/1973), art. 126: “O juiz néo se
exime de sentenciar ou despachar alegando lacuna ou obscuridade da lei.
No julgamento da lide caber-lhe-& aplicar as normas legais; ndo as havendo,
recorrerd a analogia, aos costumes e aos principios gerais do direito”.

16. Cfr. Lei n2 6.015/1973, art. 188: “Protocolizado o titulo, proceder-se-a ao
registro, dentro do prazo de 30 (trinta) dias, salvo nos casos previstos nos artigos
seguintes.” Vale ressaltar que, conforme disposto no § 2° do art. 237-A da Lei n®
6.015/1973: “Nos registros decorrentes de processo de parcelamento do solo
ou de incorporagéo imobiliria, o registrador devera observar o prazo maximo de
15 (quinze) dias para o fornecimento do niimero do registro ao interessado ou a
indicagao das pendéncias a serem satisfeitas para sua efetivagao”.
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“A sociedade brasileira se hipercomplexificou, impondo desafios aos intérpretes/
aplicadores de nosso sistema registral imobiliario”

juridicas a ele submetidas na tramitagdo dos processos sob
sua responsabilidade. "

Com relagao aos parametros interpretativos de que dispdem
0s juizes para a formagao de sua convicgao motivada (CF, art.
93, IX), vale a pena mencionar a Lei de Introducéo as Normas
do Direito Brasileiro. O Decreto-Lei n¢ 4.657/1942, em seus arts.
40 ¢ 5°, dispOe, respectivamente, que: “Art. 4°. Quando a lei for
omissa, 0 juiz decidira o caso de acordo com a analogia, 0s
costumes e os principios gerais de direito” e que “Art. 52. Na
aplicacdo da lei, o juiz atendera aos fins sociais a que ela se
dirige e as exigéncias do bem comum”.

Ademais, o Cédigo de Processo Civil (Lei ne 5.869/1973) traz
regras interpretativas com as seguintes dicgoes, in verbis: “Art.
127. O juiz s6 decidira por equidade nos casos previstos em
lei.”; “Art. 335. Em falta de normas juridicas particulares, o juiz
aplicara as regras de experiéncia comum subministradas pela
observacao do que ordinariamente acontece e ainda as regras
da experiéncia técnica, ressalvado, quanto a esta, o exame
pericial.” e “Art. 1.109. O juiz decidira o pedido [deduzido em
procedimento especial de jurisdigao voluntaria] no prazo de
10 (dez) dias; ndo €, porém, obrigado a observar critério de
legalidade estrita, podendo adotar em cada caso a solugao
que reputar mais conveniente ou oportuna.” (Grifos nossos)

Verificadas tais regras, indaga-se: o registrador imobiliario, tal
como autorizado ao juiz (para os procedimentos de jurisdicao
voluntéria— CPC, art. 1.109), ao aplicar a norma ao caso concreto,
esta desobrigado de observar critério de legalidade estrita,
podendo adotar em cada caso a solucdo que reputar mais
conveniente e oportuna? O registrador-intérprete dispde sempre
de discricionariedade na aplicag&o da norma ao caso concreto
ou, via de regra, existe uma Unica resposta correta para a solugao
de uma dada questéo juridica apresentada ao registrador?

17. Conforme determina o inc. LXXVIIl do art. 5¢ da Constituicdo Federal,
acrescentado pela Emenda Constitucional n2 45/2004: “a todos, no ambito judicial
e administrativo, sédo assegurados a razoével duragao do processo e 0os meios
que garantam a celeridade de sua tramitagao”.
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Para responder a tais perguntas, propde-se breve relato a
respeito de diferentes modelos (silogistico, realista, positivista
e dworkiniano) que tentam explicar os limites interpretativos do
aplicador das normas.

Modelos de interpretagao e aplicagao das normas

Considerando a independéncia e harmonia entre os Poderes
Legislativo, Executivo e Judiciario (CF, art. 29), juizes e tribu-
nais nao tém, propriamente, liberdade para criar direitos e
interpretagoes, de forma subjetiva e sem fundamentagao.
Com efeito, segundo determina o inc. IX do art. 93 de nossa
Constituigao Federal, “todos os julgamentos dos 6rgaos do
Poder Judiciario serdo publicos, e fundamentadas todas
as decisdes, sob pena de nulidade, podendo a lei limitar a
presencga, em determinados atos [...]".

Para os adeptos do modelo silogistico, os seguidores da Escola
da Exegese,'® a tarefa do juiz é I6gico-mecanica, desincumbida
por meio da subsuncgdo de um caso concreto a uma norma
preestabelecida. Para essa corrente, nao existem casos dificeis.
O juiz deve se vincular ao texto legal, ou seja, caso determinada
situacao nao esteja regulada, em tese, nao merecera relevancia
juridica e, por isso, o pedido deveré ser julgado juridicamente
impossivel.

Com a complexificacdo das relagdes sociais, a suposta “ple-
nitude legal” da Escola da Exegese mostrou-se insuficiente
e desajustada com as novas demandas sociais surgidas ja
em meados do século XIX. Segundo Miguel Reale (2002, p.
284-289), na Franga, a partir das Ultimas décadas do século
XIX, surgiu 0 movimento, liderado por Frangois Geny, da livre
pesquisa do Direito, segundo o qual — em face das lacunas da
lei — 0 juiz deve descobrir, por meio da investigagao dos fatos
sociais (da razao natural das coisas que envolve elementos
demograficos, econdmicos, histéricos, morais, religiosos etc.),
a regra juridica apropriada.

Dentre os opositores ao rigorismo da Escola da Exegese
(segundo a qual o juiz, no ato de interpretar as leis, deveria
se subordinar mecanicamente aos seus estritos ditames),
destaca-se a doutrina de Hermann Kantorowicz, que, em 1906,
publicou polémica obra intitulada A luta pela ciéncia do Direito.
Segundo Kantorowicz, exista ou ndo lei que regule determinado
caso concreto, cabera ao juiz (profissional vocacionado a nobre
misséo de julgar) decidir o caso, segundo suas preferéncias
pessoais, intuicdo e consciéncia subjetiva.

Para o modelo realista, capitaneado por Kantorowicz, nao
existem casos dificeis, uma vez que o juiz tem poder politico
para solucionar quaisquer caso que lhe sejam submetidos.

18. Segundo Miguel Reale (Licdes preliminares de direito, 272 ed. Sao Paulo:
Saraiva, 2002, p. 278), sob 0 nome de “Escola da Exegese” entende-se aquele
grande movimento que, no transcurso do século XIX, sustentou que nalei positiva,
e de maneira especial no Codigo Civil, j& se encontra a possibilidade de uma
solugao para todos os eventuais casos ou ocorréncias da vida social. Tudo esta em
saber interpretar o Direito, de conformidade com a intengéo original do legislador.
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De outra forma, sustentando a diferenga entre casos faceis
(simples) e dificeis, os adeptos do modelo positivista reco-
nhecem que, diante de casos faceis, juizes devem julgar por
meio do procedimento da mera subsungéo do caso a norma
preexistente; ao passo que, com relacdo aos casos dificeis,
nao existiria norma diretamente aplicavel. Assim sendo, diante
de hard cases, deve-se conferir discricionariedade ao juiz, o
qual tera liberdade para escolher, dentre as diversas respostas
corretas que se apresentarem no sistema, aquela que ele (0 juiz)
considere a melhor diante do caso concreto. A esse respeito,
vejamos trecho da obra Teoria Pura do Direito de Hans Kelsen,
in verbis:

Se por ‘interpretagcdo” se entende a fixagao por via
cognoscitiva do sentido do objeto a interpretar, o
resultado de uma interpretagéo juridica somente pode
ser a fixagdo da moldura que representa o Direito a
interpretar e, consequentemente, o conhecimento
das varias possibilidades que dentro desta moldura
existem. Sendo assim, a interpretagdo de uma lei n&o
deve necessariamente conduzir a uma Unica solugéo
como sendo a Unica correta, mas possivelmente a
varias solugées que — na medida em que apenas
sejam aferidas pela lei a aplicar — tém igual valor, se
bem que apenas uma delas se torne Direito positivo no
ato do dérgéo aplicado do Direito — no ato do tribunal,
especialmente.®

Fervoroso opositor dos modelos silogistico, realista e positivista,
Ronald Dworkin® sustenta que, nada obstante existam casos
simples e casos dificeis, para a solugao destes, juizes e tri-
bunais nao tém, propriamente (no sentido forte do termo),
discricionariedade.

Segundo Dworkin, até mesmo para os casos dificeis, o juiz
podera encontrar, com base no direito preestabelecido (valendo-

19. Cfr. KELSEN, Hans. Teoria pura do Direito. Trad.Jodo Baptista Machado, 62 ed.
Sa0 Paulo: Martins Fontes, 1998, p. 390-391.

20. Cfr. DWORKIN, Ronald. Levando os direitos a sério. Trad. e notas Nelson Boeira.
Sao Paulo: Martins Fontes, 2002, p. 50-63 e p. 109-113.



se de principios), a resposta correta para a questdo a ele
submetida.?" A referida resposta correta para o caso concreto
(que é Unico e irrepetivel) sera aquela capaz de se justificar, de
forma convincente e articulada, em uma teoria abrangente de
teorias gerais e objetivos, compativel com outras decisdes que
também forem consideradas importantes.

Para as pretensdes deste artigo, ndo nos cabe aqui minudenciar
cada modelo interpretativo proposto pelos diferentes doutrinadores.
Busca-se, tdo somente, expor que, na evolugéo do raciocinio
juridico, posturas interpretativas “simplistas” (como a do modelo
silogistico) e que instalam grave inseguranga juridica (como a
propugnada pelo modelo realista), as quais ndo reconhecem a
existéncia de casos dificeis, devem ser rechacadas.

Com efeito, € sintomatico que, em uma sociedade hipercomplexa,
caracterizada por demandas de pluralismo abrangente, além
de questdes em que o juiz € chamado tdo-somente para dizer
a norma-regra aplicavel a situacao, diversos sdo 0s casos
de relevancia social, para os quais se exigira ndo apenas
o singelo exercicio de subsuncao pelo juiz; mas, antes, o
manejo de normas principioldgicas® e, até mesmo, a afericao
da legitimidade funcional do julgador como concretizador e
garantidor de expectativas normativas.

Com relagao ao modelo positivista, o qual se vangloria por
oferecer suposta seguranga juridica (em face da utilizagéo
da subsungao para os casos faceis) e racionalidade (em
decorréncia da utilizagéo de critérios juridicos para a definicao
da moldura normativa), séo dirigidas criticas no sentido de que
o uso da discricionariedade pelo juiz (para a solu¢ao dos casos
dificeis) implicaria ofensa a separacéo de poderes, em face do
reconhecimento do poder politico de julgadores (fragilizando a
estrita submissao a ordem juridica positiva).?

Por seu turno, no que tange a doutrina de Ronald Dworkin,
refratéria a discricionaridade judicial e entusiasta do “modelo
da Unica resposta correta”, as criticas enderegadas ao seu
pensamento radicam na inconsisténcia de seu radicalismo
igualitarista, que, superdimensionando o direito a igualdade,
chega a sustentar ndo existir, propriamente, um direito & liber-
dade, na medida em que o Estado nao pode limitar a liberdade
dos cidadaos, baseando-se em politicas de bem-estar geral.
Ora, para Dworkin, se os direitos se definem como triunfos
frente aos interesses gerais, entao, o direito a liberdade néo é
um auténtico direito que possa competir com o vigoroso direito

21. Apolémica sobre a tese da existéncia de resposta certa em casos controversos
levou Dworkin a reforgar sua posigdo no Capitulo 5 de sua obra Uma questao de
principio (DWORKIN, Ronald. Uma questéo de principio. Trad.Luis Carlos Borges.
Sao Paulo: Martins Fontes, 2000, p. 175-216).

22. Para os fins do presente estudo, argumentos principiolégicos se distinguem
de regras por poderem ser sopesados entre si, sem perderem sua validade;
enquanto regras s6 podem ser palicadas na forma de uma decisdo do “tudo
ou nada”. A esse propésito, cfr.: GUNTHER, Klaus. Teoria da argumentagao no
direito e na moral: justificagdo e aplicagdo. Trad.Claudio Molz. Sdo Paulo: Landy
Editora, 2004, p. 405.

23. Sobre o tema, cfr. SILVA, Christine Oliveira Peter da. A interpretagéo
constitucional e a doutrina de Ronald Dworkin, Revista da Escola da Magistratura
do Distrito Federal, n® 6, 2001. Brasilia: Associagao dos Magistrados do Distrito
Federal, p. 167-180.
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a igualdade. O radicalismo igualitario do referido jusfilésofo
americano o conduz a inconsisténcias e incoeréncias.?*

Ademais, no que se refere a tematica da certeza juridica e a
possibilidade de atingimento de uma Unica resposta correta, por
melhor que seja a teoria e por mais prudente e herclleo® que
seja o julgador, a indefinigdo das regras juridicas, o ambiente
de exiguidade de tempo e de conhecimento incompleto do
ordenamento pelos julgadores evidenciam sérias limitagoes de
ordem pratica para a concretizagao da almejada Unica solugéo
otima para as questdes submetidas a julgamento.?

Discricionariedade versus vinculagao na pratica do
ato registral

Analisados alguns modelos explicativos da funcdo declarativa de
direitos (e néo propriamente criadora) exercida pelo intérprete,
ao aplicar a norma ao caso concreto, enfrentemos, pois, a
seguinte indagacéo: o registrador imobiliario dispde sempre de
discricionariedade na aplicacao da norma ao caso concreto?

Ousamos dizer que, em regra, considerando as normas que
regulam os registros publicos no Brasil, os atos praticados
nao envolverao discricionariedade.?” Por exemplo, figuremos
a situagéo seguinte: um casal que convive em uniao estavel
pretende averbar o titulo declaratério (v.g.: uma escritura
publica) do referido vinculo afetivo na matricula do imével
titularizado por um dos conviventes. O ato de averbacao deve
Ou nao ser praticado?

Com o devido respeito a entendimentos contréarios, a resposta
deve ser afirmativa. Considerando o disposto no item 5 doinc. I
doart. 167 e no caput do art. 246, ambos da Lei n©6.015/1973,28

24. Sobre as inconsisténcias e incoeréncias na doutrina de Dworkin, cfr.:
CALSAMIGLIA, Albert. Ensaio sobre Dworkin. Trad. Patricia Sampaio. In: DWORKIN,
Ronald. Derechos en serio. Barcelona: Ed. Ariel, 1984. Em certa passagem,
Calsamiglia adverte, in verbis: “o aparato analitico utilizado por Dworkin permite
propor e resolver problemas de forma nova. Porém, como qualquer método, tem
suas limitagdes das quais o proprio Dworkin € muito consciente. Com o aparato
analitico de Dworkin apenas se pode observar um setor da realidade juridica.
Quem quer que creia que com esse aparato analitico é possivel resolver qualquer
problema confunde um método com uma concepgéo de mundo”.

25. Dworkin — ao tentar explicar a estrutura da interpretagéo juridica e examinar
de que modo um juiz ideal pode desenvolver, nos casos apropriados, teorias
sobre o que a intengéo legislativa e os principios juridicos requerem — utiliza
um juiz imagindrio, chamado Hércules, de capacidade, sabedoria, paciéncia e
sagacidade sobre-humanas. (v.g.: cfr. DWORKIN, Ronald. Levando os direitos a
sério. Trad.Nelson Boeira. S&o Paulo: Martins Fontes, 2002, p. 165, e DWORKIN,
Ronald. O império do direito. Trad. Jefferson Luiz Camargo. S&o Paulo: Martins
Fontes, 1999, p. 287).

26. Sobre o tema, cfr. GUNTHER, Klaus. Teoria da argumentagéo no direito e na
moral: justificacdo e aplicagdo. Trad. Claudio Molz. Sdo Paulo: Landy Editora,
2004, p. 391-414.

27. Para questdes procedimentais, contudo, acreditamos que o registrador
possa se valer do comando do art. 1.109 do CPC. Com relagéo ao prazo de 15
(quinze) dias referido no § 22 do art. 213 da LRP (Lei n2 6.015/1973), para que o
confrontante se manifeste sobre o pedido de retificagdo extrajudicial, entendemos
que seja concedido em quédruplo quando o confrontante for entidade publica
(por analogia ao art. 188 do CPC).

28. Lein26.015/1973, art. 167. No Registro de Imbveis, além da matricula, serdo
feitos: Il — a averbagao: 5) da alteracao do nome por casamento ou por desquite,
ou, ainda, de outras circunstancias que, de qualquer modo, tenham influéncia no
registro ou nas pessoas nele interessadas.

Lei n? 6.015/1973, art. 246, caput. "Além dos casos expressamente indicados
no item Il do art. 167, serdo averbadas na matricula as sub-rogagées e outras
ocorréncias que, por qualquer modo, alterem o registro”.
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bem como levando-se em consideragao o disposto no art. 1.725
do Cédigo Civil,*® é recomendavel a publicidade da ocorréncia
de uniéo estavel do titular de um dado imdvel.

Em um primeiro momento, o Conselho da Magistratura de Sao
Paulo, em 2007, na Apelacao Civel 682-6/3, posicionou-se pela
impossibilidade do ingresso da escritura declaratéria de unido
estavel no registro de imoveis, por falta de previséo legal no art.
167, da LRP Contudo, em 2009, na Apelagao Civel 1.097-6/0,
somente ndo se permitiu a averbacao de escritura de unido
estavel porque esta havia sido feita de forma unilateral, por
apenas um dos conviventes. Induzindo a conclusao de que os
titulos referentes a unido estavel, quando apresentados pelos
interessados, devem, sim, ter ingresso no folio real.

A esse proposito, o Codigo de Normas da Corregedoria do
Tribunal de Justica de Santa Catarina, estabelece noinc. IV de
seu art. 817 que: "Averbar-se-ao, ainda, na matricula: IV — as
escrituras publicas e as sentencas de constituigdo ou dissolugao
de uniédo estavel” *

A fim de tornar mais complexo o debate, sugerimos a segui-
nte questdo: caso a escritura declaratéria de vinculo afetivo
expresse uma unido homoafetiva, podera o registrador
imobiliario negar averbagao na matricula do imével de um(a)
dos(as) parceiros(as), sob o especifico argumento de que,
segundo suas concepcdes religiosas e de bons costumes, a
referida uniao nao deve produzir efeitos registrais?

Aresposta é negativa. O registrador imobiliario, profissional do
direito e executor de fungao publica (ndo coincidente com um
profissional liberal), ndo deve, nem pode, fundamentar sua nota
de exigéncia com base em opcdes simplesmente religiosas
ou de concepgao meramente autorreferente de moralidade.
A nota de exigéncia levantada pelo registrador, quando
da qualificagdo negativa de determinado titulo, ha de se
fundamentar em argumentos légicos, racionais e juridicos.

Suponhamos que o registrador levante nota de exigéncia em
que alegue deixar de averbar o titulo (declaratério de unido
homoafetiva) em face da néo existéncia de previsdo legal
de unides estaveis entre pessoas do mesmo sexo. Nada
obstante, neste caso, o argumento utilizado pelo registrador
seja juridico e formalmente admissivel, a recusa é descabida
e a duvida registral suscitada devera ter seu pedido julgado
improcedente.®" Com efeito, o registrador deveria saber que,
além de regras, o ordenamento juridico é informado por
principios e, para a solugéo do caso em tela, deveriam ser
manejados, por exemplo, os principios da dignidade da pessoa

29. Lei n2 10.406/2002, art. 1.725. “Na unido estavel, salvo contrato escrito entre
os companheiros, aplica-se as relagdes patrimoniais, no que couber, o regime
da comunh&o parcial de bens”.

30. Oiinc. IV foi incluido ao art. 817 do Cédigo de Normas da Corregedoria do TJ/
SC por meio do Provimento n¢ 17, de 11 de outubro de 2011.

31. A respeito da lavratura de escritura de unides homoafetivas, veja a decisao
da 22 Vara de Registros Publicos de Sao Paulo no Processo 583.2006.236899-
5, proferida em 20 de margo de 2007, pelo MM. Juiz de Direito Méarcio Martins
Bonilha Filho.
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humana (CF, art. 12, 1ll); da liberdade (CF, art. 32, IV, e art. 5, II);
e da igualdade (CF, art. 52, caput).®?

Por meio das situagoes juridicas acima apresentadas (averba-
cao de titulos comprobatérios de unides estaveis), buscou-se
demonstrar que, em regra, o juizo de discricionariedade (ndo
observancia da legalidade estrita, com a adocéao de solugao
que o registrador reputar mais conveniente e oportuna) nao
estéa presente nos atos registrais.

Nesta ordem de ideias, o oficial de registro, a fim de garantir
a seguranca juridica estatica e dinamica, deve empreender
esforgo de utilizar ferramentas interpretativas (n&o reduzidas, tao
somente, a literalidade das regras; mas, sim, conferindo méxima
eficacia aos principios juridicos), por meio de procedimento
racionalmente controlavel, a fim de que uma demanda registral
seja solucionada apropriadamente, em conformidade com o
ordenamento juridico.

Ja nos encaminhando para a conclusao da presente discussao,
abordaremos no préximo tépico os impactos decorrentes da
inadequada interpretacao e os obstaculos a serem transpostos
por esse profissional, em busca da correta aplicagao das
normas vigentes.

Impactos decorrentes de inadequada interpretagao e
obstaculos a serem transpostos pelos registradores

Caso o registrador imobiliario, quando do desempenho de seu
munus publico, falhar na interpretacdo das normas vigentes e
qualificar de forma equivocada o titulo a si apresentado pelo
interessado, dentre os impactos previsiveis, podera ocorrer:
deficiéncia na informacéo de direitos; violagdo da liberdade
de contratacéo; perpetuagéao de irregularidades urbanisticas,
fundiarias e ambientais; subdesenvolvimento econdmico e social;
aumento dos custos de transacao; inviabilizacao da circulagao
de riqueza; inibicao de investimentos; recrudescimento de
conflitos etc.

No ja referido XV Congresso Internacional de Direito Registral,
realizado em Fortaleza/CE, no ano de 2005, os participantes,
ao analisarem o primeiro tema (“Registro e Desenvolvimento do
Crédito Imobiliario”), concluiram que:

A auséncia de uma correta aplicacdo dos principios
registrais, especialmente 0s de prioridade, oponibi-
lidade, fé publica e responsabilidade ou, neste caso,
de uns mecanismos de seguranca econémica que
garantam a indenizagédo dos prejuizos, derivados da
perda do direito assegurado, impede praticamente

32. O debate a respeito dos efeitos juridicos das unides homoafetivas foi
solucionado, de forma vinculante, pelo plenario do Supremo Tribunal Federal,
com os julgamentos unanimes da ADI 4.277 e da ADPF 132, em 5 de maio de
2011. Releva considerar que a Quarta Turma do Superior Tribunal de Justica, no
julgamento, por maioria de votos, do REsp 1.183.378/RS, em 25 de outubro de
2011, sob a relatoria do Min. Luis Felipe Saloméo, levando em consideracéao
os referidos julgamentos do STF (ADI 4.277 e ADPF 132), entendeu que esta
autorizado no Brasil casamento entre pessoas do mesmo sexo.



a existéncia de um mercado secundario, tanto de
hipotecas quanto imobiliario.

Com relacdo aos obstaculos a serem transpostos pelos
registradores, em busca da correta aplicagao das normas
vigentes, podemos mencionar que a legislagao sobre registros
publicos € atécnica, prolixa e de dificil sistematizagdo em face
da falta de rigor com que expressoes sao utilizadas (v.g.:
registro ou averbacao de penhora; registro ou averbacao de
usufruto). A jurisprudéncia patria carece de maior estabilidade
e previsibilidade. Nossos cursos juridicos, seja no nivel de
graduagéo seja no de pos-graduagéo, devem cuidar com maior
seriedade de temas sobre registros publicos.

Outrossim, a Lei n® 6.015/1973 esta precisando de ampla
reviséo, até mesmo para que se padronizem os procedimentos
em ambito nacional. Como sabido, nada obstante a Constituicéo
Federal determine, no inc. XXV do art. 22, que compete
privativamente a Unido legislar sobre registros publicos, o certo
€ que — em face do anacronismo da Lei n¢ 6.015/1973 e da
assistematicidade das normas que tratam deste assunto — as
regras vigentes sao antes atos administrativos normativos locais
do que, propriamente, ato legislativo federal.®

O sistema juridico brasileiro, no que tange as atividades
notariais e de registro, deve ser aperfeigcoado, a fim de conferir
aos profissionais aplicadores das normas afetas ao setor
(registradores, tabelides, juizes, promotores e advogados)
elementos para que estes garantam a prometida seguranga
as relagoes juridicas.

Com relacao a novos horizontes, os oficiais de registro do Brasil
devem se atentar para auxiliar o Poder Legislativo a promover
o aperfeigcoamento e a simplificagdo das normas afetas aos
Registros Publicos e buscar maior interlocugao com os Poderes
Constituidos. Nos oficios em que exercem a fungéo registral,
devem realizar investimentos constantes na capacitagéo dos
recursos humanos e na informatizacdo e na padronizagao
de rotinas procedimentais. Quanto a aplicagdo das normas
vigentes, devem ter coragem prudente na qualificacdo dos
titulos, dando méxima eficacia aos principios registrais.

Conclusao

A presente exposicao pretendeu formular um convite, ao
registrador intérprete e aplicador, ciente da complexidade
de sua tarefa, para densificar as regras vigentes, de modo a
assegurar, a um s tempo, a correcdo e a justica da deciséo
registral tomada (quer o veredicto — o qual, nos termos do
art. 198 e ss da LRP, podera ser submetido a eventual revisao

33. A regulacao das atividades notariais e de registro por meio de atos
administrativos normativos (provimentos, consolidagbes normativas, cédigo
de normas etc.) expedidos pelos respectivos corregedores-gerais das Justigas
estaduais gera grave inseguranca juridica, decorrente da falta de padronizagéo,
dainstabilidade temporal das regras editadas (considerando que o mandato dos
corregedores ¢, geralmente, de dois anos) e do conhecimento incompleto por
parte de profissionais situados nas diversas unidades da Federagao.
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administrativa — quer seja pela qualificacao positiva, quer seja
pela qualificagdo negativa do titulo apresentado).

Cumpre salientar, contudo, que o uso inadequado da discri-
cionariedade pelo registrador pode gerar a nefasta subversao
da ordem juridica, por meio de “malabarismos hermenéuticos”
contrarios a propria literalidade da lei, implicando indevida
exacerbacdo da atribuigdo registral e, até mesmo, temeréria
usurpacao de fungdes judicantes ou legislativas.

O esforco a ser empreendido consiste em, partindo da
premissa de que vivemos em uma sociedade hipercomplexa,
utilizar novas ferramentas interpretativas (ndo reduzidas, tao
somente, a literalidade das regras; mas, sim, conferindo méxima
eficacia aos principios juridicos), por meio de procedimento
racionalmente controlavel, a fim de que uma demanda regis-
tral seja solucionada apropriadamente, ndo apenas de modo
compativel com a letra fria da lei, mas, também, de modo
efetivamente satisfatério para os envolvidos, consideradas
as idiossincrasias do caso concreto e as possibilidades
institucionais contempladas no sistema juridico brasileiro.
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Desembargador do TJ/MG, Marcelo Rodrigues explica que, tecnicamente, jurisprudéncia significa a ciéncia da lei

A seguranca juridica e o
registrador intérprete
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“Direito Civil — Questdes Dissertativas”, professor de cursos juridicos
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Proveniente do latim jus (justo) e prudentia (prudéncia), juris-
prudéncia é um termo juridico que significa um conjunto das
decisoes e interpretacbes das leis. Sua origem vem da Common
Law do direito inglés, cuja criacédo nasce da necessidade de
combater os costumes locais que ndo eram comuns.

Tecnicamente, jurisprudéncia significa a ciéncia da lei.
Estatutos articulam as regras da lei com raras referéncias
a situagOes factuais. Assim, jurisprudéncia pode-se referir
a lei baseada em casos, ou as decisdes legais que se
desenvolveram e que acompanham estatutos na aplicacao
de leis em situacdes de fato.

No exercicio de sua atividade, incumbe ao oficial registrador
a tarefa de assimilar, valorar e integrar elementos normativos
abertos, vagos e imprecisos ou mesmo legislacdes conflitantes,
no intuito de garantir os objetivos da autenticidade, da
publicidade, da eficacia e, sobretudo, da seguranca juridica,
desincumbindo de tal 6nus atento a ética, no exercicio do poder
discricionario que a administragao publica Ihe confere e nos
limites da prerrogativa de independéncia que a lei Ihe atribui.

Diferentemente de outros ramos do saber, a conclusédo do
curso de Direito, embora ensinando um Unico oficio, o de
jurista, habilita 0 académico para inUmeras e diversas opgoes
profissionais. Ainda assim, um trago marcante de todo e
qualquer jurista, mais do que um estudioso neutro e atemporal
do direito positivo; exige-se, sobretudo, um importante aspecto
prético, vale dizer, alguém que, por oficio, tem o dever de buscar
0 que € justo, o que é o direito objetivo.

Todavia, este processo busca do justo — é oficio de todos os
genuinos juristas, variando desde a justica dos magistrados
até as profissdes derivadas, como a dos notarios e a
dos registradores. Conforme assinala Ricardo Dip, dos juizes,
diferem-se os registradores, entre outros aspectos, pelo motivo
fundamental de que aqueles cabem diretamente dizer o direito,
ou seja, declarar o direito enquanto justo, ao passo que 0s
registradores buscam diretamente a seguranca juridica.

Os registros publicos delegados fazem parte da Administragao
como atividade juridica. Integrados ao Direito Administrativo,
vertente do direito publico, sujeitam-se, portanto, aos seus
principios. A natureza da administracdo publica corresponde
a de um munus publico para quem a exerce. Equivale a um
encargo de defesa, conservagao e aprimoramento dos bens,
servicos e interesses da coletividade. O titular da delegagao
deve cumprir estritamente os principios da moral e das leis
administrativas que regem sua atividade, uma vez que ao ser
investido de tal poder assume junto a coletividade o dever
de bem servi-la, pois outro ndo é o legitimo anseio do povo
como principal destinatario dos bens, servigos e interesses
administrados pelo Estado. Os fins da administracéo publica se
resumem em um Unico objetivo: 0 bem comum da coletividade
administrada. Toda atividade do administrador publico deve ser
orientada para esse objetivo. Genericamente, cinco principios
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béasicos e permanentes norteiam obrigatoriamente todas as
atividades da administragéo publica de qualquer dos Poderes
da Uni&o, dos Estados, do Distrito Federal e dos Municipios: a
legalidade, a moralidade, a impessoalidade, a publicidade e a
eficiéncia (art. 37, caput CR).

Esses sdo os fundamentos de validade da acao administrativa
Neste sentido, importa averbar que os “servigos notariais e
de registro sdo os de organizacao técnica e administrativa,
destinados a garantir a publicidade, a autenticidade, a
seguranca e a eficacia dos atos juridicos” (art. 1, Lei n°8.935,
1994 — LNR; grifou-se). Organizagéo técnica e administrativa
sado conceitos extraidos da ciéncia econdmica a partir do
desenvolvimento de trés principios essenciais a ela inerentes:
do método, da técnica e da definicao de tarefas e que por sua
relevancia foram sumulados no texto constitucional.

A legislacao concernente aos registros publicos € de ordem
publica, natureza cogente e preceptiva e essencialmente de
indole instrumental, embora apresente, por vezes, um ou outro
dispositivo contendo normas de direito material. Por sua vez,
o fundamento da publicidade imobiliaria reside na ideia de
seguranca, cujo eixo foi deslocado da orbita individual ou de
grupos privilegiados para assumir a preservagao de interesses
privados ndo apenas das partes, sendo, sobretudo, de terceiros
e da sociedade como um todo. Essa publicidade, para nao ser
enganadora, deve ser integral.

O registro de imdveis, no tocante as normas que o regulam,
pode ser classificado em direito material e direito formal.

O direito material do registro imobiliario compreende os
efeitos do direito civil ligados as inscrigbes do registro,
principios da inscricdo, os da publicidade e lugar dos
direitos reais. O direito formal do registro imobilidrio
requlamenta a organizagdo, o estabelecimento do
registro e outras instituicées, assim como o processo a
seguir em matéria de inscricao.

Diz-se ainda formal esse direito como alusdo a um de seus
objetivos principais que é o de assegurar e promover a
seguranca juridica. Retratando essa preocupacao, suas
normas, em geral, caracterizam-se pela feicao fechada dos
tipos que a encerram, deixando pouca ou nenhuma margem a
interpretacao, como sucede, por exemplo, na redacao do art.
221, caput, da Lei dos Registros Publicos, com o emprego,

“0 dever moral do registrador é adquirir sempre mais
conhecimentos. Dedicado a um oficio que abarca
extensa gama de exigéncias, o registrador tem por dever
de consciéncia aumentar sua ciéncia por um trabalho
diario e disciplinado.”
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enfatico, do advérbio somente ao referir-se aos titulos admitidos
a registro, advérbio esse empregado também no art. 207
da mesma lei. Seus comandos sao imperativos, raramente
facultativos e as excegoOes, quase sempre, antecipadamente
previstas e delimitadas no alcance pelo legislador (ex.: art. 169,
caput, e incisos |, Il e lll; art. 204; LRP). Esmilcam a matéria, as
vezes, com redundancia (ex.: paragrafo Unico do art. 212 da LRR,
dispensavel diante do direito fundamental previsto textualmente
no art. 52, XXXV da CR) etc.

Pode-se entao afirmar que a matéria-prima instrumental da
atividade relativa a legislacdo concernente aos registros
publicos €, tanto quanto possivel, regulada e disciplinada por
normas de cunho publico e natureza cogente, erigidas em tipos
normativos fechados, nos quais pouco ou nenhum espago é
deixado ao alvedrio do intérprete.

Todavia, mesmo diante desse cenario peculiar, encontram-
se normas de tipo aberto, vale dizer, aquelas que exigem
atividade valorativa do intérprete, que demandam pesquisa
no caso concreto. S&o normas que apresentam elementos
normativos nos quais a ratio decendi de casos anteriores nao
tem, necessariamente, carga hermenéutica suficiente para ser
universalizada. Nos dispositivos normativos abertos, o intérprete
tem o poder de fechar o tipo, ou seja, em razdo da auséncia
de descricdo ou de esta estar incompleta, é transferida a ele
a tarefa de completé-la, integré-la ao caso concreto. Tidos
como janelas abertas, que demandam para a sua eficacia o
esclarecimento sobre o significado da expressao contida no
elemento descritivo.

Expressdes abstratamente previstas como: indevidamente;
documento; termo; funcionario publico; equivalente; racional;
linha; momento posterior; certidéo atualizada; outras ocorréncias
que, por qualquer modo, alterem o registro; adotarado o melhor
regime interno; 0s Servigos notariais e de registro seréo prestados
de modo eficiente e adequado [...] etc.; por designarem termos
de sentido genérico, devem ser valoradas e integradas no caso
concreto.

Assim, no interminavel cipoal legislativo brasileiro, os regis-
tradores pdem-se a moer 0s graos das normas civil, tributéria,
previdenciaria e empresarial, repletas de inconsisténcias,
ambiguidades, antinomias e incoeréncias, ajustando-as entre
si, umas em relagao a outras, bem como no que concerne ao
proprio texto constitucional, que por sua extensao mais lembra
um regulamento.

E nessa confluéncia que se colocam que a independéncia,
0 bom senso e o descortino do delegado imobiliario séo
especialmente importantes, notadamente em atividade
cujo objetivo primario € proporcionar seguranca juridica.
Na qualificagdo dos titulos que tomam o protocolo e almejam
o folio real, o juizo prudencial € exclusivo do oficial registrador.
Nesse sentido, diz-se que o registrador € o juiz natural do
titulo cujo ingresso é reclamado pelo interessado. Natural,
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portanto, que no desempenho deste juizo prudencial veja-se
o registrador compelido a integrar normas juridicas, inclusive
algumas daquelas préprias da legislagcdo concernente aos
registros publicos, cujos elementos normativos, de tipo aberto,
demandam o emprego de técnicas de interpretacao e valoragao
de normas. Cumpre entao indagar se, na preméncia de dar vida
ao direito, seré o registrador um mero aplicador das normas,
j& que todo ato de aplicagéo €, ao mesmo tempo, um ato de
criagao normativa? Diante da dificuldade de valorar elementos
normativos indeterminados sucumbira ao apelo indiscriminado
da suscitagéo de duvida?

E certo que a idoneidade profissional exige estudo e exercicio
inteligente e constante da profisséo. No que concerne as
profissoes juridicas, o estudo deve abranger:

a) a normatividade;
b) aos fatos e as situagdes concretas; e

c) a peculiar aplicacdo das normas a esses fatos e
situacdes (interpretacao).

Decidir os pedidos de inscricao, com independéncia, bom
senso, equilibrio, seguranga, coeréncia e presteza. Imprimir
conduta eficiente, que objetivamente permita, no menor prazo
e com a melhor qualidade, realizar o fim especifico da fungao.
Formular apenas as exigéncias absolutamente necessérias,
dentro do que é razoavel e adequado (proporcional e compativel
a necessidade do caso concreto). Lembro que a razdo de ser
do cartério é acolher os titulos.

O dever moral do registrador é adquirir sempre mais
conhecimentos. Dedicado a um oficio que abarca extensa
gama de exigéncias, o registrador tem por dever de consciéncia
aumentar sua ciéncia por um trabalho diério e disciplinado.
Mas, sobretudo, resulta da funcéo criativa da interpretagao
outra faceta da prerrogativa legal da independéncia no exercicio
da atividade, que se destina a ser preservada e exercitada
no cumprimento da missao que a lei lhe atribui (art. 28, Lei n®
8.935, 1994 — LNR).

Ha, decerto, limites, dado que, se absoluta fosse a inde-
pendéncia, inconstitucional seria, em razdo mesmo de
duas condigbdes subordinadoras, incidindo uma em razao
da outra: a de delegados publicos e a de fiscalizados pelo
Poder Judiciario. Além disso, na tarefa de interpretacéo, outro
balizamento deve ser levado em conta, também de natureza
estrutural, de sorte que no sistema da Civil Law, da longa
tradicdo romano-germanica, a rigor, o intérprete ndo assume
propriamente a fungao de um law making power [...] E que na
Europa continental, por razbes histéricas peculiares, sempre
se tentou elaborar um sistema ordenado, coerente e completo
de normas escritas, no qual predomina uma concepgao
racionalista do Direito, cujo vigor resulta do desenvolvimento
l6gico de conceitos abstratos. Todavia, mesmo no ambito da
Civil Law, as doutrinas contemporaneas sobre interpretagéo e
argumentacao juridica flexibilizaram essa posicao original, de
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modo que, hoje, o debate esta centrado a uma posigdo mais
concreta, que é a questao dos valores. Sdo fundamentais
para alcancgar o justo, atender ao fim social e as exigéncias
do bem comum, a disposicdo e a capacidade de o intérprete
compreender, sopesar e ponderar valores.

De qualquer forma, submetida fica essa independéncia ao
poder discricionario do poder publico. Ora, discricionariedade
é a opgao, a escolha entre duas ou mais alternativas validas
perante o Direito (e ndo somente perante a lei), entre vérias
hipoteses legais e constitucionalmente possiveis ao caso
concreto. Essa escolha se faz segundo critérios préprios como
oportunidade, conveniéncia, justica, equidade, razoabilidade,
interesse publico, sintetizados no chamado mérito do ato
administrativo. A discricionariedade implica a liberdade de
atuacgao do registrador, porém, dentro de certos parametros
especificos e limitados de atuagéo, lhe impde o dever de
motivar seus atos.

Por sua vez, em nosso ordenamento juridico, nenhum direito ou
garantia constitucional é absoluto. As normas constitucionais
estao articuladas em um sistema. Assim, sempre sera possivel
o sacrificio de um direito em prol de outro de igual ou superior
valia, dada a relatividade dos direitos e garantias constitucionais.
Cuida-se aqui do principio da proporcionalidade.

Esse principio, que equivale a proibicao do excesso, decorre
de uma interpretagao sistematica de normas constitucionais,
que permite o sacrificio de um direito ou garantia constitucional
em prol de outro direito ou garantia constitucional. A doutrina
brasileira, baseada no direito aleméao, tem aceitado a aplicagao
do principio (ou teoria) da proporcionalidade para solucionar
questdes envolvendo conflitos entre normas constitucionais.
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Foto: Carlos

Preconiza o principio da proporcionalidade a possibilidade
do sacrificio de um direito ou garantia constitucional em prol
de outro de igual ou superior valia, especialmente quando
estd em jogo interesse publico relevante. De acordo com o
principio da proporcionalidade, havendo conflito entre valores
constitucionais, serdo eles sopesados para verificar qual devera
preponderar no caso concreto.

Seu mais valioso fundamento, portanto, € conter o excesso
de poder, restringir os atos, decisdes e condutas dos agentes
publicos que ultrapassam os limites adequados, considerando-
se 0s objetivos colimados pela Administragao ou mesmo pelos
Poderes do Estado.

De qualquer forma, ndo ha espago no nosso ordenamento
juridico para as lacunas e antinomias, até pelas disposigoes
legais citadas, pois o jurista, ao aplicar os preceitos juridicos,
a fim de criar uma norma individual, devera interpreté-los,
integra-los e corrigi-los, mantendo-se nas balizas estipuladas
pelo ordenamento juridico. Mesmo no sistema da Civil Law, da
longa tradicdo romano-germanica, de hegemonia das normas
escritas, cabe ao jurista a tarefa de interpreta-la, especialmente
quando se depara com expressdes ou conceitos imprecisos,
indeterminados ou fluidos, os chamados elementos normativos
ou tipos abertos. Na busca incessante e interminavel do
justo, em simetria com a evolucéo do sistema da Civil Law, o
intérprete deve descobrir o direito e ndo propriamente crié-lo,
com disposicao e capacidade para ponderar valores, com
frequéncia, antagbnicos. m

Apresentacao desta palestra disponivel no enderego

http://www.irib.org.br/html/encontros-irib/programacao.php?evento=8

&
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Palestra 5 // wema? g

Wanira Albuquerque mostrou, na pratica, como examinar todos 0s elementos que compdem o documento

Tecnicas de identificacao de
documentos e falsificagoes

Documentoscopia e Grafoscopia

// Wanira Oliveira de Albuquerque Introducéo

A Ciéncia Documentoscopica, sendo parte da Criminalistica,
estuda os documentos para verificar se sdo auténticos e, em
caso contrario, determinar a sua autoria.

Formada em Letras pela UFMG e em Direito pela
Faculdade de Direito Milton Campos. Advogada
e membro da “Sociedade Internacional de
Peritos em Documentoscopia”; perita criminal,

especializada em Documentoscopia. A Ciéncia Documentoscopica pode ser dividida em trés
perfodos:
1) empirismo romantico;
2) empirismo cientifico;
3) sinceridade técnico-cientifico.

Introducao Historica
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No primeiro periodo, aparecem apenas vagas referéncias
a falsificagbes e alguns casos em que ocorreram fracassos
periciais.

Quanto a pericia propriamente dita, somente em 539, Justiniano
faz mencao de erro judicial cometido por peritos e nega que
uma conclusao seria obtida somente com exame da escrita.

No direito romano, a primeira referéncia parece estar contida
na “Lei Cornélia”, da qual se originou varios documentos,
e a falsificacdo passou a ser considerada como gravius et
detestabilis homicidio et beneficio. Na mesma época, foi
também fixado o conceito de falso, estabelecido as espécies
e recomendado as cautelas para evitar a falsificacéo.

Na Franca, os primeiros sinais da pericia grafica sao en-
contrados em 1370. Em 1570, criou-se a “comunicagao de
mestres escrivaes”, em razao da falsificagcdo da assinatura de
Carlos IX, a qual “abdicava-0” do trono da Franga.

Com relagédo a Inglaterra, encontramos a mencao de um caso,
o de Mary Stuart, que causou grande repercussao. Eram
cartas anénimas a ela atribuidas, as quais a incriminavam na
morte de um tal sr. Darnley.

Em 1665, Jagues Raveneau, que pertencia a corporagao de
mestres escrivaes, escreveu um tratado sobre o assunto,
expondo varios processos de falsificacdo e de adiantados
meios técnicos de exames. Criou-se um regulamento para a
corporagao, no qual continha disposi¢ao que obrigava um dos
mestres a explicar e ensinar, como professor, as regras e 0s
principios pelos quais as verificacdes deviam ser feitas. Com
varios erros cometidos nas conclusoes, os “peritos” foram
perdendo prestigio e a corporagao foi extinta pela Revolugéo
Francesa.

Alguns casos de pericias em documentos

La Ronciere

Varias cartas anonimas contendo referéncias injuriosas e
desabonadoras a esposa e filha de um general francés.
O suspeito, Tenente La Ronciere, protestava sempre pela
sua inocéncia. Os “peritos” da época concluiram nao ser o
tenente o autor das cartas, mas tal conclusao nao foi aceita
e convocaram-se 0s servicos de novos peritos, 0s quais
confirmaram a conclusdo anterior e ainda afirmaram ser a
prépria filha do general a autora das cartas. Mesmo assim, o
tenente foi condenado e os proprios peritos punidos. Alguns
anos depois, comprovou-se que realmente foi a srta. Morrel
quem produziu as cartas.

Caso Dreyfus

Esta relacionado com espionagem, sendo que todas as
suspeitas recairam sobre o capitéo Alfred Dreyfus. O bordereau
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suspeito fora examinado por varios peritos, entre os quais,
Gobert, Bertillon e Pelletier. Gobert concluiu negativamente,
Bertillon pela hipdtese de o documento ter sido forjado e Pelletier
observou que as dessemelhangas eram numerosas. Mesmo
assim, o capitao foi preso.

Em 1906, a fotografia ganha corpo e passa a se integrar
nas pericias de documentos e na Policia Técnica em geral,
sendo que, em 1909, surge a primeira obra que metodizou a
documentoscopia, bem como os exames a ela atribuidos. Trata-
se do classico de Albert S. Osborn, “Questioned Documents”,
que influi na formacao dos peritos grafotécnicos dos EUA,
principalmente com a segunda edicao publicada em 1929.

Documentoscopia no Brasil

O caso Dreyfus despertou a curiosidade de pessoas cultas
(principalmente de Sao Paulo) e, em 1913, o professor Reiss,
autor do livro Photografiie Judiciaire veio ao Brasil a convite,
realizando em Sao Paulo um curso de Policia Cientifica. A ele,
deve-se ainiciacao dos brasileiros em assuntos grafotécnicos.

Caso Arthur Bernardes

Em 1921, o Correio de Manha publicou duas cartas manus-
critas, as quais foram atribuidas ao ex-presidente Arthur
Bernardes. As cartas continham criticas ao Exército Nacional.
Convocou-se o Trabalho de Locard, entéo diretor do Labo-
ratorio de Policia Técnica de Lyon. Porém, ele examinou as
fotografias e concluiu serem as cartas oriundas do punho do
candidato Arthur Bernardes.

Enquanto isso, no Rio de Janeiro, uma comissao de “peritos”
formada por Serpa Filho, Edgar Simoes Corréa e o Gal. Villeroy
estudava as cartas. Foi também convidado a emitir parecer
o professor Ottolenghi da Escola de Policia de Roma, e o
fez, dizendo que “as cartas eram quase certamente falsas”.
O sucessor do professor Reiss, Bischoff, concluiu pela falsidade
das cartas. Posteriormente, descobriu-se que se tratava de
uma brincadeira encomendada e o autor fora um professor
de caligrafia, chamado Jacinto Guimaraes, que na presenga
de varias pessoas reproduziu outros fac-similes semelhantes
aos questionados.

Em 1926, surge o Laboratdrio de Policia Técnica de Sao Paulo,
por meio do esforgo do dr. Carlos A. de Sampaio Vianna.
Em 1937, criou-se, na Escola de Policia de Sao Paulo, a cadeira
de Grafistica e, logo a seguir, o curso de “Grafo-Dactiloscopia
Bancaria”.

Em Minas Gerais, os trabalhos da Policia Técnica s&o bastante
recentes. No regulamento policial de 1927, apesar de ainda nao
ter sido criado o Departamento de Policia Técnica, os artigos 16,
17, 18 e 19 especificam aqueles capacitados para exercerem
a funcao de peritos, que, apés nomeados pelas autoridades,
nao poderiam, a nao ser por motivos justificados, recusar a
incumbéncia.
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Em meados de 1936, foi fundado pelo professor Marcelo
Octéavio Rodrigues da Costa o Laboratério de Pesquisa Criminal,
subordinado ao Departamento de Investigacoes.

No més de abril de 1937, criou-se o Laboratério de Policia
Técnica, diretamente subordinado ao Chefe de Policia, com
um chefe (dr. Marcelo) e dois peritos, Enio Marcus de Oliveira
Santos e Giovanni Miuscovitch. Funcionou como laboratério
até 1943, quando foi transformado em Servico de Policia
Técnica e posteriormente (1947) em Departamento de Policia
Técnica. Somente no ano de 1956 é que foram criados setores
especializados, entre os quais a Documentoscopia.

Conceito de fraude

Falsificagao de assinatura: € o ato da reproducéo da assinatura
de outrem, ou dissimulacdo da prépria, com o objetivo de
alcancar beneficios ilicitos.

Adulteracao: é o ato resultante da alteragao dolosa de cifras ou
escritos, modificando valores ou o sentido das palavras, antes
expressas, com o objetivo de obter vantagem ilicita.

Estelionato: é o ato de obter para si ou para outrem vantagem
patrimonial licita, em prejuizo alheio, induzindo ou mantendo
alguém em erro, mediante artificio, ardil ou qualquer meio
fraudulento.

Conceito de Documentoscopia

Ea parte da Criminalistica que tem por objetivo o exame de
todos os elementos que compdem o documento.

Ela toma o documento em seu conjunto, nos seguintes
aspectos:

a) verificagao da autenticidade ou nao do suporte
(papel);

b) verificagao da autenticidade ou ndo dos manuscritos
(assinatura);

c) verificagdo da identidade: tipogréafica, mecanografica
e de carimbagens;

d) determinagéo de autoria ou procedéncia;

€) examinagdes em alteracdes de documentos.

Normas gerais de Grafoscopia

Conceitos de Grafoscopia

E aciéncia que tem por objetivo a constatacdo da autenticidade
e das falsidades materiais da escrita, dos meios de descobri-
las e de prova-las.
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“Falsidade, falsificagdo ou imitagao grafica sao termos
que designam o ato de imitar escritas de outrem,
incluindo-se as assinaturas.”

Autenticidade grafica

Considera-se uma escrita auténtica quando foi produzida pelo seu
legitimo titular, ou seja, quando ela pertence ao proprio individuo.

Variacao do grafismo

A escrita ndo é imutavel em todos os seus aspectos. Ao con-
trario, a maioria sofre transformacgdes, algumas normais, outras
ocasionais. Apesar disso, sempre permanece um residuo
constante, fixando a personalidade gréfica.

Causas modificadoras do grafismo

As causas modificadoras sédo involuntarias e voluntéarias:

Involuntarias: Normais ou Acidentais

a) Normais: sdo aquelas associadas ao desenvolvimento
dos homens, tais como:

I) Infancia: fase escolar ou aprendizado gréfico,
onde a escrita é lenta e as formas acompanham
os modelos caligraficos.

Il) Maturidade: aquisicao de automatismo e
fixacdo do gesto gréfico.

Il) Velhice: é a fase da escrita que apresenta
trémulos graficos, principalmente nos tragos
ascendentes, descendentes e até nos laterais.

b) Acidentais: sao aquelas relativas ao sistema emotivo
(exaltagéo, depressdo, medo); patoldgicas (febre,
fraqueza, uso de medicamentos, doengas, uso de alcool
etc.); mesoldgicas (frio, calor); e as fisicas (instrumento
escritor ou suporte inadequado).

Voluntarias: séo as propositais, como as imitagoes, 0s
disfarces ou as dissimulagoes.

Consideragoes gerais sobre falsidade, falsificagao
ou imitacao grafica

Falsidade, falsificagdo ou imitacéo grafica séo termos que
designam o ato de imitar escritas de outrem, incluindo-se as
assinaturas.

Quanto a possibilidade de se falsificar um determinado
langamento, deparamos com varias modalidades de fraude,
resguardando, cada uma, caracteristicas proprias, conforme
classificagao sequente:



Classificacao

— Falsificagéo “sem imitagdo”: temos a prevaléncia da criagao
de uma figuracéo gréfica, totalmente dessemelhante da firma
auténtica, porque o produtor ndo dispde de modelo.

— Falsificagéo “por imitacdo de memaria”: resultam tracados
semelhantes, providos até mesmo de dinamismo, porém com
dessemelhangas de génese e elementos sultis.

— Falsificacao “por imitagao servil”: ressaltam semelhancas
formais, entretanto desprovidas de velocidade, apresentando
pressao irregular, destoante da assinatura copiada.

— Falsificagdo “por imitagéo livre ou exercitada”: retratam
tragados relativamente similares ao copiado, visto que o falsario,
dispondo de modelo preexistente, do qual se serve para o fim
objetivado, executa um trabalho preparatério, analisando os
detalhes do tragado e realizando uma série de exercicios até
que memorize as suas formas, abandonando, em seguida, o
modelo utilizado, passando a exercitar a sua obra, no sentido
de aperfeicoa-la gradativamente.

— Falsificagcdo “por decalque direto”: consiste na copia por
transparéncia.

— Falsificagéo “por decalque indireto”: consiste na transferéncia
da assinatura, utilizando, para tanto, uma folha de carbono,
intercalada entre o documento que contém a assinatura
verdadeira e o papel sobreposto que recebera o esbogo dela.
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Dos disfarces

A mudanca voluntéria do grafismo ou afastamento dos tipos de
lancamentos, procurando simular uma nova grafia, caracteriza
0 que designamos disfarce gréafico, que pode ser retratado das
seguintes formas:

—Negativa de autenticidade: este género nao envolve nenhuma
fraude gréafica. A assinatura ou escrita se reveste de todas as
suas caracteristicas normais e sem vicios e, posteriormente, o
seu titular nega ou contesta a sua autenticidade.

— Autofalsificacéo: séo escritas ou assinaturas auténticas,
disfarcadas total ou parcialmente. No ato em que sao pro-
duzidas, o autor deturpa, de propoésito, o seu grafismo ha-
bitual, para ter motivo de contesta-la posteriormente, quanto
a sua autenticidade. O processo mais comum, entretanto,
consiste em modificar ostensivamente a morfologia da
escrita, adotando formas estranhas, letras caligrafadas ou
imitativas de caracteres tipograficos, inversao de inclinagao
axial, sinistrogia etc.

— Simulacéao de falso: na simulacédo ocorre 0 mesmo fato
mencionado na “negativa de autenticidade”. A assinatura
se reveste de todas as suas caracteristicas normais. Pos-
teriormente, porém, ela é viciada por meio de retoques e
emendas, para lhe dar o aspecto de assinatura falsa.
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Documentos de identificagao e elementos de
autenticidade

A identificacdo das pessoas sera comprovada por meio da
apresentacao, pelo interessado, de documento de identidade
que tenha fé publica, especificamente, da Carteira de
Identidade, expedida pelo érgao governamental competente.

Prestadores de servigos cartorarios, de telefonia, instituicoes
bancérias e financeiras, bem como instituicbes governamentais
verificam, com frequéncia, as dificuldades naturais em realizar,
de forma segura, a identificacao do publico cliente.

Atualmente, com o aumento da criminalidade, deve-se atuar
com maior rigor no prevencionismo, independentemente das
ocorréncias indesejaveis.

Prevenir significa antecipar-se a qualquer tipo de condigao
desfavoravel, direta ou indireta, promovendo uma identificagéo
segura e, sobretudo, de maneira consciente.

A principal énfase da Identificagdo Eficiente é o conhecimento
satisfatorio das técnicas de constatagao preliminar de
autenticidade de documentos tradicionais de qualificagao
pessoal.

Objetivamente, sugerimos que no curso em aprego sejam
abordados temas da Identificagdo Eficiente, levando os
participantes do evento a conhecerem de modo satisfatério as
técnicas de reconhecimento de papéis (suportes) utilizados nos
mais variados documentos, tais como: carteiras de identidade,
carteiras de habilitagéo etc.

A titulo informativo e ilustrativo, juntamos, na sequéncia,
modelos de Carteira de Identidade e Carteira Nacional de
Habilitagdo, com seus respectivos elementos de seguranca.

Caracteristicas de seguranca da Carteira de Identidade

 Impressao calcografica

* Filigranas coloridas e fluorescentes
 Coloragéo violacea

* Brasao luminescente

* Fotografia provida de perfuracao identificadora
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Caracteristicas de seguranga da Carteira Nacional de Habilitagao

Fundo invisivel sensivel
Foto personalizada, a luz ultravioleta
ndo impacto em (Brasao da Republica, Filigrana negativa
policromia, com alta  Bandeira do Brasil e  incorporando textos de
defini¢ao geométrico positivo identificagao

Fundo off-set
numismatico duplex,
com braséo da
Republica incorporado

Braséo da Republica
em talho-doce

Fundo anti-scanner duplex,
tarja geométrica positiva e
microletra negativa “CNH”

Microtexto positivo
e negativo com falha
técnica em talho-doce

Texto de identificacao e
numeragao tipografica com
digito verificador sensivel a

luz ultravioleta

Personalizagao
nao impacto a
cores (vermelho)

Fundo off-set
numismatico duplex,

Papel ran
apel de seguranca com bandeira estilizada

“Mould Made”

Microtexto positivo
e negativo com falha
técnica em talho-doce

Imagem latente
“Original”

Texto de identificacao e
numeragao tipografica com
digito verificador sensivel a

luz ultravioleta

See-through
(Registro coincidente)

Fundo anti-scanner duplex,
tarja geométrica positiva e
microletra negativa “CNH”  #

Numero identificador
da CNH criptografado

Fio de microtextos ~ Fundo geométrico Holograma  Filigrana negativa
positivos “Denatran”em positivo em incorporando textos de
talho-doce off-set identificagao

Elementos de seguranga do modelo proposto para o Cartao RIC
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ltens de seguranca

* Marca d'agua Denatran e
Bandeira Nacional

* Impressao calcografica
* Foto digitalizada
* Imagem latente “original”

* Microtexto positivo e
negativo com falha técnica

* Microcaracteres
* Registro coincidente
 Holografia

¢ Fundo camuflado/
Bandeira Nacional

e Fibras coloridas e
fluorescentes

* Imagens secretas
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Identificagdo da autenticidade e local de expedicao
do CPF (cadastro de pessoa fisica)

Principais Caracteristicas

* Constituido de onze (11) algarismos.

* Os nove (9) primeiros algarismos identificam o contribuinte
e a regiao de emissédo e apresentam-se distribuidos em trés

grupos de trés algarismos, ligeiramente separados entre si.

 Dois (2) ultimos algarismos sdo denominados nimeros de
controle e s&o separados dos demais algarismos pelo hifen.

 Data de nascimento ¢ divida por pontos.
* Impressao obtida por computador.

¢ Documento similar em todo o territério nacional.
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ltens de seguranga
1 — Microcaracteres;
2 — Armas da Republica colorida;

3 — Legendas e guilhoche em
calcografia;

4 — Fundo de seguranga em fris;
5 — Logotipo em offset;

6 — Imagem latente;

7—- Fundo invisivel;

8 — Papel de seguranca;

9 — Personalizagdo dos dados
variaveis em inkjet;

10 — Titulo classificando a cer-
tiddo como sendo de nascimento,
casamento ou 6bito. Se for 22 via,
em inkjet;

11 — Numeracao inkjet;

12 — Fundo de seguranga.

|dentificagao pelo digito verificador

a) 12 Operacéao:

e Multiplicar os nove (9) algarismos que compdem o n2 do
CPF por algarismos de 1 a 9.

* Efetuar a soma dos valores obtidos na multiplicagao.
* O resultado devera ser dividido por onze.

O resto obtido sera o primeiro algarismo do controle.

b) 22 Operacéao:

* Multiplicar os nove algarismos que compdem o n¢ do CPF
mais o algarismo do controle obtido na primeira operagao por
algarismos de 0 a 9.

 Efetuar a soma dos valores obtidos na multiplicagao.
* O resultado devera ser dividido por onze.

* O resto obtido serd o segundo algarismo do controle.



XXXVIII Encontro dos Oficiais de Registro de Imaveis do Brasil

4 N
Exemplo: CPF n0:137.347.336§a)——— -
1x1=1 1x0=0
Ix2=6 dx1=3
Tx3d=21 Tx2=14
Ixd =12 Ixd=0
4x5 =20 4x4 =16
TxG =42 Tx5=35
IxT =M 3x6=18
3xB =24 AxT =M
Gx9 =54 ¥ B =48 - .
201 W b;!fansmodn
191 ol
201 dividido11 =18 191 divididopor 11 =17
Rest Rest
1= algarismo o 2¢ algarismo do
K Controle Controle Y,

)
gt

ldentificacdo do CPF por regido fiscal

Obs.: Considerar o nono (99 algarismo do CPF ou Ultimo

algarismo anterior ao nimero de controle.

1 — Distrito Federal, Goias, Tocantins e Mato Grosso

2 — Para, Manaus, Amapa, Boa Vista, Rio Branco, Porto Velho
3 — Ceara, Teresina, Sao Luiz

4 — Pernambuco, Natal, Jodo Pessoa, Maceid

5 — Bahia

6 — Minas Gerais

7 — Rio de Janeiro e Espirito Santo

8 — Sdo Paulo

9 — Parana
10 — Rio Grande do Sul

Na hipétese de suspeita de CPF falso, poder-se-a acionar o
site da Receita Federal para a devida confirmacao. =

Apresentacao desta palestra disponivel no enderego

http:/Aww.irib.org.br/html/encontros-irib/programacao.php?evento=8

&
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Flauzilino Araujo: “a posi¢ao ocupada pela classe registral imobiliaria no desenvolvimento do Pais exige que todos estejam integrados a sociedade da informagao”

A seguranca juridica no registro
eletronico e o desenvolvimento de
novas tecnologias

// Flauzilino Aratjo dos Santos

Primeiro Oficial de Registro de Imoveis da comarca de Sao Paulo/SP presidente
da Associagao dos Registradores Imobilidrios do Estado de Sdo Paulo (Arisp),
diretor de registro de imoveis da Associagdo dos Notarios e Registradores do
Estado de Sao Paulo (Anoreg/SP), diretor de Tecnologia do Instituto de Registro
Imobiliario do Brasil (IRIB). Licenciado em Estudos Sociais, bacharel em Direito e
em Teologia e mestre em Direito Civil.
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E uma honra participar deste XXXVIIl Encontro dos Oficiais de
Registro de Imdveis do Brasil, evento tdo importante para o
relacionamento dos registradores de iméveis do Brasil entre
si como também com os outros segmentos que séo ligados a
cadeia produtiva imobiliaria.

Eu gostaria de comegar com uma reflexdo citando e, ao
mesmo tempo, homenageando o colega Nicolau Balbino Filho,
registrador de iméveis em Minas Gerais, que com seus escritos
muito tem contribuido para o desenvolvimento da atividade
registral brasileira. Estendo esta homenagem aos grandes
oficiais de registro que participaram da histéria do IRIB e ja ndo
estdo mais entre nés, mas que nos deixaram um legado muito
importante. Cabe a nds e a nova geracao de registradores zelar
por esse legado, mantendo o prestigio do registro de iméveis
dentro do ordenamento juridico do nosso Pais.

Amanutencao do servigo de registro de imdveis em nosso Pais é
o resultado da dedicacao e do esforco de muitos registradores.
Muitos deles néo estao na galeria de fotos dos presidentes e
diretores do IRIB, mas nds temos uma divida muito grande
com esses colegas que nos antecederam e que mantiveram o
Sistema de Registro de Imoéveis no Brasil dentro do modelo de
um servico privado. As novas geragdes devem venerar esses
antigos oficiais que, em épocas de muitas dificuldades, com
grande esforgo, conseguiram manter o servico de registro de
imoveis privatizado e com prestigio dentro da nossa legislagao.

A reflexdo que eu trago aos senhores, como preambulo a
esta palestra, é a seguinte frase de Nicolau Balbino Filho:
“A publicidade é a alma dos registros publicos. Ea oportunidade
que o legislador quer dar ao povo de conhecer tudo o que lhe
interessa a respeito de determinados atos. Deixa a par de todo
0 movimento de pessoas e bens de todos”.

Exigéncias da publicidade registral

A esséncia do registro de imdveis € a publicidade registral, que
passa pelas seguintes exigéncias:

1. Utilizar de meios instrumentais vocacionados
e estruturalmente orientados para proporcionar o
conhecimento das situacoes registrais.

2. Adaptar o cartério para responder as exigéncias da
Sociedade da Informagao.

3. Atender aos padrdes definidos pela Arquitetura de
Interoperabilidade de Governo Eletrénico (e-PING) e
as normas estabelecidas pela Infraestrutura de Chaves
PUblicas Brasileira (ICP-Brasil).

A publicidade registral, para que seja efetiva e eficaz, nao pode
estar apenas fechada em um arquivo de ago ou em um cofre,
acessivel somente no setor de atendimento de um cartério, das
9 as 16 horas. Ela exige a utilizacdo de meios instrumentais
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vocacionados e estruturalmente orientados para proporcionar,
de maneira dindmica, o conhecimento das situacoes registrais.
Para isso, o cartério precisa responder as exigéncias da So-
ciedade da Informagao.

Ja existem parametros determinados pelo proprio governo
brasileiro para respondermos as exigéncias da Sociedade
da Informagé&o no servigo publico. Considerando-se que o
registrador exerce uma atividade publica em carater privado,
devem ser atendidos os padroes definidos pela arquitetura de
Interoperabilidade de Governo Eletronico (e-PING)e também as
normas estabelecidas pela Infraestrutura de Chaves Publicas
Brasileira (ICP-Brasil).

Por ser uma atividade publica, a atividade registral imobiliaria
se beneficia de tudo aquilo que o servigco publico oferece: a
regulacao, a fiscalizagéo pelo Poder Judiciario e o provimento
mediante concurso publico de provas e titulos. Ao mesmo
tempo, devemos estar preparados para oferecer tudo 0 que
a iniciativa privada apresenta no mercado em termos de
competitividade.

Sociedade da informagao

As tecnologias da informagao e da comunicagao estao in-
corporadas as atividades sociais, juridicas e econémicas tanto no
plano interno como também no plano internacional. Constituem-
se fator estratégico essencial para o desenvolvimento do Brasil,
seja internamente ou no que diz respeito a atragdo do capital
internacional, com reflexos no “Risco Brasil” e no “Custo Brasil”.

A posicdo ocupada pela classe registral imobilidria no de-
senvolvimento do nosso Pais exige que estejamos integrados
a Sociedade da Informacao e ocorram os investimentos
necessarios para a modernizagdo dos cartérios de registro
de imoveis.

Um relatério do Banco Mundial — Doing Business/2010 —
apresenta o ranking dos paises com facilidades para efetuar
negocios, e, infelizmente, o Brasil ocupa a desconfortavel
posigao de 1292 economia do mundo que apresenta mais
dificuldades para o fechamento de negdécios. No que se refere
as transagdes imobiliarias, é necessario que os oficiais do
registro de imoveis fagam a “ligdo de casa” e contribuam para
que a posicao do Brasil nesse ranking seja mais confortavel.

Podemos influir, por exemplo, no aprimoramento da legislacao,
pois o cartério € um laboratério do Direito vivo. Embora nos
apoiemos nas teorias, trabalhamos com a pratica do Direito,
0 que nos permite apontar, com exatiddo, o que precisa ser
aperfeicoado nas normas legais do nosso Pais.

Hoje, ndo se discute mais se a administracao eletronica é ou
nao um direito do cidaddo. Nao ha necessidade de se reinventar
nada, pois tudo ja foi escrito, codificado e normatizado.
O instituto da delegagao administrativa — que nos € outorgada e
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que nos permite atuar como oficial de registro de iméveis — tem
na eficiéncia da prestagdo do servico publico delegado uma
viga mestra para o desenvolvimento da nossa atividade. Cabe
anos fazermos a nossa parte.

Principios e diretrizes do Governo Eletronico (e-Gov)

1. promover a cidadania;
2. promover a inclusao digital;
3. utilizar o software livre como recurso estratégico;

4. utilizar a gestao do conhecimento para a articulagao
e gestao das politicas publicas;

5. racionalizar o uso de recursos;

6. contar com um arcabougo integrado de polticas,
sistemas, padrdes e normas;

7. integrar agbes com outros niveis de governo e outros
poderes.

A administragao eletrénica tem como principio a utilizagéo das
modernas tecnologias de informacao e de comunicagao para
democratizar o acesso a informagéao, ampliar discussoes e
dinamizar a prestacao de servigos publicos, tendo como foco
a eficiéncia e a efetividade nas fungdes governamentais.

A politica de Governo Eletronico (e-Gov) segue um conjunto
de diretrizes que atuam em trés frentes fundamentais: junto
ao cidadédo; na melhoria da sua prépria gestéo interna; na
integragao com parceiros e fornecedores. Essa integragao com
os poderes publicos, com as empresas e com os cidadaos, é
algo que é exigido dos registradores de imoveis.

Um dos objetivos do Governo Eletronico € a transformacao das
relacbes do governo com cidadaos, com empresas e também
com os 6rgaos que integram a propria esfera governamental.
Com isso, almeja-se aprimorar a qualidade dos servigos
prestados, promover a interagdo com empresas e industrias e
fortalecer a participacao cidada por meio do acesso a informagao
e a uma administracdo mais eficiente. Assim, a prioridade do
Governo Eletrdnico é a promogao da cidadania e nessa meta
esta incluida, de forma indissociavel, a inclusao digital.

O software livre surge como um recurso estratégico para
implementacédo da administracéo publica eletronica. A res-
peito desse tema, o colega Sérgio Jacomino vai trazer ao
conhecimento dos senhores um projeto que estd sendo
desenvolvido pelo Conselho Nacional de Justica (CNJ), por
meio de um laboratério na area de tecnologia da Escola
Politécnica da Universidade de Sao Paulo (USP).

Outro instrumento estratégico de articulagéo e gestao de
politicas publicas do Governo Eletrénico é a gestéo do
conhecimento. O Governo Eletronico deve, ainda, racionalizar
0 uso de recursos e contar com um arcabougo integrado de
politicas, sistemas, padrées e normas.
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Aintegracéo das acoes de Governo Eletrénico com outros niveis
de governo e com outros poderes é também uma das diretrizes
da administragéo publica eletrénica. Tal interagéo ja existe nas
esferas federal, estadual, municipal do governo, bem como nos
Poderes Executivo, Judiciario e Legislativo.

O registro de imoveis e 0 Governo Eletronico

O Estado brasileiro mantém o monopdlio da organizagao da
propriedade imobiliaria no Pais. Assim, a atividade registral
ocupa uma posigao definida na estrutura juridica nacional e na
doutrina como longa manus do Estado e da sociedade para o
controle do direito de propriedade, garantias crediticias, 6nus,
gravames etc., via seguranca juridica.

Dentro dessa perspectiva, na edicdo da Lei n® 11.977/2009,
foi prevista a instituicdo, pelos registradores, do registro
eletronico. Acredito que a maior parte dos cartérios brasileiros
jé utiliza a tecnologia em seus processos, em maior ou menor
grau. Todavia, ainda nao atendem a um quesito importante da
Sociedade da Informagéo que € a interoperabilidade, o didlogo
eletrbnico com os mais diversos setores e atores. Enfim, o
sistema registral nao possui uma comunicagao eficaz, tendo
em vista que os computadores dos cartérios ndo interagem
entre si de forma dindmica e coordenada.

Objetivos do registro eletrénico

Como vimos no Governo Eletrénico, o registro eletrénico tem
como obijetivos:

1. redugao dos custos na producao do servico, com
repercussao para o usuario final;

Essa é uma demanda da sociedade com a qual teremos de
dialogar de maneira inevitavel. Temos de promover a gestao
dos custos operacionais, visando beneficiar o usuério final dos
NOSSOS Servicos.

2. celeridade: diminuicdo do tempo de espera dos
usuarios;

Nos estamos na era da velocidade e a diminuicao do tempo
de espera dos usuarios deve ser priorizada.

3. universalizacdo dos servicos registrais;

O registro eletronico vai possibilitar a universalizagdo dos
servicos registrais. Isso significa acesso direto e sem
intermediérios; a partir de qualquer lugar e qualquer hora do
dia ou da noite.

4. interoperabilidade no intercambio das informacdes
registrais;

A interoperabilidade compreende a emisséo e a recepgao
eletrobnica de documentos por notarios, registradores, juizes,
advogados, gestores publicos, empresas e pessoas fisicas.



5. confianca, autenticidade e integridade das tran-
sacbes imobiliarias eletronicas;

Esse objetivo sera alcangado com o emprego do certificado di-
gital e do carimbo do tempo, que garante a identidade do autor,
a integridade do texto e indica o responsavel pela remessa.

6. constituir um poderoso instrumento de mercado
e para elaboracdo de politicas publicas, mediante
andlises e estatisticas dos dados inscritos;

As informagoes estdo nos Nossos arquivos e Nao sao acessiveis.
O registro eletrbnico vem com a missao de tornar esses
dados disponiveis. A classe registral estéd devendo isso para
o0 mercado, para 0s governos e, sobretudo, para sociedade.

Ha pouco tempo fomos procurados pela Fundagéo Instituto de
Pesquisas Econdmicas (Fipe/SP) justamente porque o proprio
governo necessita de informagdes para o desenvolvimento de
politicas publicas.

O registro eletrénico vai permitir a orientagdo de mercado para
a construgao civil, para as instituigoes bancarias. A construgao
civil, por exemplo, pode utilizar de dados fornecidos pelos
cartorios para saber se ha um grande nimero de pessoas de
estado civil solteiro e qual € o percentual desse grupo que quer
comprar unidades habitacionais.

Recentemente recebemos uma critica por ndo sabermos qual
€ a quantidade de hectares de terras brasileiras que pertence a
estrangeiros. Entendo que ndés somos os detentores primarios
dessa informagao e que deviamos orientar 0 governo com
relacdo a esse assunto.

Confesso aos senhores e as senhoras que eu gostaria muito
que nos, registradores de imoveis, ja tivéssemos implantado
o registro eletrénico, independentemente de lei. Nos temos
maturidade, conhecimento juridico e condicoes financeiras para
o desenvolvimento de uma rede nacional que possa responder
todos esses quesitos exigidos por empresas e por governos.

Seguranca juridica e novas tecnologias

Trabalhamos com seguranca juridica — essa é a nossa matéria-
prima. A seguranga tecnolédgica no registro eletrénico veio
para funcionar a servigo da segurancga juridica. O fim é a
seguranga juridica, € a qualificacéo registral, que ndo é feita por
computadores e que demanda o conhecimento do profissional
do oficial de registro de imével.

Porém, a seguranga tecnolégica é um fator importante para o
aprimoramento da seguranga juridica. Entre outros beneficios,
vai contribuir para uma melhor prestacao da atividade delegada
de registro de imoveis; agilizar o processo de recepgao dos
documentos eletrdnicos; tornar mais acessivel a informagao
registral; incrementar a seguranga do registro; permitir que
a pessoa consulte o estado de tramitagado de um titulo;
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facilitar a obtengcao de certiddes e informagoes registrais; e,
principalmente, a utilizagao de plataformas seguras.

Requisitos para a geragao do documento eletronico

A grande questdo que empresas e governos enfrentam é
responder se 0s arquivos que sao gerados hoje serao ou nao
acessiveis daqui a 40 ou 50 anos, em razdo da obsolescéncia
de hardwares e softwares.

Existem, portanto, alguns requisitos que devem ser observados
na geracdo de um documento eletrénico:

Arquivo de longa duragéo — PDF/A

O PDF/A foi criado para que empresas e governos tenham a
garantia de impressao e visualiza¢ao de seu acervo digital por
dezenas de anos. O PDF/A é uma especificagéo do formato
PDF para armazenamento de longa duragéo, especificado
pela norma ISO 19005-1.

Carimbo do tempo

O carimbo de tempo permite atribuir uma marca de tempo a
um documento, validada pelo Observatério Nacional e dentro
da estrutura da ICP-Brasil. Esta marca atesta a existéncia de
um determinado documento em um determinado instante de
tempo e atesta que ele ndo foi modificado apds a assinatura.
Comprova, ademais, a validade do certificado digital no
momento da assinatura do documento.

Assinatura digital

A assinatura digital € um mecanismo para dar garantia
de integridade e autenticidade a arquivos eletrénicos, de
conformidade com as normas estabelecidas pela ICP-Brasil. A
assinatura digital prova que o arquivo nao foi alterado e que foi
assinado pela entidade ou pessoa que possui a chave privada
e o certificado digital correspondente, utilizados na assinatura.

Inclusdo de Metadados (Dublin Core)

O elemento de metadados Dublin Core & um padrao para
descricao de recursos de informagao multidominios. Ele prové
um conjunto de convencdes simples e padronizado para
descrever coisas on-line de modo a facilitar a sua localizagao.
Dublin Core é largamente utilizado para descrever materiais
digitais tais como video, som, imagem, texto e midias
compostas como paginas web. Implementacdes do Dublin
Core tipicamente fazem uso de XML e sé&o baseados no
Framework de Descrigcao de Recursos. O padrao Dublin Core
foi definido pelo Padrao NISO Z39.85-2007.

Esse requisito € muito importante para a organizagao e pesquisa
dos dados. Se tivermos uma desordem em papel, corremos
o risco de transforma-la em uma bagunca eletronica e assim
havera uma dificuldade maior para achar os arquivos. A incluséo
de metadados permite que vocé coloque “etiquetas” no
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documento, de modo que, quando for busca-lo dentre milhdes
de outros documentos que, por ventura, estejam em uma pasta,
ele teré sua localizagao facilitada.

Arquivamento por Sistema GED

Gerenciamento eletrénico de documentos ou Gestao Eletronica
de Documentos (GED) é uma tecnologia que prové um meio de
facilmente gerar, controlar, armazenar, compartilhar e recuperar
informagoOes existentes em documentos. Os sistemas GED
permitem aos usuarios acessar os documentos de forma
agil e segura, normalmente via navegador Web, por meio de
uma intranet corporativa acessada interna ou externamente,
sendo esta Ultima a forma mais presente nos dias de hoje.
A capacidade de gerenciar documentos é uma ferramenta
indispensavel para a gestao do conhecimento.

Portanto, senhores, quando nés falamos em registro eletrénico,
em documento eletrénico, ndo basta salvar um arquivo no
formato em Word e guardar em uma pasta no computador.
Devem ser observados requisitos para que amanha esse
documento eletrbnico possa ser apresentado em juizo.
E preciso que na geragao desse documento sejam observados
preceitos de ordem juridica e tecnoldgica para que daqui a 40,
50 ou 100 anos ele tenha validade.

Fundamentos de credibilidade do documento
assinado digitalmente

Os fundamentos de credibilidade de um documento assinado
de acordo com os padrdes do governo brasileiro sdo os
seguintes:

* autenticidade (identificacéo inequivoca das partes
envolvidas);

 confidencialidade (garantia de sigilo, privacidade e
segredo de justica);

* n&o repudio (a origem da informagao néo pode ser
negada);

* integridade (a informacdo ndo pode ser modificada
em ftransito na rede e qualquer alteracdo sera
detectada);

¢ validade juridica (de acordo com o art. 10, da MP
2.200-2/2001, os documentos eletrdnicos assinados
digitalmente com o uso de certificados emitidos no
ambito da ICP-Brasil ttm a mesma validade juridica
dos documentos com assinaturas manuscritas).

Central de servicos eletronicos compartilhados

O aprimoramento dos processos internos e a redugao dos
custos administrativos de registro, 0 manuseio, a guarda e a
preservacao das informagodes, com mais seguranca, agilidade e
racionalidade, de modo a tornar mais competitivo o sistema de
registros publicos foi a mola propulsora da criagcao da Central
Registral de Servigos Eletrénicos Compartilhados.
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Idealizada e operada pela Associacao dos Registradores
Imobiliarios de Sao Paulo (Arisp), essa central potencializa a
interoperabilidade entre registradores mediante operacao de
sistemas Unicos, portanto, menos onerosos. Tem vantagens
como a sustentagao legal e o reposicionamento do registro
publico como forte elo de eficiéncia nas transagoes.

A Central de Servigos Eletrénicos Compartilhados da Arisp
oferece os seguintes aplicativos: plataforma segura; backup e
Banco de Dados Light (BDL); certidao digital; visualizagéo de
matricula; busca eletrénica de imdéveis; penhora eletronica de
imoveis (Penhora on-line); Monitor Registral (informagao on-
line); apresentacao eletrénica de titulos (e-Protocolo); Selo de
Qualidade Registral (SQR); Central Nacional de Indisponibilidade
(CNI); Interconexao Registral Internacional (IRI).

O primeiro aplicativo que eu quero destacar € a plataforma
segura. Desenvolvida por meio de um convénio de cooperacéo
técnica assinado com o IRIB, essa plataforma permite que
todo relacionamento dos registradores com os mais diversos
publicos — Poder Judiciario, érgaos publicos, empresas e
pessoas fisicas — acontegca em um ambiente seguro.

Nos chamamos esse ambiente de “oficio eletronico”. Ele vi-
abiliza a emisséo de certiddes digitais por meio do intercambio
de informagcoes eletrénicas entre as entidades solicitantes e os
registros de imoveis. O registrador recebe todas as demandas
(do Poder Judiciério, do INSS, da Receita Federal, da Advocacia-
Geral da Uniéo, da Procuradoria-Geral da Fazenda Nacional, do
Ministério da Justica, de vérias entidades, de pessoas fisicas
e juridicas) e, nesse ambiente, posta as informagdes, e o
requisitante pode realizar o download também de forma segura.

Foi criado, ainda, nessa plataforma um ambiente compartilhado
que nés chamamos de Banco de Dados Light (BDL) para
backup ou servidor virtual. Tivemos, no Estado de Sao Paulo,
um caso emblematico que demonstra a importancia do backup.
O municipio de S&o Luis do Paraitinga sofreu com uma grande
enchente em janeiro de 2010. Foi um desastre, e os livros
do cartério ficaram durante seis ou sete dias submersos.
Felizmente, conseguimos, com apoio de um importante labo-
ratorio da USP, a recuperagdo desses livros com processos
carissimos. Se tais livros estivessem no ambiente eletronico
todas as informacoes estariam resguardadas.

No desenvolvimento dessa plataforma segura, nés levamos em
grande consideragao o modelo constitucional do registro de
imoével como um servico publico exercido em caréater privado,
cabendo ao registrador a guarda, a conservacao de seus livros,
dos papéis, dos documentos e também da sua base de dados.

Vou exemplificar o funcionamento desse ambiente de uma forma
muito simples: € como se houvesse um arquivo, no qual a Arisp
guarda os dados do oficial, mas fecha e entrega a chave para
o préprio oficial. Tudo é tao confidencial que, se o registrador
nao passar a senha para o seu substituto ou para alguém da
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sua confianga, em caso de morte, nds ndo teremos condigcoes
de recuperar os dados que estdo ali inseridos.

Esse compartilhamento de informagdes beneficia principalmente
0s pequenos cartérios, gue nao podem contar com a estrutura e
0S recursos tecnoldgicos necessarios para garantir a seguranga
da informagéo. Os cartérios grandes podem ter analistas de
sistemas, um staff de suporte técnico, mas o mesmo nao ocorre
com os de médio e de pequeno porte.

Oficio eletronico: economia para 0rgaos publicos e
cartorios

Desde 10 de maio de 2005, quando colocamos a plataforma
oficio eletrénico em funcionamento, ja foram realizadas 44
milhdes de pesquisas (ntimero em 21/09/2011). E incontestavel
que isso gera uma economia muito grande tanto para os
6rgéos publicos solicitantes como também para os cartérios,
que nao precisam responder oficios em papel nem imprimir
certiddes, pois todo o trafego é feito na forma digital. O conta-
dor disponivel na home page do Oficio Eletronico é atualizado
a cada instante.

No Estado de Sao Paulo, todos os cartérios ja estao integrados a
essarede. Participam também dois cartérios do Rio de Janeiro,
os da regiéo metropolitana de Belém e de dois municipios do
interior do Paré (Marituba e Maraba), além dos de Cuiabé e de
duas outras cidades do Mato Grosso.

Na época em que a ministra Ellen Gracie era presidente do
Conselho Nacional de Justica, foi constituido um grupo de
trabalho do qual a Arisp participava, juntamente com o IRIB.
O objetivo era buscar formas de integracdo dos cartérios de
registro de iméveis com o Poder Judiciério e com érgaos da
administragao publica. Algumas propostas foram apresentadas
nesse sentido e demonstramos ao CNJ o sistema do oficio
eletrbnico, que ja funcionava no Estado de S&o Paulo. Naguela
ocasiao, houve um consenso de que a nossa plataforma
tinha as condicdes de fazer essa almejada integracdo. Desde
entao, fizemos uma reengenharia no Nosso sistema para que
atendesse a todo o territério nacional.

Lamentavelmente, o projeto ndo evoluiu devido a uma polémica
levantada por alguns que entendiam que os arquivos dos
cartérios pertenciam ao Poder Judiciario. A iniciativa s¢ foi
retomada no ano passado, juntamente com o IRIB, quando foi
assinado um termo de cooperagao com o Conselho Nacional
de Justica para o desenvolvimento do oficio eletronico.

Central Nacional de Indisponibilidade

Outro item importante é a Central Nacional de Indisponibilidade,
fruto de uma parceria assinada entre o CNJ, o IRIB e a
Arisp, em julho de 2010. Seu objetivo é imprimir maior agili-
dade as comunicagbes das indisponibilidades de bens
imoéveis decretadas pelo Poder Judiciario e por autoridades
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administrativas aos servicos extrajudiciais de registro de iméveis
e de notas de todo o territério nacional.

A Central de Indisponibilidade ja esté pronta e estamos apenas
aguardando a normatizagéo por parte do Conselho Nacional
de Justica. Nés acreditamos que o registro de iméveis tem o
conhecimento, a musculatura e também o animo necessario
para o desenvolvimento desses servicos na forma prevista em
lei e na forma ja eleita pela sociedade.

Eu sou oficial de um cartério no Estado de Séo Paulo e confesso
que nunca recebi uma indisponibilidade que foi decretada
no Acre, por exemplo. Essa realidade acaba se revelando
como uma fragilidade para os negécios imobiliarios. As indis-
ponibilidades que sdo decretadas — mas que ndo chegam a
origem — representam a nao efetividade do processo judicial.

Certidao digital e visualizacéo de matriculas

A Corregedoria-Geral de Justica do Estado de Sao Paulo
determinou, em margo de 2011, por meio do Provimento CG
ne 4/2011, a reducao no prazo de expedicao das certidoes
eletronicas. O prazo de entrega de certidoes digitais passou
a ser de duas horas contadas do pedido e ndo mais de cinco
dias como na regra. A medida vale para todos os municipios
do Estado. Ao disciplinar a certidao digital, a Corregedoria
estabeleceu que esta deve ser emitida e postada na Central
de Servigos Eletrénicos Compartilhados da Arisp.
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Hoje, a maioria dos cartérios da capital expede a certidao
digital em quinze minutos ou em até cinco minutos. Essa ce-
leridade tem tido excelente repercussao na sociedade e no
mercado, especialmente junto a advogados, representantes
da construcéo civil e corretores de imoéveis. Em setembro deste
ano, alcangamos a marca de 100 mil certiddes digitais emitidas.

Em atendimento a premissa de que o registro eletrdnico deve
resultar na redugao dos custos na produgao e com repercus-
séo para o usuario final, paralelamente a certidao digital, nos
disponibilizamos também outro interessante aplicativo: a visu-
alizagdo da matricula. Muitas vezes, os usuarios dos nossos
servigos nao precisam de uma certidao, pois nao vao elaborar
um contrato, desejam apenas informacao das medidas do
imovel e de outros dados. Para esses casos, oferecemos a
visualizagdo da matricula por um valor correspondente a 30%
do valor da certidao.

O servigo de visualizagao de matricula ndo vai diminuir o nimero
de certiddes, pois a pessoa vai visualizar a matricula e, logo
adiante, vai pedir a certidao para elaborar o seu contrato. Esta
opcéo tem trazido grande satisfagéo aos usuarios do servico,
que tém acesso aos dados da matricula de forma virtual, 24
horas por dia, sem ter de ir ao cartério. O interessado consulta
a matricula, imprime e fica satisfeito por pagar apenas 30% do
valor da certidao. Entendo que esta é uma forma de incrementar
a receita de nossos cartérios.



Busca eletronica e monitor registral

Outra novidade € a busca eletronica de imdéveis que, inici-
almente, foi concebida para o atendimento das demandas
do poder publico e que agora pode ser efetuada também por
particulares. Fornecendo o CPF ou CNPJ, o sistema localiza
em que cartério o executado ou o investigado possui iméveis.

A Arisp também esta desenvolvendo, por meio de convénio
assinado com o IRIB, um sistema chamado Monitor Registral,
que disponibiliza a informacao registral on-line, para que a
pessoa possa, dentro do seu interesse, monitorar uma matricula
e saber tudo que acontece em relagao ao imével. S&o comuns
casos de pessoas que nao tém a menor ideia que um imovel
de sua propriedade foi dado em garantia em um contrato de
locagao.

Ja desenvolvemos, também, a apresentacdo eletrénica de
titulo. Nesse sistema, ha um repositério confiavel de documento
eletrénico para que o cartério possa fazer o download de um
contrato social, de uma procuragéo no formato eletrénico e
com validade de original. Outro projeto importante é o selo
de qualidade registral para empreendimentos imobiliarios
(loteamento, incorporagao imobiliaria e condominios edilicios).

Interconexao Registral Internacional

E, finalmente, gostaria de destacar um importante projeto
que vai garantir que os registradores brasileiros participem de
uma rede internacional de informagoes registrais. Trata-se da
Interconexao Registral Internacional (IRl), uma rede de dados

que esta sendo desenvolvida por meio de convénio firmado
pela Arisp e pelo IRIB com entidades registrais e notariais dos
paises da comunidade ibero-americana.

Este sistema vai permitir que uma pessoa que esteja na Espanha
ou em Portugal, por exemplo, solicite e receba eletronicamente
uma certiddo de um cartério registro de imoéveis do Brasil e
vice-versa. Para tanto, basta que o interessado faga o pedido
on-line e pague com cartao de crédito ou outra forma definida
pelo seu pais. Depois sera feita uma compensagao mensal com
o Colégio de Registradores da Espanha, com o Instituto do
Registro de Notariado de Portugal, do Chile e de outros paises
que integram essa rede.

Eu quero encerrar a minha participacao com uma frase para
a nossa reflexdo, que também apresentei no XXXVII Encontro
dos Oficiais de Registro de Imdveis do Brasil em 2010:
“Computadores e softwares nao fazem funcionar ou fracassar o
registro de iméveis, o elemento-chave é o resultado da equagéo,
pessoas + principios juridicos”.

Para alcangarmos 0s nossos objetivos, precisamos de uma
legislagao potente, de uma doutrina consistente e de pessoas
treinadas. Nao serdo maquinas ou sistemas que fardo com que
o registro de imdveis consolide o seu prestigio na sociedade ou
se torne um fracasso. O investimento deve ser feito em pessoas
e em principios juridicos. =

Apresentacao desta palestra disponivel no enderego

http:/Aww.irib.org.br/htmi/encontros-irib/programacao.php?evento=8

)

Foto: sxc.hu

A Praia Porto das Dunas é uma das mais conhecidas do Municipio de Aquiraz/CE. Ela esta localizada a 20 km de Fortaleza
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Wania Triginelli: “a insegurancga nos negocios juridicos é um dos maiores problemas enfrentados pelo Estado”

Seguranga juridica nos contratos
imobiliarios por meio da
representacao voluntaria

// Wania do Carmo de Carvalho Triginelli

Mestre em Direito Civil pela Universidade
Federal de Minas Gerais (UFMG), professora
de Direito Civil PUC-Minas e Faculdade Arnaldo
e coordenadora académica da Associagao dos
Serventuarios de Justiga do Estado de Minas
Gerais (Serjus/Anoreg/MG).
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Introducéo

A inseguranca nos negécios juridicos aponta-se, atualmente,
como um dos maiores problemas enfrentados pelo Estado
por meio do seu 6rgao julgador, assim como pelos demais
profissionais do direito.

A maior critica concentra-se novamente em um tema em
voga, tendo em vista a situagao das nossas legislagoes por
meio de clausulas gerais que sdo essenciais para 0 Nosso
sistema juridico. No entanto, elas ndo deixam de trazer certa



inseguranca, pois legam tanto ao julgador quanto a outros
profissionais do direito o preenchimento dessas clausulas
gerais, tais como boa-fé objetiva, funcéo social e homem médio.

Diante disso, com o intuito de conferir maior seguranga juri-
dica, verifica-se a necessidade constante de estudo sobre
o tema. Caso contrario, seria preciso aderirmos a teoria da
argumentagao que para os estados ou paises tem em seu
bojo o sistema juridico de common law, o que ndo é 0 Nosso
caso. Sendo assim, nossa teoria da argumentacao fica adstrita
a legislagdo, logo, é importante argumentarmos na busca de
parametros, mas sem esquecer a seguranca juridica.

A escolha do tema - "A seguranga juridica nos contratos
imobiliarios por meio da representacao” — deveu-se, portanto, ao
fato de ser esse um assunto em atual, vista maior necessidade
de seguranga juridica nas relagoes.

Este estudo pretende tratar da representacéo voluntaria, pois
arepresentagao legal advém de sentencas, de curatela; enfim,
de situagbes j& bastante conhecidas. E, no entanto, o mais
problematico do ponto de vista juridico € a representagao
voluntaria contratual, por meio do contrato de Mandato.

Da importancia da representacao voluntaria nos
negocios juridicos imobiliarios

A importancia de se examinar a representacao dos negdcios
juridicos imobiliarios para os registros de imoveis € a neces-
sidade de se qualificar titulos para o ingresso no félio real.
E sabido que a qualificacao Registraria Imobilidria é feita
somente extrinsecamente e, além disso, ensejaria uma analise
profunda da documentagao apresentada.

Ocorre que, cada dia mais, os registradores se veem na
situacao de registrarem titulos e documentos particulares que
segundo alguns pensadores demandariam uma qualificacao
mais minuciosa, mais forte.

Portanto, é vélida para os registradores imobiliarios a reflexao e
o estudo da formacao dos negocios juridicos, os quais passarao
pelo seu crivo de qualificagao, uns demandando maior rigor
técnico que outros.

Da representagao voluntaria na formagéo dos
negacios juridicos imobiliarios
O contrato de mandato é uma modalidade contratual que esta

prevista nos arts. 653 a 692 do Cdédigo Civil. Nos dizeres de
Gagliano e Pamplona Filho:

De fato, o mandato é um contrato de grande utilidade
pratica extremamente presente no nosso dia a dia, desde
situagdes corriqueiras (ex.. quando pedimos a algum
colega que faga, em nosso lugar, a matricula na escola, a
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entrega de um trabalho ou a apuragéo de um resultado)
até hipoteses de grande repercussdo individual e/ou
social (como o ajuizamento de demandas judiciais
ou a celebracao de vultosos negécios). (GAGLIANO;
PAMPLONA FILHO, 2009, p. 325).

Por esse contrato, uma pessoa denominada mandatario €
investida de poderes por outra, com o objetivo de em seu
nome praticar atos e administrar interesses. O autor Orlando
Gomes (2007) da uma ideia exata do significado de mandato:
“Se o interessado na realizacdo de um negocio juridico nao
pode ou nao quer pratica-lo tem a possibilidade de efetua-lo
por intermédio de outra pessoa”.

O Cadigo Civil prevé em seu art. 653 que: “Opera-se 0 mandato
quando alguém recebe de outrem poderes para, em seu
nome, praticar atos a administrar interesses. A procuracéo é o
instrumento do mandato”. (BRASIL, 2010, p. 193).

A palavra deriva do latim mandatum de mandare com o
sentido de dar poder a manum dare, visto que, antigamente,
0 mandatério dava a mao ao mandante em testemunho da
fidelidade daquilo que prometia.

No direito romano, ndo havia neste contrato relagoes de gestao
e de trabalho, limitando-se a expressar uma simples confianga
e amizade." Ao contrario do que se verifica na atualidade em
que temos a presencga da questao negocial, ou seja, a gestao
de negocios. Trata-se de fato de uma diferenga relevante entre o
nosso mandato que é uma forma de negdcio juridico que pode
vir atrazer consequéncias complexas se nao forem observadas
as caracteristicas legais.

Das caracteristicas mais relevantes do contrato de
mandato

Representatividade

A finalidade do contrato de mandato consiste em uma das
partes se obrigar a praticar, por conta da outra, um ou mais
atos juridicos. Mas, para que o mandatario cumpra a obrigagéo
interna, é imprescindivel que o mandante Ihe outorgue o poder
de representacao, que se traduz no interesse em que aja em
seu nome. A representatividade legitima o mandatéario para
contratar em nome do interessado perante terceiros.

Fiducia
No contrato de mandato, é essencial a confianga entre as

partes, principalmente quando se considera que a maioria dos
contratos de mandato € de natureza gratuita.

1. Baudry — Lacantinerie e Wahl, Traité Theorique ET Pratique de Droit Civil, tomo
XXI, Librairie de La Societe Du Recueil . I. B. Sireyet Du Journal Du Palais, Paris,
1900 22 ed. p. 361.
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Consensualidade

A consensualidade se perfaz com o acordo de vontades que
podem ser emitidas, via de regra, de qualquer forma — verbal,
escrita, que, por sua vez, pode ser por instrumento publico ou
particular.

Gratuidade

A presuncao de gratuidade no mandato é relativa, pois na sua
origem no direito romano importara em nao estipular qualquer
remuneragéo, mas tornou-se comum o mandato oneroso
nos casos em que envolve o desempenho de uma atividade
profissional, quando o mandatario o exerce em funcao de oficio
a atividade lucrativa.

Nesse sentido, preceitua o art. 658 do Codigo Civil:

Art. 658. O mandato presume-se gratuito quando ndo
houver sido estipulada retribuicdo, exceto se o seu
objeto corresponder ao daqueles que o mandatario
trata por oficio ou profissao lucrativa.

Paragrafo unico. Se o mandato for oneroso, cabera ao
mandatario a retribuicao prevista em lei ou no contrato.
Sendo estes omissos, sera ela determinada pelos usos
do lugar, ou, na falta destes, por arbitramento. (BRASIL,
2010, p. 194).

O tratamento dado ao mandato gratuito ou oneroso € o mesmo,
senao vejamos, € um contrato intuito personae em relagao
ao mandatério. A revogabilidade é inerente a sua natureza,
porquanto basta a manifestacdo de vontade do mandante
para fundar o contrato, sem necessidade da manifestagéo de
vontade da outra parte.

Do Contrato do Mandato e o Instrumento de
Procuragado — Da Aceitacao

Um problema a ser observado para a execugao adequada de
tal contrato é que, no direito brasileiro, o art. 659 do Cédigo
Civil dispde que: ‘A aceitacdo do mandato pode ser tacita e
resulta do comego da execugdo”. Isso passou a ser utilizado
como regra. O que dificulta ao mandante a verificacao dessa
aceitagao. (BRASIL, 2010, p. 194).

Entende-se que o contrato se aperfeicoa com a aceitagao.
A procuracgéo, entdo, até esse momento, tem a natureza de
manifestacao de vontade unilateral e muitas vezes 0 mandante
erroneamente pensa ja estar assegurado quanto a execugao dos
poderes outorgados, ao celebrar a procuragao sem considerar que
a aceitacéo so se dara (quando nao expressa) quando do inicio
da execugéo, o que pode acarretar uma série de complicagoes.

Dessa forma, compreende-se que € tacita a aceitagao se vem
deduzida de fatores ou atos que denotem comego de execucao
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do mandato como se depreende do art. 659 do Cddigo Civil.
“A aceitacdo do mandato pode ser técita, e resulta do comego
de execugao”. (BRASIL, 2010, p. 194).

Segundo Cldévis Bevilaqua, “considera-se aceito o mandato,
se 0 mandatério, sem declarar que o aceita, comeca a dar-lhe
cumprimento”.2

E importante, também, ressaltar que, segundo Placido da Silva:
“E considerada tacita a aceitagao, por se reconhecer comego
de execugao, ainda na situacdo do mandatério, recebendo o
instrumento ndo o devolve e nem evidéncia reserva ou vontade
de n&o o aceitar”,8 ou representados lavrando-se o instrumento
por escritura publica por forga dos arts. 221 e 654 do Cddigo
Civil, que s6 permitem o instrumento particular por quem se
encontra na livre disposicao e administracao de seus bens e
para os capazes art. 221 do Codigo Civil:

Art. 221. O instrumento particular feito e assinado, ou
somente assinado por quem esteja na disposicdo e
administracdo livre de seus bens, prova as obrigacées
convencionais de qualquer valor, mas 0s seus efeitos,
bem como 0s da cessao , néo se operam, a respeito de
terceiros, antes de registrado no registro publico.

Art. 654. Todas as pessoas capazes S&o aptas para dar
procuragao por instrumento particular, que valera desde
que tenha a assinatura do outorgante. (BRASIL, 2010,
p.165 e193).

No entanto, a jurisprudéncia vem admitindo a forma particular
no mandato ad judicia, ou seja, a exigéncia do art. 654 s6 se
verificaria no mandato ad negotia ou extrajudicial. Tem-se para
tal, como fundamento, que este mandato esta regulado pelo
Caodigo de Processo Civil. Argumenta-se, ainda, que o CPC, em
seu art. 38,* ndo faz mengao a maioridade para a procuracéao
ad judicia.

Segundo orientagéo jurisprudencial dominante, ndo é nula a
procuragao ad judicia outorgada por instrumento particular
pela méae de menor impubere para a agao em que este € autor.®

Tratando-se, portanto, de mandado conferido pela mae da
menor interessada, que a representa legalmente em juizo, podia
ser outorgada por simples instrumento particular como o foi,
sem maiores consequéncias.

2. Codigo dos Estados Unidos no Brasil comentado (vol. V 1919, p. 37).

3. De Placido o Silva, Tratado do Mandato e Pratica das Procuragdes. 1° volume
da Forma e da Capacidade para Contratar, p. 149)

4. Art. 38 CPC/1973 "Art. 38. A procuracdo geral para o foro, conferida por
instrumento publico, ou particular assinado pela parte, habilita o advogado a
praticar todos os atos do processo, salvo para receber citagao inicial, confessar,
reconhecer a procedéncia do pedido, transigir, desistir, renunciar ao direito sobre
que se funda a agao, receber, dar quitagéo e firmar compromisso".

5. (RT, vol. 367/136).

6. (RT, 425/85).



Quanto ao analfabeto, por ndo possuir firma, e em decorréncia
ndo assinar, o que torna impossivel comprovar a sua vontade
quanto aos poderes outorgados, a forma publica é essencial.

Ainda quanto a forma, estabelece o art. 657 do Cédigo Civil:
“A outorga do mandato esté sujeita a forma exigida por lei para
0 ato a ser praticado”, ou seja, quando o ato a ser celebrado
requerer instrumento publico conforme preceitua o art. 108
do Cadigo Civil: “Nao dispondo a lei em contrario, a escritura
publica é essencial a validade dos negocios juridicos que
visem a constituicao, transferéncia, modificacao ou rendncia
de direitos reais sobre iméveis de valor superior a trinta vezes
0 maior salario minimo vigente no Pais”, a procuracéo também
devera observar a mesma forma. (BRASIL, 2010, p. 194 e 156).

Capacidade para ser mandatario

Todas as pessoas maiores e capazes podem ser constituidas
mandatérias. O Codigo Civil brasileiro em seu art. 666 abre uma
importante excecao:

Art. 666. O maior de 16 (dezesseis) e menor de 18 (dezoito)
anos ndo emancipado pode ser mandatario, mas o
mandante n&o tem ag&o contra ele senéo de conformidade
com as regras gerais, aplicaveis a obrigagoes contraidas
por menores. (BRASIL, 2010, p. 194).

Tal artigo, de certo modo, contraria a teoria da incapacidade
quando regula e permite que alguém que n&o tenha condigdes
plenas para gerir interesses proprios, posto ser relativamente
incapaz, possa administrar, ou melhor, praticar atos em nome
de terceiros.

No entanto, Caio Mario da Silva Pereira, tenta interpretar tal
dispositivo — art. 666 da seguinte forma:

O principio é, todavia, explicado pela razéo de que a
incapacidade € instituida em beneficio do menor, e desde
que seja este devidamente protegido, n&o ha razdo para
interdizer-lhe a aceitacdo do mandato. Em jogo esta o
interesse do mandante, cuja capacidade nao obsta a que
delegue poderes ao menor e este é da sua confianga.
(Instituices de Direito Civil, vol. lll, op. cit., p. 353).

Segundo Joéo Luiz Alves:

Permitindo ao menor, ndo emancipado, o exercicio do
mandato, a lei tornou certo que a parte, que trata com
0 mandatério menor, n&o pode alegar a incapacidade
deste, porque verificada a existéncia do mandato e
sendo o mandatario simples representante do mandante,
em cujo nome o ato é praticado a parte verdadeiramente
contratou com o mandante capaz, nenhuma influéncia
tem no ato a capacidade do intermediario.”

7. Codigo Civil da Republica dos Estados Unidos do Brasil. Anotado, F. Briguiet
e Cia. — Editores e Livreiros R.J, p. 894.
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Capacidade dos conjuges em outorgar procuragao
isoladamente

N&o ha estrita obrigagao de outorga conjunta de procuracéo,
salvo quando a representacao envolva transagdes com imoveis,
ou negocios imobiliarios e direitos relativos a imoveis.

Nesse sentido, preceitua o art. 1.647 do Codigo Civil que:

Art. 1.647. Ressalvado o disposto no art. 1.648, nenhum
dos cénjuges pode, sem autorizagado do outro, exceto
no regime da separacao absoluta:

| — alienar ou gravar de 6nus real 0s bens imoveis;

Il - pleitear, como autor ou réu, acerca desses bens ou
direitos;

IIl - prestar fianga ou aval;

IV — fazer doagéo, ndo sendo remuneratdria, de bens
comuns, ou dos que possam integrar futura meagao.
Paragrafo tnico. S&o validas as doacbes nupciais feitas
aos filhos quando casarem ou estabelecerem economia
separada. (BRASIL, 2010, p. 280).

Entende a doutrina majoritaria — como, por exemplo, Arnaldo
Rizzardo (2010) — que quando o negécio compreende bens
imoveis ou direitos relativos a iméveis do casal o que se
dé especialmente no casamento celebrado pelo regime da
comunhao universal e parcial de bens, no tocante a patrimoénio
formado durante o casamento, a procuragao sera em conjunto.
(RIZZARDO, 2010, p. 689).

Mandato com poderes gerais e especiais — extensao
de poderes

Quanto a procuragao extrajudicial, que ¢ o que mais nos
interessa neste instante, o art. 661 do Cdédigo Civil prescreve:

Art. 661. O mandato em termos gerais SO confere
poderes de administragéo.

§ 1° Para alienar, hipotecar, transigir, ou praticar outros
qQuaisquer atos que exorbitem da administracao
ordinaria, depende a procuragdo dos poderes especiais
e expressos. (BRASIL, 2010, p. 194).

Quanto ao mandato ad judicia — a referéncia a poderes especiais
encontra-se no art. 38 do CPC —, a verificagao da extensao dos
poderes é uma tarefa que exige dos aplicadores do direito
redobrada atengéo e conhecimento juridico, principalmente dos
delegatérios do poder publico que tem, entre suas fungdes, a
prevencao de litigio. Sdo exemplos de poderes que exorbitem
mera administracao: remir dividas, aceitar doagdo com encargo,
reivindicar direitos, fazer novacao, prestar fianga, receber e dar
quitagao, contrair empréstimos, confessar divida etc.

Mas ¢é suficiente a mera nomeacgao do mandatario para o ato
que se pretende seja praticado. E necessério que especifique
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sua forma indicando as pessoas a quem é dirigido, conforme
reconheceu ja em decisdes o STF.8

E relevante considerar que mesmo 0 mandato especial, ou para
executar determinada atividade, pode ser concebido em termos
gerais se Ihe faltarem os poderes proprios relacionados no § 12
do art. 661 do Cédigo Civil.

Segundo José Luiz Alves: “O mandato especial para deter-
minado negdcio, concebido em termos gerais, sé confere
poderes de administragao nesse negdcio”.®

Diferentemente, tem-se a situagdo de mandato com poderes
gerais para fim especial, que transfere os poderes necessarios
para determinado fim: “Mandato Poderes gerais com fim
especial. Ao mandatario com poderes gerais séo dados 0s
atos necessérios a execugdo do mandato”.'°

Pluralidade de mandatarios

Mandato em conjunto, solidario sucessivo e fracionario, pelo
art. 672 do Coédigo Civil temos que:

Art. 672. Sendo dois ou mais 0s mandatarios nomeados
no mesmo instrumento, qualquer deles podera exercer
0S poderes outorgados, se nao forem expressamente
declarados conjuntos, nem especificamente desig-
nados para atos diferentes, ou subordinados a atos
sucessivos. Se 0s mandatarios forem declarados
conjuntos, nao tera eficacia o ato praticado sem
interferéncia de todos, salvo havendo ratificacdo, que
retroagira a data do ato. (BRASIL, 2010, p. 195).

Mandato em conjunto

Os mandatarios ndo poderao atuar senao conjuntamente, sendo
ineficaz o ato sem a presenca de todos os mandatérios, salvo
ratificacao do mandante.

Mandato solidario

Esse mandato pressupde solidariedade que deve ser expressa,
porém qualquer mandatario que pratique o ato, sem importar
a ordem de nomeacéao, vincula e responsabiliza os demais
mandatarios nomeados, inclusive a citacdo pode ser feita a
um somente.

Mandato sucessivo ou substitutivo
Os procuradores somente podem agir um na falta do outro pela

ordem de nomeacao.

8. vide p. 699. Arnaldo Rizzardo.
9. Obra citada, p. 891-892.
10. Revista de Jurisprudéncia do TJ do R. 6.564/219.
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Segundo Placido da Silva:

O fato do mandatario posterior em colocagdo a outro
assumir os encargos do mandato, é prova de que o
mandatario constituido em primeiro lugar ndo pode ou hao
quis exercer o mandato, nunca se exigindo, na pratica,
qualquer processo tendente a demonstrar a falta ou o
impedimento do mandatario anterior. (Tratado do Mandato
e Prética das Procuragdes, 2° vol. Op. cit. p. 116-117).

Ja entende a jurisprudéncia que o mandato se presume
sucessivo, salvo se for declarado expressamente na procu-
racdo que os procuradores poderao agir solidariamente e
conjuntamente. !

Mandato fracionario

Quando se concede a cada mandatario um poder distinto
daquele outorgado ao outro procurador.

Substabelecimento de mandato

E 0 ato em que o procurador transfere a outrem os poderes
recebidos do outorgante.

N&o é necessaria a autorizacéo para o substabelecimento,
sendo admitida caso ndo haja proibicao expressa.

Entretanto, os efeitos da transferéncia de poderes variam de
acordo com a existéncia de permissao, omissao ou proibicéo.
Corroborando com isso, observamos o que dispbe o art. 667,
§ 2° do Codigo Civil, a saber:

Art. 667. § 2° Havendo poderes de substabelecer, s6
serdo imputaveis ao mandatario os danos causados
pelo substabelecido, se tiver agido com culpa na
escolha deste ou nas instrugbes dadas a ele. (BRASIL,
2010, p. 194).

Diante disso, se 0 mandante permite o substabelecimento, a
responsabilidade do mandatario sé se prolonga para além do
ato de transferéncia se o substabelecente agiu com culpa na
escolha deste ou nas instrucdes dadas a ele.

Caso o instrumento seja omisso, a responsabilidade permanece
com o mandatério, caso o substabelecido tenha agido com
culpa, é o que dispbe o art.667 § 4° do Codigo Civil: “§ 42
Sendo omissa a procuracao quanto ao substabelecimento,
o procurador sera responsavel se o substabelecido proceder
culposamente”. (BRASIL, 2010, p. 194).

E, se existe clausula impeditiva de substabelecimento, ain-
da assim é valida a transferéncia, mas agrava-se muito a

11. Revista e Jurisprudéncia do TJ. RGS, 82/213.
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Para a palestrante no Brasil, comumente, verificam-se procuragoes omissas quando do substabelecimento, o que traz responsabilidades sérias ao substabelecente

responsabilidade do procurador, cabendo-lhe indenizar até os
prejuizos advindos do caso fortuito, art. 667 § 1°. Além de que
0s atos praticados por este procurador substabelecido nao
obrigam o mandante art. 667, § 12e § 32

Pode-se perceber, contudo, os sérios efeitos a um subs-
tabelecimento. No Brasil, mais comumente, verificam-se pro-
curagdes omissas quando do substabelecimento, o que traz
responsabilidades sérias ao substabelecente.

No tocante ao substabelecimento, ainda, a parte geral do Codi-
go Civil no capitulo da representacao, em seu art. 117 e paragrafo
Unico, determina que o substabelecente continua, ainda, como
tendo praticado o ato, mas obstante o substabelecimento, para
efeitos de anulabilidade de “contrato consigo mesmo”, salvo
permissao do interessado ou dispositivo legal.

Aregra do art. 655 do Codigo Civil - "Ainda quando se outorgue
mandato por instrumento publico, pode substabelecer-se
mediante instrumento particular” — deve ser considerada em
cotejamento com o art. 657, que diz que “a outorga do mandato
esta sujeita a forma exigida por lei para o ato a ser praticado.
Nao se admite mandato verbal quando o ato deva ser celebrado
por escrito”, posto se é exigido a forma publica para o ato a ser
praticado para o substabelecimento também deve ser exigido.
(BRASIL, 2010, p. 194).

Da falta ou insuficiéncia dos poderes

Os atos praticados por alguém que néo tenha mandato ou o
tenha sem os poderes suficientes serao ineficazes em relagéo
aquele em cujo nome foi praticado; no entanto, ha uma ressalva
se este os ratificar. Nao obstante, deve ser observado ainda o
paragrafo Unico do art. 662 do Cddigo Civil: “A ratificacéo ha
de ser expressa, ou resultar de ato inequivoco, e retroagira a
data do ato”. (BRASIL, 2010, p. 195).

Extincao do mandato

Elenca o art. 682 do Codigo Civil os casos de extingdo do
mandato: “[...] | — pela revogagédo ou pela renuncia [...]".
A revogagao tem como base o interesse do mandante ao
mandatério, portanto, resta ao mandatario apenas aceita-la.
Se ndo ha mais confianga, necessidade ou conveniéncia, as-
siste a0 mandante a faculdade da revogagéo. A revogacao
expressa configura-se mediante a declaracdo pelo mandante
da cessacéo, o que se d4, via de regra, por meio da notificagao,
judicial ou extrajudicial.

Tem-se, a titulo de exemplo, o art. 687 do Cdédigo Civil: “Tanto
que for comunicada ao mandatario a nomeacao de outro, para o
mesmo negocio considerar-se-a revogado o mandato anterior”.
(BRASIL, 2010, p. 196).
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Wania Triginelli acompanhada do presidente do IRIB, Francisco Rezende, e do suplente do conselho fiscal e registrador em Leopoldina/MG, Wolfgang Coelho

Os atos que 0 mandatério praticar apds tomar conhecimento da
revogacao o tornardo responsavel para com o mandante, para
com as perdas e danos, por ndo gozar mais de legitimidade
para a préatica do ato.

Quanto aos terceiros, a situagao é diversa se estes sdo comu-
nicados da decisao do outorgante. Nesse sentido, estabelece
o art. 686 do Codigo Civil que: "A revogagao do mandato,
notificada somente ao mandatéario, ndo se pode opor aos
terceiros que, ignorando-a, de boa-fé com ele tratarem; mas
ficam salvas ao constituinte as acdes que no caso lhe possam
caber contra o procurador”.

A revogacéo tem efeitos entre mandante e mandatério antes
da ciéncia dos terceiros interessados, ou seja, obrigam o
mandante, nos limites do mandato. A revogagéo s6 tem
efeitos entre mandante e mandatario, antes da ciéncia dos
terceiros interessados. Ou seja, 0s efeitos continuam a obrigar
o mandante, nos limites do mandato, antes dessa comunicagao.
A comunicagao aos terceiros se procedera pessoalmente, ou
por edital, em virtude de ordem judicial, se os terceiros forem
pessoas indeterminadas; porém, admite-se fazer prova da
ciéncia por outros meios.
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Mandato irrevogavel

Em regra, o mandato é revogavel. No entanto, ha situagbes
a serem consideradas: a) quando contiver clausula de
irrevogabilidade art. 683. H& de se convir que n&o se considera
a clausula de irrevogabilidade, sobretudo nas procuragoes
passadas de um conjuge a outro.

Corroborando nesse sentido, tem-se a decisdo do Supremo
Tribunal Federal:

E que, se um dos cbnjuges hdo se permite revogar a
procuragdo outorgada ao outro, para alienar imdovel
do casal, ainda que outorgada com a clausula de
irrevogabilidade, a consequéncia pratica sera a de negar
cumprimento a disposicées do codigo que exigem esse
consentimento, que é imposto em lei tendo em vista
razées de ordem publica que protegem a sociedade
conjugal e as condicbes de sua permanéncia ou
persisténcia e que por isso, n&o podem ser renunciadas
previamente por qualquer dos conjuges [...]

Por isso, tratando-se de marido e mulher, a outorga
do mandato para venda de imoével do casal € sempre
revogavel, sendo, por isso, nula e de nenhum efeito



a clausula em contrario, que se insira na procuragao,
salvo o direito de terceiro decorrente de ato ja praticado
regularmente. (R.E n° 68.656 em Revista dos Tribunais,
440/255)

Ainda, como se sabe, se 0 mandato for em causa propria, o
art. 685 do Cdédigo Civil prevé que:

Conferido o mandato com a clausula “em causa
propria’, a sua revogacao ndo tera eficacia, nem se
extinguiréa pela morte de qualquer das partes, ficando
0 mandatario dispensado de prestar contas, e podendo
transferir para si 0s bens méveis ou iméveis objeto do
mandato, obedecidas as formalidades legais. (BRASIL,
2010, p. 195)

Por sua vez, se a irrevogabilidade for condigao dos contratos
bilaterais ou for estabelecida em favor do mandatario, o
art. 684 do Cdédigo Civil estabelece: “Quando a clausula de
irrevogabilidade for condicao de um negdcio bilateral, ou
tiver sido estipulada no exclusivo interesse do mandatario, a
revogacao do mandato sera ineficaz”. (BRASIL, 2010, p. 195).

Além disso, quando o contrato contiver poderes de cumprimento
ou de confirmagéo dos negdcios, o Codigo Civil, em seu art.
686, paragrafo Unico, estatui que: “E irrevogavel o mandato
que contenha poderes de cumprimento ou confirmagao de ne-
gbcios encetados, aos quais se ache vinculado”, a procuragéo
irrevogavel também ¢ suscetivel de substabelecimento.
(BRASIL, 2010, p. 195).

Consideragoes relevantes sobre 0 mandato quando
do falecimento e da interdi¢ao

A morte, seja do mandante ou mandatario, faz cessar o
mandato. No entanto, o postulado de que a morte tudo solve é
atenuado pelo disposto no art. 689 do Cédigo Civil: “Sao vélidos,
a respeito dos contratantes de boa-fé, os atos com estes
ajustados em nome do mandante pelo mandatéario, enquanto
este ignorar a morte daquele ou a extingdo do mandato, por
qualquer outra causa”.

O mandato somente termina quando o mandatério tiver co-
nhecimento da morte, sendo vélidos os atos que praticar
enquanto a ignore.

Nao se aplica o entendimento de que se a morte é do
representante do incapaz, tendo em vista que o mandante nao
é o representante, e sim o incapaz.

Emrelagao a pessoa juridica, se a morte € do administrador de
uma pessoa juridica, esta continuara existindo; se acontece a
dissolugao da pessoa juridica, ai se considera a “morte” dela.
Torna-se relevante considerar os dispositivos seguintes: art. 690
e art. 691 do Cadigo Civil.
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Como se sabe, a morte repercute efeitos também no subs-
tabelecimento. A esse respeito, segundo Pontes de Miranda:

Os poderes do substabelecimento somente acessam
com a exting&o dos poderes do substabelecente se nao
se estabeleceu relacao juridica entre a procuragao e o
substituto. Se, com a morte do substabelecente cessa a
relacéo juridica entre o procurado e o substabelecente,
também cessa entre esse e o substituto. (Tratado de
Direito Privado, vol. 43, op. cit., p. 443).

Mas nao cessa entre o substituido e o procurado, desde que o
procurador ou substabelecente estivesse revestido de poderes
para substabelecer.

A interdicao de uma das partes determina igualmente a ces-
sacao do mandato, “pela mudanga de estado que inabilite
o0 mandante a conferir os poderes ou 0 mandatario para o0s
exercer”. A mudanga de estado (inclusive a interdigao) de
qualquer das partes desde que alcance a capacidade ou
legitimidade para dar ou receber procuragao repercute no
mandato extinguindo-o. Tem-se como exemplo o casamento
de pessoa solteira, vilva, divorciada e que havia outorgado
procuragéo para alienacéo de bem imével, a qual ndo se realizou
ainda — art. 1.647 do Cdédigo Civil de 2002.

Assim como a procuragao do menor assistido pelo responsavel
alcangou a maioridade. O casamento ou a maioridade cons-
tituem mudanga de Estado, o que determina a necessidade
de novo mandato.

Por sua vez, tal regra nao se aplica as pessoas juridicas,
que substituem seus representantes, 0s quais outorgaram
procuragao. A qualidade de outorgante ndo é atingida.

Quanto aos falidos, embora ndo se trate de alteracao de
Estado, ha norma especifica — término de prazo ou conclusao
do negdcio.

Tais modalidades se constituem na verdade de expiragao do
mandato, n&o se confundindo com sua natureza.

Conclusao

Conclui-se, portanto, que a representacado por meio do
contrato de mandato requer uma série de cuidados que séo
impostos pela lei. Nao obstante, o contrato de mandato traz
certa inseguranga na codificagdo no momento de se receber
um contrato imobiliario com este mandato acoplado, ou seja,
do ponto de vista juridico, as ponderagoes feitas no presente
trabalho visaram a suavizar tais dificuldades. Sendo assim,
uma vez observados 0s requisitos, a seguranca juridica estara
resguarda ao se qualificar o titulo para entrada no félio real. m

Apresentacao desta palestra disponivel no enderego
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Desembargadora Marcia Milanez: “a retificacao de registro via judicial tornou-se uma excepcionalidade, devendo ser utilizada somente em casos especificos”

Aspectos relacionados a
tfransacao extrajudicial

Casos de impugnacdo da retificagao do registro ou averbagao

Art. 213, § 62 da Lei n®6.015/1973

// Marcia Maria Milanez

Marcia Maria Milanez, bacharel em Direito pela
Faculdade de Direito da Universidade Federal de
Minas Gerais, pés-graduada em Planificacion y
Politicas Publicas — llpes/ONU — Santiago do Chile.
Terceira vice-presidente do TJ/MG, coordenadora
do Nicleo Permanente de Métodos Consensuais de
Solugdo de Conflitos.
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Introducéo

Com as alteragdes trazidas pela Lei n® 10.931/2004, o
procedimento de retificacdo do registro previsto na Lei n®
6.015/1973 ficou mais simplificado com preponderancia da
via administrativa, podendo ser realizado até de oficio pelo
oficial do registro ou por meio de simples requerimento
de qualquer interessado. Assim, a via judicial tornou-se
uma excepcionalidade, devendo ser utilizada somente em
casos especificos.




Previstano art. 213, § 62 da Lei n26.015, a transacgao extrajudicial
possibilita que, nos casos de impugnacao da retificagdo do
registro ou averbagéo, o conflito seja resolvido consensualmente
entre as partes sem que seja necessaria a remessa ao juiz
competente, evitando-se, com isso, a excessiva judicializagao
das relacdes sociais.

Nesta breve exposicdo, serdo apresentadas as principais
alteragoes trazidas pela Lei n2 10.931/2004 quanto ao proce-
dimento de retificagao do registro, fixando-se um roteiro para
a realizagdo da sesséo de conciliagdo prévia, bem como
elencando algumas técnicas de negociagdo que podem auxiliar
o terceiro facilitador na obtencéo de acordos.

0 Poder Judiciario e 0 movimento de
desjudicializacao das relagoes sociais

Apos vivenciarmos uma crescente escalada no nuimero de
processos judiciais no Brasil e diante da dificuldade de gerencia-
los de maneira efetiva, tempestiva e adequada, passou-se a
perceber que nem todo e qualquer conflito precisa ser trans-
formado em um processo judicial.

Constata-se que diversas questbes podem e devem ser
resolvidas pelos préprios envolvidos, com utilizagdo de
métodos consensuais e alternativos de solucéao de conflitos,
ou de procedimentos administrativos, como no caso da reti-
ficagdo do registro imobiliario. Essa transferéncia do poder
de deciséo das partes para o magistrado traz prejuizos a
construgado de um Estado Democratico de Direito, que exige
maior responsabilidade e participacdo do jurisdicionado na
construcéo dos conteldos das decisdes para seu conflito
de interesse.

Verifica-se que o Poder Judiciario no Brasil vem passando
paulatinamente por uma mudancga paradigmatica em relagao
a adocéo de outros métodos de resolugdo de conflitos ao lado
do tradicional processo judicial. Anteriormente, acreditava-se
que a funcéo primaria do Judiciario era a resolugao de conflitos
por meio do processo, no qual as partes traziam os fatos e o
juiz entregava-lhes a sentenga resolutéria do direito. O acesso
a Justica era percebido como um acesso meramente formal,
garantido pela simples possibilidade de ingresso na justica,
consubstanciando-se na entrega de uma peticao inicial nos
protocolos judiciais.

Atualmente, entende-se que a fungao primaria do Poder Judi-
ciario é oferecer ao cidadéo, além do processo, outros meios
para a resolugao de conflitos, principalmente os consensuais,
entre 0s quais se destacam a conciliacao e a mediagao. Nesse
novo contexto, 0 acesso a Justica passou a ser entendido como
um acesso qualitativo a uma ordem juridica justa, preocupando-
se nao s6 com o ingresso no Judiciario, mas também com a
qualidade na tramitacéo do processo e com o seu término em
um prazo razodvel. Isso é o que dispde a Resolugdo n° 125/2010
do Conselho Nacional de Justiga, que estabelece a Politica
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Judiciaria Nacional de Tratamento Adequado dos Conflitos de
Interesse no &mbito do Poder Judiciario.

Nesse cenario de reformulacéo do Poder Judiciario, a conci-
liacao extrajudicial aparece como um dos principais nortes
na adequacao dos meios de resolucao de conflitos. Com ela,
estimula-se a participagao direta do jurisdicionado e a assungao
da sua responsabilidade na construcao conjunta das decisdes
para seus conflitos.

Atransacao extrajudicial ou conciliagao extrajudicial € consi-
derada um meio alternativo de resolugao de conflitos pelo
qual um terceiro imparcial facilita a negociacao entre as
pessoas envolvidas em conflito, contribuindo para que melhor
compreendam suas posicoes e possam juntas encontrar
solucdes que se compatibilizem com seus interesses
e necessidades.

Com o auxilio da transagao extrajudicial, diversas questoes
podem ser resolvidas antes de se transformarem em um
processo judicial, com reducao de custos financeiros, com
menor desgaste emocional e maior celeridade. A autonomia
privada é o principio norteador desse procedimento, uma vez
que as partes sao livres para pactuar o que melhor satisfaca a
seus interesses, sem qualquer imposigao.

0 procedimento administrativo de retificacao
do registro

Com o advento da Lei n® 10.931/2004, houve uma desju-
dicializacdo do procedimento de retificagao do registro
imobiliario, possibilitando-se que os interessados pudessem
requerer a retificagdo diretamente no registro de imoveis,
tornando o processo judicial facultativo, propiciando, assim,
que a retificagao fosse efetuada pelo préprio oficial do registro
em um procedimento administrativo simplificado.

Com as alteragbes da Lei ne 10.931/2004, o art. 212 da Lei
ne 6.015/1973 traz a previsao expressa da possibilidade de a
retificagao do registro imobiliario ser feita via administrativa, nos
€asos em que o registro ou a averbacao for omissa, imprecisa
ou nao exprimir a verdade, podendo, também, o oficial do
registro efetuar retificagbes nos casos de alteragado de area
pela insercdo ou alteragao de perimetro.

Houve, dessa forma, uma inversdo quanto a necessidade
de se provocar o Poder Judiciario, que somente intervira nos
casos em que haja litigio entre os interessados, sem pos-
sibilidade de conciliagdo, ou em que possa haver leséo a
patrimonio de terceiro. Assim, a regra que anteriormente era da
obrigatoriedade da retificacéo judicial passou a ser a excegao,
visto que as novas disposi¢oes legislativas trazem a regra da
retificacéo pelo proprio oficial do registro em procedimento
administrativo.

No art. 213 da Lei n¢ 6.015/1973, encontram-se as hipéteses
especificadas da retificagao do registro na via administrativa.
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O inc. | prevé os casos em que a retificacao de erro, omissao
ou equivoco ndo causa possivel prejuizos a terceiros, podendo,
nesses casos, a retificagdo ser realizada de oficio pelo oficial
do Registro. Noinc. II, encontramos casos em que a retificagcao
nao podera ser realizada de oficio em razéo da possibilidade
de causar prejuizos a terceiros.

Com as inovagdes da Lei n° 10.931/2004, houve uma signi-
ficativa ampliagao do rol de procedimentos previstos para
retificagéo do registro imobiliario. Segundo Paiva:

O novo sistema permite que a retificagdo obedega
0S seguintes procedimentos: a) procedimento admi-
nistrativo simplificado, de oficio, b) procedimento admini-
strativo simplificado a requerimento do interessado
ou dos confrontantes; c) procedimento administrativo
com notificagéo de terceiros, d) procedimento adminis-
trativo, com impugnagdo sem acordo e decisdo do
Juiz Corregedor; e) procedimento judicial, pelas vias
ordinarias, garantido o contraditorio. O procedimento
administrativo retificatério simplificado pode se pro-
cessar de oficio, determinando o Oficial que seja feita
a retificagcéo, nas hipdteses acima referenciadas, ou
a requerimento do interessado, mediante simples
peticdo com a prova do alegado. O Oficial do Registro
de Imével passou a ter uma fungdo mais atuante na
retificacdo, pois preside o procedimento administrativo
simplificado, manda processa-lo, indefere-o, pode
exigir diligéncias, e notifica os interessados, acolhendo
ou n&o o pedido. (PAIVA, 2004, p. 8).

Dessa forma, o proprio oficial do registro de imével averbara
a retificagao apods requerimento do interessado, devidamente
acompanhado de planta e memorial descritivo do imovel,
devendo constar na planta a anuéncia dos confrontantes.
Augusto Prolik afirma que:

O requerimento, com a correta descricdo do imdvel,
atendendo aos requisitos de que trata o caput do artigo
225, devera conter os caracteristicos, as confrontagbes
e as localizacbes do imdvel e nome dos confrontantes.
Quando se tratar s6 de terreno, ainda, a especificacao
acerca do lado do logradouro (par ou impar), quadra
e distancia métrica da edificacdo ou da esquina mais
proxima. O que se exige, portanto, é a mais completa
caracterizacéo fisica do imével retificando, que devera
ser obtida através da contratagdo de profissional da
area de engenharia, para a confecgdo do competente
memorial descritivo e da respectiva planta. (PROLIK,
2007, p. 6).

O art. 213 prevé que, caso algum confrontante ndo tenha
assinado a planta para retificagao, o oficial de registro de
imoveis devera realizar sua notificacéo para que se manifeste
em quinze dias. Assim dispoe:
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Art. 213. [...] § 2° Se a planta néo contiver a assinatura
de algum confrontante, este sera notificado pelo Oficial
de Registro de Imoveis competente, a requerimento
do interessado, para se manifestar em quinze dias,
promovendo-se a notificagdo pessoalmente ou pelo
correio, com aviso de recebimento, ou, ainda, por
solicitacao do Oficial de Registro de Imoveis, pelo
Oficial de Registro de Titulos e Documentos da comarca
da situacdo do imdvel ou do domicilio de quem deva
recebé-la.

O § 32 do art. 213 também prevé que, tendo sido encontrado o
confrontante ou estando em lugar incerto e nao sabido, devera
ser realizada a notificagcdo por meio de edital, com prazo de
quinze dias, publicado por duas vezes em jornal local de grande
circulagao. Assim determina:

At. 213. [..] § 32 A notificacdo sera dirigida ao
enderegco do confrontante constante do Registro
de Imdveis, podendo ser dirigida ao prdprio imoével
contiguo ou aquele fornecido pelo requerente; néo
sendo encontrado o confrontante ou estando em lugar
incerto e nao sabido, tal fato sera certificado pelo
oficial encarregado da diligéncia, promovendo-se a
notificagdo do confrontante mediante edital, com o
mesmo prazo fixado no § 2% publicado por duas vezes
em jornal local de grande circulagéo.

N&o tendo sido apresentada a impugnagao, considerar-se-a a
anuéncia presumida dos confrontantes, podendo o oficial do
registro, apos conferéncia da regularidade do pedido e dos
documentos que 0 acompanham, realizar a retificagdo. Caso
falte algum requisito ou documento indispensavel, o oficial
também indeferird o pedido. Dessa decisdo de indeferimento
da retificacdo nao cabe recurso administrativo, devendo o
interessado, caso queira, ingressar com pedido judicial para
retificacao do registro imobiliario.

Nos casos em que houver a impugnagao, necessariamente o
oficial do registro devera intimar o requerente e o profissional
que assinou a planta e o memorial para que se manifestem
sobre a impugnagao no prazo de cinco dias, conforme
orientagao do art. 213, § 5¢, da Lei n©6.015/1973.

Nesse momento, surge a possibilidade do agendamento de
uma sessao de conciliacao entre o requerente e o impugnante,
com o objetivo de realizar uma negociacdo amigavel para
solucionar a questao antes da remessa ao juiz competente.
Assim expressa a Lei n2 6.015/1973:

Art. 213, [...] § 6° Havendo impugnacéo e se as partes
ndo tiverem formalizado transacdo amigavel para
soluciona-la, o oficial remetera o processo ao juiz
competente, que decidira de plano ou apés instrugcéao
sumaria, salvo se a controvérsia versar sobre o direito
de propriedade de alguma das partes, hipdtese em que



remetera o interessado para as vias ordinarias. § 8% As
areas publicas poderdo ser demarcadas ou ter seus
registros retificados pelo mesmo procedimento previsto
neste artigo, desde que constern do registro ou sejam
logradouros devidamente averbados.

O procedimento previsto no art. 213 da Lei n° 6.015/1973 podera
ser utilizado, ainda, para apurar os remanescentes de areas
parcialmente alienadas, sendo considerados confrontantes
somente os confinantes das areas remanescentes, conforme
inteligéncia do § 7¢ do referido artigo.

0 §82doart. 213 expressa, também, que o mesmo procedimento
podera ser utilizado para demarcacéo e retificagdo de areas
publicas, desde que constem do registro ou sejam logradouros
devidamente averbados.

Do procedimento a ser observado em uma sessao
de conciliagao

Havendo impugnacéao da retificagao do registro ou averbacao,
pode-se oportunizar as partes uma tentativa de conciliagao
antes da remessa ao juiz competente. Para tanto, inicialmente,
deve-se consultar as partes sobre o interesse em se resolver
a questao por meio da conciliagéo. Sugere-se, nesse caso, 0
envio de carta-convite aos interessados, informando a data, a
hora e o local da sess&o de conciliagao.

No dia marcado, as partes devem comparecer munidas de seus
documentos pessoais, além de outros que possam auxiliar no
esclarecimento da questao. Estando todos presentes, o terceiro
facilitador (conciliador) podera utilizar-se do seguinte roteiro na
realizacao da sessao de conciliagao:

1. Declaragao de abertura da sessao de conciliagao:

e apresentacdoes das partes e do conciliador
(explicacdo da fungao do conciliador);

* solicitacao dos documentos;

* explicagéo sobre o objetivo e a dindmica da sesséao

de conciliagédo: tentativas de acordos + resolugao
consensual + beneficios da conciliagéo;

e fixacdo das regras do procedimento: respeito
reciproco, cada parte ter4 oportunidade de falar,
devendo escutar a outra sem interrupgoes.

2. Escuta das partes:

* declaragbes das partes sobre 0 modo como cada
uma vé a situagéo conflituosa;

» formulacdo de perguntas pelo conciliador com
objetivo de entender o conflito e esclarecer os pontos
controvertidos, que serdo objeto da negociacao;

e utilizar-se do resumo para finalizar essa fase.
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3. Negociagao das questoes e dos interesses:
» fixagdo dos pontos controvertidos — fragmentacao;
* levantamento das propostas das partes;

e enfoque nos interesses das partes e fomento a
invencéo de opgdes de ganhos mutuos, que atendam
as proprias necessidades e também as da outra parte;

e avaliagdo das opgodes levantadas (utilizagao de
critérios objetivos) e teste de viabilidade de seu
cumprimento.

4. Formalizagao do acordo ou da remessa ao juiz
competente:

* confirmagao do acordo ou, em caso de impasse,
discussao dos passos a serem seguidos;

* redacao preliminar do acordo com especial atencao
aos requisitos essenciais para que se consubstancie
em um titulo executivo extrajudicial (certeza, liquidez
e exigibilidade, bem como a assinatura de duas
testemunhas);

* leitura e assinatura do termo;

e orientagoes finais.

Técnicas basicas de conciliagao

Com o objetivo de facilitar a negociagao entre as partes e
a realizacdo de acordos razoaveis, selecionamos algumas
técnicas basicas que muito contribuirdo na condugdo da sessao
de conciliacéo:

1. Rapport — o rapport € uma forma de ganhar a confianca
das partes por meio de um didlogo aberto e construtivo
com o objetivo de influenciar os interessados a chegarem a
autocomposigao. Ajuda a criar um ambiente de confianga,
cordialidade e respeito reciproco, o que facilita o didlogo, a
negociacao e a realizacao de acordos. Normalmente, essa
relagdo de confianga e credibilidade propiciada pelo rapport
€ estabelecida ja nos primeiros minutos de uma sesséo de
conciliagdo. Por isso, desde o inicio, o conciliador deve se
preocupar em estabelecer um tratamento respeitoso com as
partes, mostrando a elas que esta disposto a ajudé-las para que
a negociagao seja harmoniosa, cooperativa e possa refletir-se
em um acordo que satisfaca aos interesses de ambas. Para
isso, o conciliador deve pautar sua conduta em principios éticos,
agindo com imparcialidade, competéncia, confidencialidade,
neutralidade, com independéncia e autonomia e com respeito
a ordem publica e as leis vigentes.'

2. Escuta ativa — o conciliador devera ouvir o relato das partes
com atencéo e valorizagao ao que é dito, evitando interrupgoes.

1. Ver Cédigo de Etica dos Conciliadores, anexo & Resolugao n® 125/2010 do
Conselho Nacional de Justiga (CNJ).
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Com uma escuta atenta é possivel identificar os interesses
das partes, clarificar o conflito e definir suas questoes e
necessidades.

3. Resumo e recontextualizagdo — uma forma de o conciliador
demonstrar que se importou com o relato das partes e que
entendeu os pontos centrais a serem discutidos é finalizar
com um resumo do que foi exposto por elas. Nesse momento,
o conciliador podera ainda recontar a histéria com énfase nos
pontos positivos, auxiliando as partes a perceberem o conflito
por outros angulos (ex. “Deixe-me ver se compreendi o que
vocés disseram [...]").

4. Separar as pessoas do problema — & muito comum as partes
confundirem o objeto da negociagao com o relacionamento
existente entre elas, atacando-se reciprocamente. Nesses
€asos, Uma acao causa uma reacao e progressivamente a
discussao transforma-se em um revide, misturando-se as
emocdes com os méritos da negociacéo, levando-se a fechar-
se cada qual em sua posicao, deixando de ouvir e reconhecer
os interesses do outro lado. E importante que o conciliador,
nesse momento, reconhega e compreenda as emogoes e as
percepgoes das partes, buscando promover uma comunicagao
eficaz, separando a substancia da negociacéo (contetido) da
relacdo existente entre elas. Dessa forma, estimula-se que os
envolvidos ataquem o mérito da negociacéo, lado a lado, e
nao os negociadores.
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5. Concentre-se nos interesses, Nao nas posigdes — muitas
pessoas costumam negociar barganhando posicdes, jogan-
do sua vontade contra a da outra parte, transformando a
negociacdo em um verdadeiro “cabo de guerra”. Com isso,
erguem-se barreiras que escondem 0s reais interesses en-
volvidos, passando cada qual a proteger sua posi¢ao o maior
tempo possivel, atacando o adversario para que ele ceda em
sua posicdo. Procurar um meio termo em relagcdo as duas
posicdes tomadas também pode ndo ser razoavel, uma vez
que poderé levar a um acordo que nao refletira os verdadeiros
interesses que levaram os negociadores a assumir certa
posicdo. A negociacdo com base nos interesses auxilia as
partes a compreender melhor seus interesses e 0os da outra
parte. Sao os interesses que definem o problema e dao as
razbes das posicoes tomadas. Concentrar-se nos interesses
conduz a negociagao para uma argumentacgao racional,
pautada em méritos e critérios externos a vontade de cada parte.

6. Invente opgdes de ganhos mutuos — quando as partes
compreendem seus interesses, torna-se mais facil pensar em
diversas opgdes que possam igualmente satisfazé-las. Auxilie
as partes a aumentar o leque de possibilidades antes de
escolher a mais viavel, ja que a busca por uma Unica solugao
correta restringe a possibilidade de se encontrar solucoes
igualmente aceitaveis por ambas as partes. E importante que
o conciliador explique as partes que a maximizagdo de seus
ganhos particulares so6 sera possivel se cada qual se preocupar



em também satisfazer aos interesses da outra parte, facilitando
sua tomada de decisao.

7. Insista em critérios objetivos — a negociagéo nao pode se
transformar em uma guerra de vontades. E necessério criar
padrdes externos, aceitaveis racionalmente. E importante
que o conciliador auxilie as partes a fixar os padrdes a serem
observados na avaliagao das opgodes, podendo sugerir alguns
critérios objetivos, entre os quais se destacam: o valor de
mercado, os indices de corregao monetéria, a avaliacdo de um
especialista/perito, os costumes locais e a lei.

A utilizacéo das técnicas de negociagdo na conducédo do
procedimento conciliatério contribui para que o conciliador
possa construir uma atmosfera colaborativa para trabalhar o
conflito, conduzindo a sessao de maneira eficiente e, havendo
possibilidade da formalizagao de um acordo, este possa
refletir-se sensato e capaz de satisfazer aos reais interesses
das partes envolvidas.

Com o adequado manejo das técnicas de negociacéo e con-
ciliagao, procura-se construir solugdes que se revelem mais
satisfatérias aos interesses das partes envolvidas, substituindo
anegociacao instintiva e posicional, baseada na mera disputa
de vontades, por uma negociagao profissional, pautada em
critérios, principios e argumentos racionais que possam apri-
morar o relacionamento entre as partes.

Conclusao

Diante da ampliacao da possibilidade de retificacao do registro
na via administrativa e da simplificagdo dos procedimentos
para sua realizacao, o registrador passou a ter um papel
fundamental no incentivo a desjudicializagdo das relagoes
sociais. Atualmente, ha de se estar consciente de que nem todo
e qualquer conflito precisa ser necessariamente encaminhado
para resolugéo no Poder Judiciério. Existem outros meios que
muito poderdo auxiliar para a resolugao tempestiva, efetiva e
adequada dos conflitos de interesse, devendo os envolvidos,
diante das peculiaridades e especificidades do seu conflito,
escolher a via mais adequada.

A transacgao extrajudicial aparece como um importante
ins-trumento para a resolugdo consensual nos casos de
impugnacao da retificagao do registro imobiliario, cabendo ao
registrador, antes da remessa ao juiz competente, oportunizar
as partes uma tentativa de conciliagado prévia, pautando-
se nas orientacdes e técnicas apresentadas neste breve
artigo. Certamente, isso muito contribuira para a promogao
da democratizagdo processual e da pacificagao social,
incentivando os proprios envolvidos a resolverem de maneira
amigavel e negociada seus conflitos de interesse, influenciando
diretamente na construcao da solucédo que melhor atenda a
seus interesses e necessidades, conduzindo, por fim, a uma
maior satisfagao de todos os envolvidos.
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Palestra 1 // tema3

Palestrante abordou aspectos principais da aquisicdo de imoveis rurais por pessoas juridicas brasileiras com participagao estrangeira ou com controle estrangeiro
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O tema da regulamentacgao da aquisicao de imoveis rurais por
estrangeiros torna-se questao cada vez mais relevante, em
face de recentes alteragcoes na sua interpretagao e aplicagao,
introduzidas pela Advocacia-Geral da Unido (AGU).

Neste pequeno artigo, fruto de palestra proferida no XXXVIII
Encontro dos Oficiais de Registro de Imdveis do Brasil, procu-
rarei centrar minha abordagem em questdes controversas,
ja analisadas pela Procuradoria do Instituto Nacional de
Colonizacéo e Reforma Agraria (Incra), érgéo responséavel pela
analise e autorizagéo dos pedidos de aquisicao.

Sobre o tema, abordaremos trés aspectos principais:



1. marco legal aplicavel;

2. questbes controversas na aquisicdo de imodveis
rurais por estrangeiros;

3. aquisicdo de imobveis rurais por pessoas juridicas
brasileiras com participacdo estrangeira ou com
controle estrangeiro — novo entendimento da AGU.

Marco legal aplicavel
A Constituicao de 1988 determina:

Art. 190. A lei regulara e limitard a aquisicdo ou o
arrendamento de propriedade rural por pessoa fisica
ou juridica estrangeira e estabelecera os casos que
dependeréo de autorizagéo do Congresso Nacional.

Consoante a disposigao do art. 12, caput, da Lei n¢ 5.709, de 7
de outubro de 1971, recepcionado pela Constituicao de 1988,
“0 estrangeiro residente no Pals e a pessoa juridica estrangeira
autorizada a funcionar no Brasil s6 poderdo adquirir imoével
rural na forma prevista nesta Lei”.

O Decreto n° 74.965/1971 regulamenta a Lei n° 5.709/1971.
Contudo, em uma analise mais cuidadosa, percebe-se que ele,
para além de regulamentar a Lei n2 5.709, cria outras exigéncias,
mais detalhadas do que a Lei n°5.709/1971.

E a Lei n© 8.629/1993, em seu art. 23 determina:

Art. 23. O estrangeiro residente no Pais e a pessoa
juridica autorizada a funcionar no Brasil sé poderdo
arrendar imovel rural na forma da Lei n° 5.709, de 7 de
outubro de 1971.

§ 1° Aplicam-se ao arrendamento todos os limites,
restricbes e condigées aplicaveis a aquisicdo de
iméveis rurais por estrangeiro, constantes da lei referida
no caput deste artigo.

§ 22 Compete ao Congresso Nacional autorizar tanto a
aquisicéo ou o arrendamento além dos limites de area
e percentual fixados na Lei n® 5.709, de 7 de outubro de
1971, como a aquisicao ou arrendamento, por pessoa
juridica estrangeira, de area superior a 100 (cem)
modulos de exploracdo indefinida.

Podemos citar como as principais limitagoes estabelecidas pela
legislagcao atualmente em vigor:

a) limites no tamanho das propriedades que podem
ser adquiridas;

b) necessidade de vinculagao dos imoveis rurais adqui-
ridos aos objetivos estatutarios das pessoas juridicas
estrangeiras ou brasileiras a elas equiparadas;
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¢) assentimento prévio do Conselho de Defesa Naci-
onal em area considerada indispensavel a seguranga
nacional;

d) necessidade de escritura publica com alguns ele-
mentos especiais;

e) cadastro especial nos Cartérios de Registro de
Imoveis;

f) controle das aquisicdbes com comunicagbes ao
Ministério da Agricultura, ao Conselho de Defesa, a
Corregedoria Estadual e ao Incra;

g) limitacbes de areas totais em cada municipio — 25%
no méximo da area do municipio pode ser de dominio
de estrangeiros e 10% do municipio ndo pode ser de
dominio de pessoas de mesma nacionalidade;

h) vedacao de doagéo de terras da Unido e dos
estados a pessoas fisicas ou juridicas estrangeiras.

Tragando uma linha do tempo da evolucdo da legislagao em
vigor que regulamenta e limita as aquisi¢cdes de terras por
estrangeiros, podemos apontar, primeiramente, o Decreto-Lei
ne 494, de 10/3/1969, estabelecendo as primeiras limitagoes.
O citado decreto foi revogado pela Lei n¢ 5.709/1971, até hoje
em vigor.

Em relagdo a pessoa fisica e a pessoa juridica estrangeira, nao
ha maiores modificagbes, salvo a previsdo expressa na Lei n®
8.629/1993 de extensao das limitagdes previstas em lei também
ao arrendamento de imoveis rurais.

A controvérsia existente, apds o advento da Constituicao de
1988, como se verd, recai sobre a questdo de aquisicao de
terras rurais por empresas brasileiras controladas por pessoas
juridicas estrangeiras ou por pessoas fisicas estrangeiras.

Questoes controversas na aquisicao de imoveis
rurais por estrangeiros

Competéncia para andlise e aprovagao dos pedidos de
autorizagao de aquisicao de imoveis por estrangeiros

A competéncia para analise dos pedidos de aquisicdo de
imoveis rurais por estrangeiros recai sobre o Instituto Nacional
de Colonizagao e Reforma Agréria (Incra), autarquia federal
vinculada ao Ministério do Desenvolvimento Agrario.

De outraforma, restaindagar se acompeténcia para aprovagéo
da aquisicéo é do Incra sede ou de suas superintendéncias
regionais.

Nesse ponto, ha divergéncias de interpretacao dentro do Incra.

O Decreto n¢ 6.812/2009, que estabelece o Regimento Interno
do Incra, atribui a Diretoria de Ordenamento da Estrutura
Fundiaria a fungao de “coordenar, normatizar e supervisionar
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o controle do arrendamento e da aquisigcdo de imoveis rurais
por estrangeiros”.

Em contraponto, a Instrucdo Normativa do Incra n¢ 62/2010,
que estabelece diretrizes para descentralizagao das decisdes
e fixa as algadas decisorias dos o¢rgaos colegiados, €
absolutamente clara em determinar que é da competéncia
das superintendéncias, por meio do seu Comité de Decisdo
Regional, a anélise e a deliberagao sobre aquisicao de imoveis
por estrangeiros que ndo estejam em é&rea de seguranga
nacional.

Contudo, o entendimento atualmente preponderante no Incra
é de que a competéncia para anélise e deciséo final acerca do
pedido de aquisicdo, em qualquer circunstancia, é do Incra
Sede, por meio do Conselho Diretor.

Aquisi¢do de usufruto

Consoante a disposicdo do art. 12, caput, da Lei n° 5.709, de 7
de outubro de 1971, recepcionado pela Constituicao de 1988,
“0 estrangeiro residente no Pals e a pessoa juridica estrangeira
autorizada a funcionar no Brasil s6 poderédo adquirir imoével
rural na forma prevista nesta Lei”.

O art. 32 da citada lei estabelece:

Art. 32 A aquisicao de imdvel rural por pessoa fisica
estrangeira ndo podera exceder a 50 (cinqlenta)
modulos de exploragéo indefinida, em area continua ou
descontinua.

§ 12 Quando se tratar de imdvel com area néo superior
a 3 (trés) modulos, a aquisicao sera livre, independendo
de qualquer autorizacdo ou licenca, ressalvadas as
exigéncias gerais determinadas em lei.

§ 22 O Poder Executivo baixara normas para a aquisicdo
de area compreendida entre 3 (trés) e 50 (cinqlenta)
modulos de exploracao indefinida.

§ 32 O Presidente da Republica, ouvido o Conselho de
Seguranca Nacional, podera aumentar o limite fixado
neste artigo.

Art. 42 Nos loteamentos rurais efetuados por empresas
particulares de colonizagdo, a aquisicdo e ocupagcéo
de, no minimo, 30% (trinta por cento) da area total serao
feitas obrigatoriamente por brasileiros.

O Decreton© 74.965/1974, ao regulamentar a Lein®5.709/1971,
estabelece:

Art. 72 A aquisicao de imovel rural por pessoa fisica
estrangeira ndo podera exceder a 50 (cinqlienta)
modulos de exploragéo indefinida, em area continua ou
descontinua.

§ 12 Quando se tratar de imdvel com area nao superior
a 3 (trés) modulos, a aquisicao sera livre, independendo
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de qualquer autorizacdo ou licenca, ressalvadas as
exigéncias gerais determinadas em lei.

§ 22 A aquisicdo de imdvel rural entre 3 (irés) e
50 (cinquenta) mddulos de exploracdo indefinida
dependera de autorizagdo do INCRA, ressalvado o
disposto no artigo 22

§ 32 Dependera também de autorizacdo a aquisicao
de mais de um imdvel, com area ndo superior a trés
maodulos, feita por uma pessoa fisica.

§ 4° A autorizagdo para aquisicdo por pessoa fisica
condicionar-se-a, se o imovel for de area superior a 20
(vinte) mddulos, a aprovacao do projeto de exploracao
correspondente.

§ 52 O Presidente da Republica, ouvido o Conselho de
Seguranca Nacional, podera aumentar o limite fixado
neste artigo.

Finalmente, a Lei n° 8.629/1993 estabelece:

Art. 23. O estrangeiro residente no Pais e a pessoa
juridica autorizada a funcionar no Brasil s6 poderao
arrendar imoével rural na forma da Lei n° 5.709, de 7 de
outubro de 1971.

§ 19 Aplicam-se ao arrendamento todos os limites,
restricées e condigbes aplicaveis a aquisicdo de
imdveis rurais por estrangeiro, constantes da lei referida
no caput deste artigo.

§ 22 Compete ao Congresso Nacional autorizar tanto a
aquisicado ou o arrendamento além dos limites de area
e percentual fixados na Lei n¢ 5.709, de 7 de outubro de
1971, como a aquisicdo ou arrendamento, por pessoa
juridica estrangeira, de area superior a 100 (cem)
modulos de exploracao indefinida.

Questiona-se: as limitacdes estabelecidas pela Lei n¢ 5.709/
1971 e pela Lei n2 8.629/1993 aplicam-se somente aos casos
de aquisicdo e arrendamento ou alcangcam também outros
direitos reais sobre coisas alheias, tais como o usufruto?

Usufruto

O usufruto pode ser conceituado como direito real temporéario,
personalissimo e inalienavel, de desfrutar um objeto alheio,
fruindo suas utilidades e frutos, sem, contudo, lhe alterar a
substancia.

Logo, observa-se que o usufruto é direito real de carater
temporario, na medida em que se extingue com o advento
de um termo, ou condi¢cdo pactuada no momento de sua
constituicdo ou prevista legalmente (art. 1.410 do Coddigo
Civil), com o perecimento do objeto, morte ou extincao da
pessoa juridica usufrutuaria, ou em decorréncia da cessacao
do motivo que o originou.



Dentre as causas de extingao do usufruto, encontra-se a morte
do usufrutuario, sendo daf possivel a identificagao de se tratar
de direito personalissimo, ndo se transmitindo aos sucessores
do falecido.

Em se tratando de direito real de carater personalissimo,
constata-se que também se trata de direito inalienavel, nao
podendo ser transferido a terceiros. Todavia, o art. 1.393
do Caédigo Civil expressamente declara ser possivel a cessao,
gratuita ou onerosa, do exercicio do usufruto.

Assim, nao pode o usufrutuario alienar seu direito de usu-
fruto sobre um bem imovel, por exemplo. Todavia, pode o
beneficiario alugar o imével, sendo os aluguéis recebidos os
frutos civis deste bem.

Por fim, observa-se que o usufruto € um direito real em coisa
alheia, dai se podendo concluir que o usufrutuério, beneficiario,
nao possui a propriedade do bem, que pertence ao chamado
nu-proprietario.

No usufruto, as faculdades de gozo e fruicdo, inerentes ao
direito de propriedade, desdobram-se em favor do usu-
frutuario, fazendo com que terceiros tenham acesso aos frutos
de bens alheios.

Desdobramento do dominio

Conforme afirmado anteriormente, no usufruto, o proprietario
perde as faculdades de gozo e fruicao de determinado bem,
que sé&o transferidas ao usufrutuario por meio do chamado
desdobramento do dominio.

Entretanto, apesar de o dominio ser complexo, enquanto
conjunto de direitos subjetivos de natureza real, referente as
possibilidades de vinculos que o bem permite, classicamente
denominados usar, fruir, dispor e reivindicar, ndo ha dois
dominios superpostos sobre um mesmo bem.

No usufruto, o dominio ndo se multiplica, mas se desdobra,
sendo um s6, motivo pelo qual se mostra tecnicamente
incorreta a divisdo entre dominio Util (usufrutuario) e dominio
direto (proprietéario). Como ensina Darcy Bessone:

As pessoas falam em dois dominios, util e direto.
No entanto, a propriedade é necessariamente uma, sendo
impossivel haver duas propriedades simultaneas sobre
um mesmo objeto. O dominio sofre desmembramento
apenas nas faculdades que lhe s&o inerentes, para
que algumas delas sejam atribuidas a outra pessoa,
que passa a exercé-las em coisa alheia (BESSONE,
Darcy. Direitos reais. 22 ed. S&o Paulo: Saraiva, 1996).

O proprietario, portanto, quando constitui usufruto sobre
determinado bem, ndo tem menos propriedade que outro
proprietario de bem sem o gravame de um direito real de
uso e fruicdo. Quando ha a constituicdo de usufruto sobre
determinado bem, o proprietario tem diminuido o espectro de
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exercicio de sua propriedade, na medida em que as faculdades
inerentes ao dominio, inicialmente a ele pertencentes, ius
fruendi e ius utendi, desdobram-se em favor do usufrutuario,
que passa a ter o direito e a usar e fruir do bem.

LimitagOes a aquisigao e arrendamento — extensao ao usufruto?

As limitagOes previstas na Constituicao de 1988 e na legislagcao
pétria alcangam somente a aquisicdo de propriedade € o
arrendamento.

De acordo com André Franco Montoro, “a interpretagdo é
extensiva quando o intérprete conclui que o alcance da norma
€ mais amplo do que indicam os seus termos.”"

O préprio autor fornece um exemplo, partindo do seguinte
texto legal: “O proprietario tem direito de pedir o prédio para
seu uso."? Para Montoro,

a Interpretagdo corrente desse texto inclui o ‘usu-
frutuario” entre os que podem pedir o prédio para uso
proprio, porque a intengdo da lei é, claramente, a de
incluir aquele que tem sobre o prédio um direito real de
usufruto. Assim, devernos adotar no caso a interpretagao
extensiva, que amplia o entendimento da norma, de
modo a dizer: “Tem direito de pedir o prédio para seu
uso o proprietario e aquele que esteja nas condigdes
de proprietario”, o que abrange o usufrutuario.®

Na classica licao de Carlos Maximiliano, normas restritivas
de direitos fundamentais devem ser interpretadas restritiva-
mente, para reduzir 2o minimo o direito posto.

Assim, nao € possivel estender a limitacdo da aquisigéo e o
arrendamento ao usufruto, pois além de se tratar de instituto
juridico diverso, com caracteristica e natureza igualmente
distintas, ndo transmitindo a propriedade do bem, estar-se-ia
fazendo uma interpretagao extensiva para restringir direitos; o
que nao encontraria guarida nas licbes de hermenéutica.*

Aquisigdo por cidadao portugués — necessidade de autorizagao

A Constituicao Federal brasileira, como se pode depreender
do texto do seu art. 12, estabeleceu duas condicionantes para
o reconhecimento de similaridade de direitos aos portugueses,
quais sejam: a) a residéncia no Brasil; e b) a reciprocidade de
tratamento aos brasileiros em Portugal.®

1. Introdugéo a ciéncia do direito, p. 435.

2. Esta regra esta contida tanto no art. 47, inc. lll, como no art. 52, inc. Il, todos
da Lei do Inquilinato (Lei n2 8.245/1991).

3. Idem, ibid.

4. O mesmo raciocinio poderia ser aplicado aos demais direitos reais sobre coisas
alheias e nao somente ao usufruto.

5. “Reciprocidade significa tratamento a ambas as partes inversamente
correspondente”. (SILVA. Curso de Direito Constitucional. Sdo Paulo: Malheiros,
2004, p. 335).
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Por sua vez, a Republica de Portugal também previu a pos-
sibilidade de atribuicdo de direitos iguais aos brasileiros la
residentes. Porém, além da necesséria reciprocidade (da
legislacao brasileira, obviamente), a Constituicdo portuguesa
condicionou o reconhecimento a prévia aprovagao de con-
vencao internacional, a ser celebrada entre Portugal e os
paises de lingua portuguesa. Leia-se o dispositivo:

Art. 152 Aos cidadaos dos paises de lingua portuguesa
podem ser atribuidos, mediante convengédo interna-
cional e em condigbes de reciprocidade, direitos néao
conferidos a estrangeiros, salvo o acesso a titularidade
dos drgdos de soberania e dos érgédos de governo
proprio das regides autbnomas, o servico das forgas
armadas e a carreira diplomatica.

Dai que, por exigir a Constituicdo brasileira reciprocidade,
tal como a portuguesa, a preexisténcia de convencéo inter-
nacional, exigida na Constituigcao de Portugal, também passou
a subordinar o reconhecimento de identidade de direitos aos
portugueses no Brasil.

Diga-se, todavia, que a referida convencao internacional veio
a ser efetivamente firmada entre Brasil e Portugal, no ano
de 2001. E o chamado Tratado da Amizade, Cooperacao e
Consulta. Restou, assim, fixado o estatuto da reciprocidade de
direitos entre brasileiros e portugueses.

A convengao internacional (Tratado da Amizade, Cooperagao
e Consulta) entrou em vigéncia no Brasil por forga do Decreto
Federal n° 3.927/2001. Nela, as nagbes estabeleceram que
o0 reconhecimento da identidade de direitos pressupde o
deferimento de pedido formulado a autoridade governamental
competente. Transcrevemos (art. 15):

O estatuto de igualdade sera atribuido mediante decisdo
do Ministério da Justica, no Brasil, e do Ministério da
Administragéo Interna, em Portugal, aos brasileiros e
portugueses que o requeiram, desde que civilmente
capazes e com residéncia habitual no pais em que ele
é requerido.

A validade do dispositivo foi atestada pelo Supremo Tribunal
Federal brasileiro, no processo de extradicao (EXT) 890,
relatado pelo ministro Celso Mello, julgado em 28/10/2004:

A norma inscrita no art. 12, § 12 da Constituicdo da
Republica — que contempla, em seu texto, hipdtese
excepcional de quase-nacionalidade — nao opera de
modo imediato, seja quanto ao seu contetido eficacial,
seja no que se refere a todas as conseqtiéncias juridicas
que dela derivam, pois, para incidir, além de supor o
pronunciamento aquiescente do Estado brasileiro,
fundado em sua prdpria soberania, depende, ainda, de
requerimento do sudito portugués interessado, a quem
se impoe, para tal efeito, a obrigagdo de preencher 0s
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requisitos estipulados pela Convencao sobre Igualdade
de Direitos e Deveres entre brasileiros e portugueses.

Portanto, podemos assegurar que o portugués residente em
territorio brasileiro s6 tera reconhecido direitos e vantagens
semelhantes aos nossos nacionais se requerer e ftiver
deferido pelo Ministério da Justica pedido formulado com este
proposito.

Dos requisitos para a aquisicao de imovel rural por
gstrangeiro e da interpretacéo do § 4° do art. 7° do Decreto ne
74.965/1974

Sobre este tema j& teve oportunidade de se manifestar o
procurador federal Michel Francois Drizul Havrenne, procurador
federal lotado na Procuradoria Federal Especializada do Incra/
BSB, no parecer n° 194/2011/PFE/CGA/AGU.

A legislagdo impde limites a aquisicdo de imdvel rural por
estrangeiro, ja que € imperativa a defesa da soberania nacional.

Neste contexto, trés fundamentos justificam a ingeréncia
estatal, quais sejam: a) defesa da integridade do Territério
Nacional; b) seguranca do Estado; e ¢) justa divisdo da
propriedade.®

Assim, a Lei n¢ 5.709, de 7 de outubro de 1971, e o Decreto
ne 74.965, de 26 de novembro de 1974, estabeleceram as
condigbes fundamentais para a aquisicao de imével rural por
estrangeiro.

Ainda, alein°6.634, de 2 de maiode 1979, disciplinaa ocupagao
realizada sobre a Faixa de Fronteira, sendo regulamentada pelo
Decreto n° 85.064, de 26 de agosto de 1980.

Por sua vez, a Lei n° 8.629, de 25 de fevereiro de 1993, trata
da aquisicéo e do arrendamento de iméveis rurais por pessoa
juridica autorizada a funcionar no Brasil.

Desta forma, em conformidade com os diplomas acima
aludidos, tem-se:

Lei n® 5.709, de 7 de outubro de 1971.

‘Art. 32 A aquisicao de imdvel rural por pessoa fisica
estrangeira ndo podera exceder a 50 (cinqiienta)
modulos de exploragéo indefinida, em area continua
ou descontinua |...]".

Decreto n° 74.965, de 26 de novembro de 1974.

‘Art. 72 A aquisicdo de imdvel rural por pessoa fisica
estrangeira ndo podera exceder a 50 (cinquenta)
moédulos de exploragdo indefinida, em drea continua
ou descontinua |...]

6. BRASIL, Instituto Nacional de Colonizagao e Reforma Agraria. Lei n® 8.629/1993
comentada por procuradores federais: uma contribuicado da PFE/Incra para o
fortalecimento da reforma agréria e do direito agrario auténomo. Brasilia: Incra,
2011, p. 2083.
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Diretor de Assuntos Agrarios, Eduardo Augusto; presidente do IRIB, Francisco Rezende; e palestrante Luciano Camargos

§ 4° A autorizagdo para aquisicdo por pessoa fisica
condicionar-se-a, se o imével for de area superior
a 20 (vinte) médulos, a aprovagdo do projeto de
exploragdo correspondente [...]". (Grifos nossos)

Inicialmente, a luz dos dispositivos, fica evidente a imposi¢éo
de um limite de 50 Mddulos de Exploragao Indefinida (MEls),
em éarea continua ou descontinua, para a aquisicao de imovel
rural por pessoa fisica estrangeira.

Quanto a necessidade de projeto de exploragéo, o § 4° do art.
7° do Decreto n° 74.965/1974 nao alude as areas continuas ou
descontinuas.

Diante dessa omissdo, resta ao intérprete analisar se a
exigéncia de projeto de exploragdo alcanga os imoveis
com dimens&o superior a 20 MEls em é&reas continuas ou
descontinuas, ou somente em areas continuas, ou somente
em areas descontinuas.

Os dispositivos que tratam do limite de 50 MEls, em éareas
continuas ou descontinuas, para a aquisicao de iméveis rurais
por pessoas fisicas estrangeiras apresentam nitidamente um
conteudo restritivo de direitos.

Por sua vez, a norma que aborda a necessidade de projeto de
exploracgao (art. 72, § 4°, do Decreto n¢ 74.965/1974) nao faz
mencao as areas continuas ou descontinuas, apesar de estar
inserido no art. 7¢, caput, do referido dispositivo, que alude as
areas continuas ou descontinuas.

Contudo, verifica-se que o contetido do § 4¢ do art. 7¢, trata de
assunto diverso daquele previsto em seu caput. Enquanto este
lida com os limites totais para a aquisicdo de um imovel rural
por pessoa fisica estrangeira, aquele trata da necessidade de
apresentacéo de projeto de exploracao para imoveis rurais
com dimensao superior a 20 MEls.

No campo da interpretagdo juridica, vigora um principio
de que as normas restritivas de direitos ndo podem ser
interpretadas ampliativamente. Onde h&a uma omissédo do
texto legal, ndo pode a administragao impor 6nus superiores
aqueles expressamente previstos.

Ainda, o sentido a ser dado aumanormatem de ser compreendido
dentro do contexto normativo em que ela se insere. Ha de se
fazer uma interpretacéo sistemética do texto legal.

Nesse sentido, aponta-se a licao do professor Juarez Freitas:

[...] Juarez Freitas coloca em realce que a interpretagao
sistematica tem por objeto o sistema juridico na sua
condicdo de totalidade axiolégica, alertando para a
circunstancia de que qualquer norma singular s6 se
esclarece plenamente na totalidade das normas, dos
valores e dos principios [...].”

7. Apud PASQUALINI, Alexandre. Sobre a interpretacéo sistematica do Direito.
In: Revista do Tribunal Regional Federal da 12 Regido, v. 7, n. 4, out./dez. 1995.

179



Instituto de Registro Imobiliario do Brasil

Logo, a compreenséo da légica do sistema juridico é impres-
cindivel para extrair-se o verdadeiro sentido de um dispositivo.

Sobre tal aspecto, merece ser trazido a colagdo o conceito
de imovel rural, consoante o art. 4¢, |, da Lei n° 4.504/1964
(Estatuto da Terra):

| — “Imdével Rural’, o prédio ristico, de area continua
qualquer que seja a sua localizagdo que se destina a
exploragdo extrativa agricola, pecuaria ou agro-industrial,
quer atraves de planos publicos de valorizagdo, quer
através de iniciativa privada, (grifos nossos)

Em face do acima articulado, resta evidente que o imével rural
refere-se unicamente aqueles com area continua.

Portanto, o conceito de imével rural abarca somente as areas
continuas, que consistem em uma unidade econémica, ativa
ou potencial.

Enfim, ndo havendo mengao no art. 72, § 42, do Decreto n°
74.965/1974 as areas continuas ou descontinuas, néo é viavel
a sua interpretacdo em desconformidade com o conceito
de imovel rural. Com efeito, o limite de 20 MEls sé pode ser
ultrapassado se se considerar uma area continua.

Aquisicoes irregulares — impossibilidade de sua convalidagéo

As aquisicoes de imdveis rurais por estrangeiros, feitas em
descompasso com as exigéncias fixadas na legislacdo, ndo
podem ser convalidadas, uma vez que se trata de nulidade de
pleno direito.

Nesse sentido, o art. 152 da Lei n 5.709/1971 aduz:

Art. 152 A aquisicao de imdvel rural, que viole as pres-
cricbes desta Lei, € nula de pleno direito. O tabelido que
lavrar a escritura e o oficial de registro que a transcrever
responderao civilmente pelos danos que causarem aos
contratantes, sem prejuizo da responsabilidade criminal
por prevaricacéo ou falsidade ideoldgica. O alienante
esta obrigado a restituir ao adquirente o pre¢o do
imével.

Estrangeiro casado com brasileiro em comunhéo de bens —
aplicagao das limitagoes fixadas em lei

Aplicam-se aos estrangeiros casados com brasileiras, mesmo
que em regime de comunhao e com filhos brasileiros, todas as
limitagOes previstas na legislacao.

Somente ha excecao em relacédo aos limites fixados nos
arts. 12 da Lei n° 5.709/1971 e 52 do Decreto ne 74.965/1974
(vedagao de aquisicao por estrangeiros de area superior a 25%
da superficie do municipio e 10% pela mesma nacionalidade).
O § 2¢, do art. 12 da Lei n® 5.709/1971 e 0 § 2° do art. 5° do
Decreto ne 74.965/1974 excluem dos limites fixados nos
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mencionados artigos os estrangeiros casados em comunhao
de bens com brasileiros ou que tiverem filhos brasileiros.

Aquisigdo de imoveis rurais por pessoas juridicas
brasileiras, com participacdo/capital estrangeiro,
até o advento do Parecer ne LA-01/2010

Consoante a disposicdo do art. 1°, caput, da Lei n® 5.709, de
7 de outubro de 1971, “o estrangeiro residente no Pais e a
pessoa juridica estrangeira autorizada a funcionar no Brasil
s6 poderdo adquirir imével rural na forma prevista nesta Lei”,
ficando, todavia, também sujeita ao regime estabelecido pela
citada Lei, nos termos de seu art. 12, § 1°, “a pessoa juridica
brasileira da qual participem, a qualquer titulo, pessoas
estrangeiras fisicas ou juridicas que tenham a maioria do seu
capital social e residam ou tenham sede no Exterior”.

No entanto, estava assentado, administrativamente, o enten-
dimento de que o supracitado art. 12, § 1¢, da Lein® 5.709/1971,
nao fora recepcionado pela Constituicdo da Republica de
1988, nos termos do Parecer n2 AGU/LA-04/1994, o qual veio
a ser adotado pelo Parecer e GQ-22, de 7 de julho de 1994,
do entdo advogado-geral da Uniao, havendo-se tornado este
Ultimo Parecer, por seu turno, objeto de despacho expressivo
de concordancia da Presidéncia da Republica. Transcreve-se a
Ementa do Parecer ne AGU/LA-04/1994:

Aquisicdo, por empresa brasileira de capital es-
trangeiro, do controle aciondrio de empresa com
as mesmas caracteristicas. Nao recepg¢ao, pela
Constituicao de 1988, do § 12 do art. 1 da Lei n° 5.709,
de 1971. Desnecessidade, no caso, de autorizagéo do
Congresso Nacional, por inaplicavel o § 2°do art. 23 da
Lei n® 8.629, de 1993.

Em outro momento, o pré-falado Parecer no AGU/LA-04/1994
veio a ser objeto de reexame, restando corroborado pelo
Parecer ne AGU/LA-01/1997, adotado este Ultimo pelo Parecer
n2 GQ-181, de 17 de dezembro de 1998, do entdo advogado-
geral da Uni&o e aprovado por Despacho da Presidéncia da
Republica, cuja ementa transcreve-se:

1. A conclusdo do Parecer no AGU/LA-04/94, relativa
a revogacao do § 1° do art. 1° da Lei n° 5.709, de 7
de outubro de 1971, permanece inalterada, apesar da
revogacao do art. 171 da Constituicao de 1988.

2. Possibilidade de legislagao infraconstitucional futura,
em razao de fundamentos relevantes, impor limitagbes
ao capital estrangeiro em determinados casos.

Contudo, tal entendimento sofreu profunda alteragdo com o
advento do Parecer ne LA-01, aprovado pelo advogado-geral
da Uniéo e pelo sr. Presidente da Republica em 19 de agosto
de 2010 e publicado no Diario Oficial da Unido de 23 de
agosto de 2010.



Leia-se a conclusao do citado parecer:

Por todo o exposto, divijo da NOTA Ne AGU/GM
241/2007, e sustento:

a) que o § 12 do art. 12 da Lei n® 5.709, de 1971, foi
recepcionado pela Constituicdo Federal de 1988, seja
em sua redagdo originaria, seja apos a promulgagdo da
Emenda Constitucional no 6, de 1995, por forga do que
dispunha o art. 171, § 1°, 11 e do que dispbem o art. 1°,
I;art. 3511, art. 4% I; art. 52 caput; art. 170, | e IX; art.
172 e art. 190;

b) para que a equiparagdo de pessoa juridica brasileira
com pessoa juridica estrangeira prevista no dispositivo
legal citado no item anterior ocorra, a fim de que sejam
estabelecidos limites e restricbes a aquisicdo e ao
arrendamento de imdveis rurais é necessario que:

i. 0 estrangeiro, pessoa fisica, seja ndo-residente ou a
pessoa juridica nao possua sede no pais;

ii. o estrangeiro, pessoa fisica ou juridica, descrito no
item anterior, participe, a qualquer titulo, de pessoa
juridica brasileira; e

ii. essa participagdo assegure a seus detentores o
poder de conduzir as deliberagbes da assembléia
geral, de eleger a maioria dos administradores da
companhia e de dirigir as atividades sociais e orientar o
funcionamento dos 6rgdos da companbhia.
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Luciano Bicalho Camargos analisou as limitagoes impostas pelo Parecer ne AGU/LA-01/1997

c) que em face do entendimento contido nos itens
anteriores, o Parecer no GQ-181, de 1998, e o Parecer
no GQ-22, de 1994, merecem a revogagéo, devendo,
para tanto, ser o presente Parecer submetido a
aprovagdo do Exmo Sr. Presidente da Republica, apos
a aprovacdo de V. Exa , e, posteriormente, publicado
no Diario Oficial da Unido para que, por forca do art. 40
da Lei Complementar n® 73, de 1993, produza efeitos
vinculantes para toda a administragéo publica federal;

d) que os efeitos do presente Parecer devem ser
produzidos a partir de sua publicagdo no Diario Oficial
da Uni&o, consoante o disposto no art. 2°, paragrafo
tnico, inciso Xlll da Lei n© 9.784, de 29.01.1999.

Sugiro, ainda, em face da relevancia do tema. sejam o
presente Parecer e o aprovo de V. Exa encaminhados,
por cOpia, apds eventual aprovagdo pelo Exmo Sr.
Presidente da Republica e posterior publicacédo no
Diario Oficial da Unido, ao Exmo Sr. Presidente do
Senado Federal, ao Exmo Sr. Presidente da Cémara
dos Deputados, ao Exmo Sr. Presidente do Supremo
Tribunal Federal, ao Exmo Sr. Presidente do Superior
Tribunal de Justica, ao Exmo Sr. Procurador-Geral
da Republica, ao Exmo Sr. Presidente do Tribunal de
Contas da Unido, a Exmo Sra. Ministra de Estado Chefe
da Casa Civil da Presidéncia da Republica, ao Exmo
Sr. Ministro de Estado da Justica, ao Exmo Sr. Ministro
de Estado do Desenvolvimento Agrario, ao Exmo Sr.
Ministro de Estado Chefe do Gabinete de Seguranca
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Institucional, ao Exmo Sr. Ministro de Estado da Defesa,
ao limo Sr. Presidente do INCRA e ao limo Sr. Diretor da
Policia Federal, para ciéncia.

Sugiro, ainda, sejam o presente Parecer e o aprovo
de V. Exa encaminhados, por cdpia, para o Exmo Sr.
Presidente da Comisséo de Agricultura e Reforma
Agréria do Senado Federal, que solicitou a conclusao
deste parecer, para o0 Exmo Sr. Ministro Ubiratan Aguiar,
do Tribunal de Contas da Unido, que relata processo
que versa sobre a questao tratada nos presentes autos e
para o Presidente da Associacéo Brasileira de Celulose
e Papel, que demonstrou receio com a eventual revisao
de entendimento por parte da AGU, para que tenham
ciéncia.

Verifica-se, assim, que apds 23 de agosto de 2010, com
a publicagdo no Diario Oficial da Unido da aprovagédo do
Parecer n° LA-01, que revogou o Parecer ne GQ-181, de 1998,
e o Parecer ne GQ-22, de 1994, foram estabelecidas limitacoes
a aquisicao de terras por empresas brasileiras, equiparando-
se a pessoa juridica brasileira com pessoa juridica estrangeira
desde que:

i. 0 sécio estrangeiro, pessoa fisica, seja nao residente
ou a pessoa juridica ndo possua sede no palis;

ii. 0 s6cio estrangeiro, pessoa fisica ou juridica, descrito
no item anterior, participe, a qualquer titulo, de pessoa
juridica brasileira; e

ii. essa participacao assegure a seus detentores o
poder de conduzir as deliberagbes da assembleia-
geral, de eleger a maioria dos administradores da
companhia e de dirigir as atividades sociais e orientar
o funcionamento dos érgéos da companhia.

Contudo, a aplicacdo do novo entendimento certamente
suscitara varias questdes ainda nao dirimidas.

Apenasumexemplo: antesdonovoentendimentodaAGU, seduas
pessoas fisicas ou juridicas estrangeiras, independentemente de
seu local de residéncia ou sede, criassem uma empresa com
sede no Brasil, poderiam adquirir iméveis rurais, sem quaisquer
limitagoes.

Atualmente, mesmo com o novo entendimento da AGU, se
estes mesmos estrangeiros (sécios de uma pessoa juridica)
forem residentes no Brasil, nao se aplicaria qualquer limitagao
a aquisicdo. Da mesma forma, se os sécios forem outras
pessoas juridicas, com sede no Brasil, mesmo que com
controle estrangeiro, em tese, ndo se aplicariam as limitagoes.

No caso de pessoas juridicas, devera o Incra analisar somente
a estrutura societéria da pessoa juridica adquirente ou de
todos os sdcios, caso estes também sejam pessoas juridicas?
Essa questéo ainda ndo foi analisada pela Procuradoria do
Incra, mas certamente suscitaré grande controvérsia.
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“Se a aquisigdo, que somente se opera com a transcricdo
do titulo aquisitivo no Cartorio de Registro de Imaveis, nao
tiver sido efetivada antes de 23 de agosto de 2010, sera
plenamente aplicavel as limitacoes estabelecidas pelo
Parecer n® LA-01.”

Outro problema: como proceder com as escrituras lavradas
antes dos efeitos da aplicagado no novo entendimento e néo
levadas a registro?

Estabelece o Cdédigo Civil Brasileiro, em se art. 1.245, que
“transfere-se entre vivos a propriedade mediante o registro do
titulo translativo no registro de iméveis”.

Dessa forma, a aquisicdo do imdével, com a transferéncia
de dominio, somente ocorre com o registro do mandado
translativo de dominio no Cartério de Registro de Imdveis
competente.

Como se deve proceder com eventuais aquisicdes que nao
foram levadas a registro em data anterior a vigéncia do Parecer
ne LA-01, cujas escrituras foram lavradas ainda sob a égide do
Parecer n° GQ-181, de 1998, e do Parecer n° GQ-22, de 19947
Como proceder se houve prenotagdo em data anterior a
vigéncia do Parecer n° LA-01, mas o registro nao foi efetivado
dentro do prazo de trinta dias contados da prenotagdo, nos
termos dos arts. 186 e 188 da Lei n® 6.015/1973 (Lei de
Registros Publicos)?

No caso concreto, ainda que a prenotacao tenha sido anterior
a data da publicagdo do novo Parecer da AGU, importante
observar que a Lei, ao vedar a aquisicao sem a observancia
de seus ditames, se refere aos seguintes atos: 1) adquirir;
2) lavrar a escritura de compra e venda; e 3) transcrever a
escritura de compra e venda.®

Dessa forma, se a aquisicao, que somente se opera com a
transcricdo do titulo aquisitivo no Cartério de Registro de
Iméveis, ndo for efetivada antes de 23 de agosto de 2010,
mostra-se plenamente aplicavel as limitagbes estabelecidas
pelo Parecer ne LA-01.

Este, inclusive, é o entendimento atual da Procuradoria do
Incra.

Finalmente, mais uma questao: como controlar as alteragoes
societéarias posteriores ao registro da aquisigao?

8. Leia-se o art. 15 da Lei n2 5.709/1971: ‘A aquisicao de imdvel rural, que viole
as prescrigbes desta Lei, € nula de pleno direito. O tabelido que lavrar a escritura
e o oficial de registro que a transcrever responderdo civiimente pelos danos
que causarem aos contratantes, sem prejuizo da responsabilidade criminal por
prevaricagao ou falsidade ideoldgica. O alienante esté obrigado a restituir ao
adquirente o preco do imovel”.



No caso, aplicar-se-ia 0 determinado no art. 20 da Lei n°
5.709/1971, que determina:

Art. 20 As normas desse regulamento aplicam-se a
qualquer alienacdo de imével rural para pessoa fisica
ou juridica estrangeira, em casos como o de fusdo ou
incorporacao de empresas, de alteragéo do controle
acionario da sociedade, ou de transformagéo de pessoa
juridica nacional para pessoas juridicas estrangeiras.
O Oficial de Registro de Iméveis sé fara a transcricao de
documentos relativos aos negdcios de que trata este
artigo, se neles houver a reproducao das autorizacées
correspondentes.

Entdo, em tese, a pessoa juridica que mudar a sua estrutura
societéria, passando a se enquadrar nos limites estabelecidos
pelo Parecer n° LA-01, devera ter autorizagdo do Incra para tal.
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Conclusao

O presente texto nao tem a pretenséo de esgotar o tema
abordado, mas sim tecer reflexdes sobre uma teméatica muito
pouco estudada, mas que esta ganhando importancia e relevo
em face do inexoravel processo de internacionalizagao da
economia brasileira e mundial.

Certamente, com a crescente complexidade das questbes
concretas que serao postas sob a andlise do Incra e dos
Cartérios de Registro de Imoveis, havera a necessidade de se
aprofundar cada vez mais a analise do tema. =

Apresentacao desta palestra disponivel no endereco

http://www.irib.org.br/html/encontros-irib/programacao.php?evento=8
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A Catedral Metropolitana de Fortaleza ¢ um templo catélico que demorou 40 anos para ser concluida, tendo sido iniciada em 1938
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“A questéo do georreferenciamento é de grande relevancia, porque é um problema presente em todos os estados brasileiros”, diz Marcelo Cunha

Georreferenciamento

// Marcelo Cunha

Coordenador—gera/ de Carlograf/'a e analista em Primeiramente, eu gostaria de agradecer imensamente ao
Reforma e Desenvolvimento Agrér/o do Instituto Instituto de Registro Imobilidrio do Brasil (IRIB) pelo convite,
Nacional de Co /0/7/28(;30 e Reforma Agréria (/ncra ) ficamos muito honrados. Quero agradecer especialmente ao

. o ; . diretor de Assuntos Agrérios, dr. Eduardo Augusto, que foi
Mestre em Ciéncias Geodesicas ,06/3 Universidade o mentor deste tema no XXXVIIl Encontro dos Oficiais de Registro

Federal do Parand e graduado em Engenharia de de Iméveis do Brasil. Sempre houve um distanciamento muito

Agrimensura pela Universidade Federal de Wgosa. grande entre o Incra e os oficias de registro de imoveis, que
nao deveria existir, pois temos de trabalhar em conjunto por
forca da Lei n© 6.015/1973.

A questao do georreferenciamento é de grande relevancia,
porgue é um problema presente em todos os Estados brasi-
leiros. E n&o haveria momento melhor para que este encontro
entre o Incra e os registradores de imdveis ocorresse, porque
estamos fechando uma proposta de alteracdes normativas e
de procedimentos de certificagcdo. Diante disso, a relevancia
desse debate torna-se ainda maior.
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Historia do ordenamento fundiario brasileiro

Inicialmente, gostaria de falar sobre a questao histérica e
a complexidade fundiaria brasileira. Apesar de todos os
beneficios que a certificacdo de imoveis rurais trouxe, temos
de ter muito claro que nao podemos tentar solucionar todos
os problemas fundiarios do meio rural em um curto espago
de tempo, porque sé&o problemas que remontam a época
do descobrimento do Brasil. Tentou-se uma férmula magica
para a construgao de toda a malha fundiaria em um espago
de tempo inferior a 10 anos com o Decreto n° 4.449/2002 e,
hoje, oficiais de Cartério de Registro de Imdveis e servidores
do Incra estao vivendo a problematica de uma agéo dessa
natureza sem o devido planejamento.

Nunca houve no Brasil, na concepcéo de Pais, uma preocupa-
caocomaestruturafundiariadomeiorural. Buscando na histéria
o inicio da propriedade rural, chegaremos as sesmarias — lotes
de 10 x 10 léguas, que eram doados pela Coroa Portuguesa a
qualquer um que se habilitasse a produzir. Era a necessidade
de produzir alimentos e manter a sustentabilidade da col6nia.
Na doacdo das sesmarias, havia uma condigédo de que,
caso a pessoa ndo comprovasse producao agropecuaria,
automaticamente, essas terras retornariam a Coroa. Nasciam,
assim, as chamadas terras devolutas, que sdo uma realidade
nao resolvida até os dias de hoje, principalmente nas regides
Centro-Oeste e Norte do Palis.

Assim, aformacéo da nossa estrutura fundiaria rural jAcomegou
de forma conturbada. Podemos citar diversos exemplos
de situagcbes que nos atormentam até os dias atuais, em
consequéncia da desorganizacéo, da auséncia de fiscalizacao
e do cumprimento de legislagdo. Eu tenho acompanhado de
perto a certificacéo de imdveis rurais no Incra e posso citar, por
exemplo, o Estado de Tocantins, onde ha um grande nimero de
titulos paroquiais que sdo apresentados como comprovagao
de dominio para certificagao. E sabido que esses titulos
nao conferiam dominio a ninguém, o registro paroquial de
terras nao passou de uma tentativa frustrada de um simples
cadastro da ocupagédo de terras no Brasil Col6nia. Portanto,
este € um exemplo claro dos problemas da colonizagdo que
nos acompanham até hoje, pois evidentemente um registro
paroquial ndo é peca integrante de processo de certificacéo,
visto que nao representa comprovagao de coisa alguma.

Com a publicagao da Lei n¢ 6.015/1973, aplicada somente a
partir de 1976, houve um grande avanco na questao do registro
publico, ao estabelecer a individualizagdo do imoével em
uma matricula. Para abertura da matricula, foram colocados
diversos elementos necessarios, entre eles, a localizacao. Mas
o entendimento ainda nao foi 0 mais adequado. Bastava dizer
que um imovel de determinada area e limites estava localizado
no municipio “x” ja era suficiente para atender a exigéncia da
lei, e o registrador ndo poderia exigir uma localizagdo mais

detalhada.

XXXVIII Encontro dos Oficiais de Registro de Imaveis do Brasil

Apesar de a Lei n© 6.015/1973 ter trazido a individualidade do
imovel, isso ndo era suficiente para torna-lo Unico na superficie
terrestre, ou seja, ndo havia uma forma que o registro
publico pudesse afirmar que, sobre aqueles limites que |he
foram apresentados, nao havia nenhum outro registro que
0 sobrepunha parcial ou integralmente. Essa falha culminou
com o0s casos absurdos que nos deparamos até os dias
atuais. Em Goiés, por exemplo, ha situagdes em que a soma
das éreas registradas é seis vezes maior que a area do préprio
municipio. No Para, no ano de 2010, foi cancelada uma Unica
matricula que representava sozinha uma vez e meia a area do
Municipio de Altamira.

Essa falta de detalhamento na localizagao do imdvel abriu
as portas a grilagem de terras, a sobreposigao de titulos e
a inseguranga juridica e material. Nao havia certeza de que
um imoével é realmente Unico ou se sobre uma determinada
superficie existia somente um imovel registrado.

Em 2001, veio a Lei n° 10.267, que alterou a Lei n°6.015/1973,
entre outras. Na Lei ne 6.015, destacam-se as alteracdes
no art. 176 que detalharam como deveria ser, doravante, a
localizagao de imovel:

Nos casos de desmembramento, parcelamento ou
remembramento de imoveis rurais, a identificacéo
prevista na alinea a do item 3 do inciso Il do § 1° sera
obtida a partir de memorial descritivo, assinado por
profissional habilitado e com a devida Anotagao
de Responsabilidade Técnica — ART contendo as
coordenadas dos vértices definidores dos limites dos
imaveis rurais, geo-referenciadas ao Sistema Geodésico
Brasileiro e com precisao posicional a ser fixada pelo
INCRA, garantida a isengdao de custos financeiros aos
proprietarios de imoveis rurais cuja somatoria da area
ndo exceda a quatro modulos fiscais.

Para quem nédo é da area de engenharia fica dificil entender
0 que é um Sistema Geodésico Brasileiro (SGB), que nada
mais € do que um sistema de referéncia, como se fosse o
x=0, y=0, nos graficos que desenhavamos nas aulas de
matematica no ensino fundamental e médio. O SGB é formado
por um conjunto de marcos de concreto materializados sobre
a superficie do territorio brasileiro ou um conjunto de estacoes
com receptores do Sistema Global de navegacéao por satélite —
Global Navigation Satellite Systems, cuja posigao (coordenadas
latitude e longitude) é determinada com precisdo e compde
a referéncia para determinacéao de coordenadas de outros
vértices nos projetos de engenharia, mapeamento, geofisica,
navegacgao terrestre e area, pesquisas cientificas, dentre
outros. Qualquer levantamento sobre a superficie terrestre tem
uma referéncia. Se este levantamento precisa de referéncia
univoca, ele estara referenciado a um Sistema Geodésico, que
no caso do Brasil é o que denominamos de SGB.
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Se a Lei de Registro Publico de 1973 determinou que um
imoével deve ser Unico e sua matricula deve representar
descritivamente esta situacdo, a representacdo gréfica deste
mesmo imdvel também deve ser Unica. Por isso, temos de ter
a mesma referéncia para a determinagao dos limites de cada
um dos imdveis. Com isso, podemos garantir que cada limite,
levantado em campo, ndo estaré deslocado para cima ou para
baixo, para esquerda ou para a direita. Essa é a ideia de atrelar
as coordenadas do poligono, que define um imével rural ao
Sistema Geodésico Brasileiro.

Portanto, a Lei n 10.267/2001 trouxe a Lei n° 6.015/1973
justamente o que faltava — que o imével fosse verdadeiramente
individualizado. Trouxe, ainda, acomponente grafica ao registro
de imoveis. Ja tinhamos o cadastro juridico e o cadastro literal,
faltava o cadastro grafico. No nosso dia a dia, temos acesso
ao cadastro juridico e literal. O juridico, representado pela
matricula do imdvel, e o literal, pelo Certificado de Cadastro
de Imdével Rural (CCIR).

O cadastro grafico como definido pelas alteracdes da Lei n®
10.267/2001 evitara as matriculas com descricoes perimétricas
vagas e imprecisas. O imovel deve ser conhecido em todas
as suas vertentes, mas precisamos ter principalmente uma
descrigao de seus limites de forma que isso realmente possa
ser materializado em campo.

Georreferenciamento € diferente de certificacao

O georreferenciamento de imdveis rurais consiste no levan-
tamento em campo dos limites deste imovel, utilizando-se de
técnicas (topografia/geodésia) que permitam a determinagao
de coordenadas (latitude/longitude) de cada um dos vértices
desses limites, possibilitando dessa forma localizar o imoével
em qualquer mapa.

N&do vou me aprofundar em conceitos que vocés ja
conhecem, mas eu sé quero dizer o seguinte: ndo confun-
dam “georreferenciamento” com “certificacao” ou, ainda,
“levantamento georreferenciado” com “levantamento georre-
ferenciado para fins de certificagdo no Incra”. A expressao
“georreferenciamento” surgiu na Lei n¢ 10.267/2001 por pura
vontade de introduzir uma nova palavra ao vocabuléario e,
assim, mistificar a nova forma de levantamento de campo.
Em minha opinido, georreferenciamento nada mais é do que a
expressao inglesa “georeference ou georeferenced” muito mal
traduzida para o idioma portugués.

De maneira mais simples, podemos entdo dizer que
georreferenciar é atribuir coordenadas geograficas (latitude/
longitude) a um desenho. Assim se vocé tiver a planta de um
determinado imovel, fizer a digitalizacdo dos limites desse
imoével (transformar o desenho representado na planta/papel
para uma representacao digital que possa ser manuseada
em um aplicativo computacional qualquer), atribuir um par
de coordenadas (latitude/longitude) a um dos vértices desse
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desenho, o mesmo agora passa a ser georreferenciado.
Aqui ndo estamos preocupados com a precisdo, e sim em
georreferenciar, assim, nos dias atuais, bastaria usar um
aparelho celular com GPS, coletar um par de coordenadas em
um canto de uma cerca e georreferenciar o desenho. Portanto,
ndo séo “os limites georreferenciados de um imdével” que
trazem a seguranca juridica necesséria ao registro.

O georreferenciamento para fins de certificagao no Incra difere
da simples expresséo “imovel georreferenciado”. Nesse caso,
0 levantamento, o tratamento das observagcdes em campo e
a confeccéo das pegas técnicas (planta/memorial descritivo)
séo regidos por procedimentos proprios e definidos em uma
Norma Técnica. Portanto, para certificagcéo, nao basta pegar
um par de coordenadas no celular em um canto da cerca.

A expressao “georreferenciamento” esta sendo confundida,
sito como exemplo um erro que eu considero muito prejudicial
ao processo de certificagdo de imdveis rurais no Brasil:
diversas secretarias de meio ambiente dos estados estao
exigindo georreferenciamento de reserva legal para fins de
aprovagao nos 6rgaos competentes e a devida averbagao a
margem da matricula. O problema esta em usar a expressao
“georreferenciamento” sem explicar a metodologia a ser
utilizada. Com isso, entende-se que o georreferenciamento
da reserva legal é o levantamento de campo prescrito na
Norma Técnica do Incra. Georreferenciamento de reserva
legal ndo tem nada a ver com certificagao de imovel rural. Se
algum normativo de reparticao estadual contiver a expressao
“levantamento georreferenciado da érea de reserva legal
de acordo com a Norma do INCRA’, também estara errado,
porque esta Norma Técnica s6 serve para fins de certificacéo
no Incra e registro do memorial descritivo certificado no
Cartorio de Registro de Imoveis. Nao se aplica a averbagao de
reserva legal. A Lei n® 10.267/2001 alterou a Lei n® 6.015/1973
em relagdo a definicdo das coordenadas que definem os
limites do imével rural, mas ndo mencionou nada em relacéo
aos limites da reserva legal, portanto, utilizar as alteragbes da
Lei n210.267/2001 para este fim é extrapolar as determinacoes
da legislacao.

Outra confuséo que se faz é o comparecimento nos cartérios
para solicitar ao oficial de registro informacdes técnicas
de levantamento em campo. Isso é outro absurdo. O que
deve ser feito e como deve ser feito esta descrito na Norma
Técnica. A responsabilidade do oficial é referente a informagao
juridica de determinado imovel, ndo a informacéao técnica
de levantamento. Se os cursos de graduagao ainda néao se
adequaram a legislacdo de georreferenciamento para fins de
certificacdo ou os cursos de especializagao nao sao suficientes
para aclarar o conhecimento teérico acerca dessa matéria, isso
nao é problema do oficial de cartério ou do Incra, é problema
das Universidades e das Faculdades brasileiras, que estao
distantes da preparacao adequada de seus graduandos para
o mercado de trabalho.



Marcos Legais que regem a certificacao de
imovel rural

e Lei n° 6.015/1973, com as alteragcbes das Leis n°
10.267/2001 e n° 11.952/2009;

e Decreto n° 4.449/2002;
¢ Decreto n° 5.570/2005;

¢ Norma Técnica de Georreferenciamento de Imdveis
Rurais do Incra;

* Norma de Execucéo do Incra n¢ 96/2010.

Evolugao da certificagao de imdveis rurais no Brasil

A certificagdo de imdveis rurais no Incra iniciou-se no ano de
2004, embora as alteragdes da Lei n¢ 6.015/1793 tenham sido
no ano de 2001.

Primeiro escalonamento: Decreto n® 4,449/2002
Iméveis acima de 5.000ha a partir de 30/01/2003
Imdveis entre 1.000 e 5.000ha a partir de 30/10/2003
Iméveis entre 500 e 1.000ha a partir de 30/10/2004
Iméveis abawo de 500ha a partir de 30/10/2005

Inicio da prestagao de servico pelo Incra: 2004

Movo escalonamento: Decreto n® 5.570/2005

Iméveis entre 500 & 1.000ha a partir de 20/11/2008
Iméveis abaixo de 500ha a partir de 20/11/2011

Figura 1: evolucao da certificacao de imoveis rurais
Fonte: Incra

O Decreto n¢ 4.449/2002 fez o primeiro escalonamento da certi-
ficagdo em funcao da area do imovel. No ano de 2005, descobriu-
se que nao haveria tempo suficiente para a certificagao dos
imoveis entre 500 e 1.000 hectares e os com area inferior a 500
porque o Incra ndo havia se estruturado adequadamente para
atender a demanda. Entre 2001 e 2011, somente dois concursos
que contemplam profissionais devidamente habilitados para
analisar os processos de certificagao foi realizado pelo Incra.
Um concurso em 2006 e outro em 2010, que juntos somam
pouco mais de 100 vagas. Um agravante é que nenhum dos
aprovados no concurso de 2010 tomou posse até hoje por
forga de liminar, ou seja, nenhuma providéncia efetiva ainda
nao foi tomada para adequar a estrutura operacional que
atenda satisfatoriamente ao servigo de certificacao de imoveis
rurais. Com a necessidade de estender os prazos para inicio da
obrigatoriedade da certificagao para fins de registro dos iméveis
abaixo de 1.000 hectares, foi publicado o Decreto n25.570/2005.
O “tendao de Aquiles” da certificagao esta nos imoveis abaixo
de 500 hectares, os quais representam mais de 96% dos iméveis
cadastrados no Sistema Nacional de Cadastro Rural (SNCR),
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cujo prazo para inicio da obrigatoriedade de certificacéo sera a
partir de 20 de novembro deste ano. Trataremos desta questao
mais adiante.

A evolucéo do processo de certificagao no Brasil em nimeros é
apresentada na Figura 2, a seguir. Em 2004, comegamos com
apenas 390 imoveis certificados. Ano a ano, esse numero foi
crescendo e, em 2010, foram certificados 7.797 iméveis. Até 15
de setembro de 2011, ja tinhamos 5.110 imdveis certificados s6
no ano de 2011, e mais de 29.000 imdveis desde 2004.

Grafico1: evolugao do processo de certificacdo
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20
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0 2000
Fonte: Incra

Mapeamento fundiario brasileiro

Qual o interesse do Incra na certificagdo? Nosso interesse é
mapear o espago rural brasileiro. E construir a malha fundiaria
desse Pais. Para que isso ocorra, precisamos de leis, normativas
e de um Instituto Nacional de Cadastro. No Brasil, o Instituto
Nacional de Cadastro esta inserido dentro de uma autarquia
que cuida do processo de Reforma Agréria, que é o Instituto
Nacional de colonizagao e Reforma Agraria (Incra).

O mapeamento da estrutura fundiaria de um pals exige, além
de legislagéo e normativos especificos, um Sistema Geodésico
e um Sistema de Informacao Geografica consolidados. Em re-
lacdo a um Sistema de Informagéo Geografica consolidado,
refiro-me a um Sistema que possibilite 0 amplo acesso a todas
as informacdes do Sistema Nacional de Cadastro e de todo
o acervo fundiario brasileiro. Este sistema ainda nao existe
efetivamente no Brasil, existem alguns ensaios de alguns
orgaos do governo federal, mas que ainda nao congregam
todas as informagdes nem mesmo permitem o acesso publico
irrestrito a elas. Um bom exemplo préatico de criagdo de um
Sistema Nacional de disponibilizacdo de dados graficos/
literais no Brasil € o do Ministério de Meio Ambiente, com o
aplicativo denominado i*Geo e a padronizagao destes dados
pelo projeto da Comissao Nacional de Cartografia (Concar),
ligada ao Ministério de Planejamento e Gestéao, com a definicdo
da infraestrutura de dados espaciais (Inde). No Incra, até hoje,
nao ha definicao de um projeto dessa natureza e utilizamos
ainda de forma muito acanhada a plataforma acima descrita.

Quanto ao projeto de um Sistema Geodésico consolidado
muito se avangou no Brasil. Quando teve inicio a certificacao,
muitos devem se lembrar de que nos memoriais aparecia a
expressao “coordenadas referenciadas ao SAD69” — que era o
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antigo sistema de referéncia adotado no Brasil. Precisavamos
de um Sistema mais preciso e Unico, principalmente para os
paises da América do Sul, que naquela época utilizavam outros.
Atualmente, usamos o denominado Sistema de Referéncia
Geocéntrico das Américas (Sirgas 2000). Trata-se de um
sistema com caracteristicas compativeis com a preciséo de
que necessitamos.

Em 2004, quando iniciamos a certificagao, a rede geodésica
brasileira era ineficiente e imprecisa. Ineficiente porque a
cobertura de vértices era na sua maioria de estagoes passivas,
ou seja, havia necessidade de localizar o vértice (marco de
concreto) em campo e instalar sobre ele um equipamento
durante todo o tempo em que se levantava o perimetro do
imdével. Imprecisa porque era uma rede cujas coordenadas
de seus vértices foram determinadas com técnicas da década
de 1950. As tentativas de aprimorar a precisdo com novos
ajustamentos sé pioraram a situagédo. Em 2004, a tecnologia de
posicionamento por satélite, principalmente o posicionamento
com rastreadores do Sistema Global Positioning Systems
(GPS) j& era bem difundida no Brasil, mas, em contrapartida, a
nossa rede geodésica ativa, ou seja, estagbes ocupadas com
rastreadores (equipamentos GPS) que disponibilizam dados
ininterruptamente 24 horas por dia, 365 dias por ano, eram
poucas. Somavam pouco mais de 20 estacOes espalhadas
em todo o territorio brasileiro em 2006. O Instituto Brasileiro de
Geografia e Estatistica (IBGE) era, e ainda &, o érgao responsavel
pelo Sistema Geodésico Brasileiro e, consequentemente, pela
densificagdo da rede geodésica ativa. Mas nao havia, e nao
ha, recursos para investimento nesta area. Com o inicio dos
trabalhos de georreferenciamento de iméveis rurais para fins
de certificacdo, a demanda por dados de estagdes ativas de
referéncia cresceu exponencialmente. Em 2007, o Incra assinou
um termo de cooperagao com o IBGE, visando ac incremento da
estrutura geodésica brasileira. O Incra investiu milhdes de reais
na aquisicao de 110 rastreadores de satélite de Ultima geracéao
e alta tecnologia e na implantagao deles. De um montante
de pouco mais de 20 estagdes, em 2007, de propriedade do
IBGE, hoje temos mais de 80 estagbes que séo resultado de
investimento do Incra, embora isso nao seja divulgado pelo
IBGE em nenhuma de suas publicagbes ou na sua pagina
oficial. Queremos chegar a 110 estacdes implantadas em 2012
e aumentar esse numero para 200 estagdes em 2015. Isso
significa investimento de grande porte do Incra na infraestru-
tura geodésica brasileira de maneira que possamos oferecer
condigOes ideais a sociedade e em beneficio da construgdo da
malha fundiéria deste Pais.

Quanto a um Sistema de Informagéo Geografica adequado a
certificagao, o Incra ainda tem muito que avancgar. Em agosto de
2010, iniciaram-se uma dessas fases com o desenvolvimento
do Sistema Eletrénico de Certificagao, mas muito ainda tem de
ser feito para que haja perfeita conexao com acervo fundiario
digital, com o Sistema Nacional de Cadastro Rural (SNCR) e
com o rervico registral de forma geral (Cartérios de Notas e
Registro de Imoveis).

188

Malha fundiaria brasileira

Estamos construindo aos poucos a malha fundiaria deste
Pais. Na Figura 2, temos a representacédo gréafica dos imoveis
particulares no ano de 2004: conheciamos apenas 390 imdveis,
conforme mostram os pequenos poligonos no mapa do Brasil.
Na Figura 3, temos a representacdo dos iméveis particulares
certificados no periodo de 2004 a 2011. Muita coisa mudou e
j& temos um mapa muito mais consistente da estrutura rural.
Considerando dados de setembro/2011, j& contamos com mais
de 29.000 imdveis certificados, entre propriedades particulares
e glebas publicas.

Figura 2: imdveis certificados em 2004
Fonte: Divisédo de Geoprocessamento Incra — DFG/2

Figura 3: imoveis certificados entre 2004 e 2011
Fonte: Divisao de Geoprocessamento Incra — DFG/2



Acesso ao banco de dados da certificagao

Vérias informagoes relativas a certificacdo de imdveis rurais
podem ser consultadas na home page do Incra. Por meio do
link “Certificagdo de Imoveis Rurais”. Na pagina principal, o
usuario tem acesso para leitura e downloads dos normativos
que regem a certificagéo (leis, decretos, norma técnica,
norma de execugao, nota técnica, dentre outros), cadastro de
profissionais credenciados, listagem de iméveis certificados,
acompanhamento on-line do andamento de processos e emis-
séo da certificagao, mapa com os imoveis certificados por meio
da visualizagao no aplicativo i*Geo, dentre outros.

E sabido da apresentacdo de certiddes de certificagao falsas
nos cartérios. No Estado de Mato Grosso, por exemplo, ja houve
vérias ocorréncias dessa natureza. Uma forma de coibir essa acéo
criminosa € o acesso a pagina de certificagcdo, supramencionada,
pelo oficial de registro e a consulta para verificar se realmente
aquela certidao que lhe esta sendo apresentada consta da lista
de imoveis certificados no site oficial do Incra.

Outro servigo que pode ser disponibilizado ao oficial de registro é
0 acesso aos poligonos dos imdveis certificados para download
e utilizagao em aplicativo gratuito, como o Google Earth. Acredito
ser mais uma importante ferramenta de auxilio no trabalho do
registrador. Essa opcao nao esta disponivel atualmente, mas,
se for do interesse dos registradores, podera ser disponibilizada.
Basta apenas que cada oficial faca o cadastramento de umlogin
e senhae, assim, tera acesso a base de dados grafica. Havendo
interesse, a coordenacao-geral de Cartografia estara a disposicéo
do IRIB para as providéncias necessarias.

Ouvimos dizer que o processo de certificagdo é uma incognita,
ou que ninguém sabe o que acontece dentro da certificagdo.
Isso n&o existe mais desde o ano de 2010. No portal do Incra
na péagina destinada a certificacdo de imdveis rurais ha um
link (http://certificaweb.incra.gov.br/consulta/) que possibilita
ao proprietéario, representante legal, credenciado ou oficial
de registro acompanhar em tempo real o andamento do
processo. Digitando o nimero do processo administrativo
formalizado no Incra aparece uma tela com os dados referentes
ao imovel rural, a data de protocolo, a data de analise, a data
de notificagéo e, inclusive, uma copia da notificagao feita pelo
Incra ao proprietario ou credenciado, quando for o caso. Essas
informagdes estao disponiveis na pagina do Incra, por isso,
nao cabe mais nenhum comentério de que o processo de
certificagcéo no Incra € uma incognita.

Certificacao em numeros

O acervo fundiario brasileiro é constituido por imoéveis particu-
lares e area publicas. Esse acervo é classificado em imdveis
certificados no Incra e imdveis apenas georreferenciados.
A Figura 4, a seguir, representa parte desse acervo disponivel
em meio digital aos érgaos publicos por meio da plataforma
do i*Geo:
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Figura 4: mapa de dreas certificadas e georreferenciadas
Fonte: Diviséo de Geoprocessamento Incra — DFG/2

A regularizacédo fundiaria empreendida pelo Incra e pelo
Ministério do Desenvolvimento Agrario est4 ocorrendo em
varios estados brasileiros. No Estado do Ceara, por exemplo,
faltam apenas 14 municipios para fechar a malha estadual de
georreferenciamento de todos os imoveis rurais. Muitos desses
imoveis georreferenciados ndo séo alvos de certificagéo,
somente aqueles provenientes da agao de regularizagao
fundiéria serao certificados, mas estao sendo levantados todos
os imoveis pelo sistema denominado “varredura” e todos
esses imoveis que foram georreferenciados, mesmo que nao
certificados, constarao da base cartogréfica georreferenciada,
auxiliando, assim, no incremento da malha fundiaria nacional.

Na Figura 5, a seguir, temos representada a porcentagem de
area rural cadastrada no SNCR. Quanto mais escura for a cor,
maior é a incidéncia de cadastro. Os estados na cor marrom
tém entre 75% a 100% do seu territério rural cadastrado. A cor
bege, intermediéria, indica um percentual de 51 a 74% da érea
rural cadastrada. Os estados com a cor mais clara (amarelo) tém
de 21 a50% de sua drea rural cadastrada. Com isso, podemos
perceber que falta muito ainda para que possamos ter todos
0s imoveis rurais cadastrados neste Pais, ou seja, 0 montante
de 5,35 milhdes de imdveis rurais constantes no SNCR néo
representa 100% dos imoveis rurais existentes.

Outro levantamento do Incra mostra que, apesar de as
grandes propriedades representarem menos que 3% do total
de imdveis cadastrados, elas correspondem a 56% da area
total cadastrada. Sao poucas as grandes propriedades (maior
que 15 moédulos fiscais) nao certificadas. Ao observarmos o
mapa da certificacdo, conforme podera ser visto na Figura
6, a seguir, constatamos que ha muitos imdéveis certificados
nos Estados de Mato Grosso do Sul, Mato Grosso, Tocantins
e Bahia — exatamente onde h& maior concentragédo de
grandes propriedades particulares. Se observarmos somente
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os poligonos certificados, conforme representado na Figura
5, podemos perceber que o conjunto desses poligonos ja
desenha o territério brasileiro.

ARES RURAL CADASTRADA NO BRASIL

Logenda

Area chdastrada (%)

[Jzt-50

= 51 - 74

7500

Eacata Data Forte ‘?.
120.000.000 23083011 INCRA & IBGE

Figura 5: percentual de area rural cadastrada no SNCR
Fonte: Incra

Figura 6: poligonos dos imdveis (particulares e reas puablicas) certificados no Incra
Fonte: Incra

Como ja foi dito, temos 5,35 milhdes de imoveis cadastrados
no SNCR, destes, 4,42 milhdes séo passiveis de certificacdo a
partir de 20 de novembro de 2011. Porque nem todos estéao ap-
tos a certificagao? A resposta €: 0 SNCR congrega também o
cadastro de imoéveis com posse por simples ocupagéo e estes
nao sao passiveis de certificacéo até que a situagao dominial
seja regularizada. Assim, do total de imdveis cadastrados,
4,42 milhdes tém comprovagéao de dominio ou a posse a justo
titulo, neste Ultimo, por exemplo, o detentor tem uma escritura
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publica de compra/venda ou um titulo emitido pelo estado ou
Unido. Esses iméveis sao passiveis de certificagao.

Dentro do universo de 5,35 milhdes de imdéveis, apenas 164 mil
sao imoveis acima de 500 hectares. Isso significa que, a partir
de 2011, teremos 5,19 milhdes de imdveis se considerarmos
que todos eles terdo sua situagdo dominial regularizada,
ou entéo, 4,26 milhdes de imbveis aptos para certificacéo:
evidentemente aqueles que estiverem enquadrados nas
situagOes que a Lei determina para a certificagao.

A demanda é assustadora, e o inicio de contagem de prazo
para obrigatoriedade de certificacdo dos imdveis abaixo de
500ha, a partir de 20 de novembro de 2011, é impraticével.
Torna-se inviavel nao so pelo aumento exagerado da prestacao
deste servigo no Incra, mas também por termos apenas 7.106
profissionais credenciados no Incra para realizar levantamento
georreferenciado para fins de certificagdo. Pode-se inferir que
este pequeno numero de profissionais ndo suportaria a demanda.

O problema pode ser visto além dos outros dois levantados,
pois temos, nessa histéria toda, uma comunicagao muito falha
ainda entre o Incra e os Cartérios de Iméveis. Em 2005, foi criada
a Instrugdo Normativa/incra/ne 24, que trata dos procedimentos
para a atualizagao cadastral, dos formulérios de coleta do SNCR
e do fluxo interno entre os cartérios e o Incra, o que sejamos
sinceros, este fluxo, nunca saiu do papel.

Revisdo de normativos

A Norma de Execucao/Incra/DF/n® 96/2010 € a norma que
trata dos procedimentos a serem observados pelos servidores
do Incra na andlise dos processos de certificagao. Julgava-
se que a Norma ne 96/2010 era bastante pertinente na nova
metodologia de andlise proposta, com o0s avangos e as
simplificacbes significativas em relagao as suas antecessoras
(Norma de Execugéao/Incra/DF/n° 80/2008 e Norma de
Execucéao/Incra/DF/ne 92/2010). Porém o que se observa é que
muitas Superintendéncias Regionais simplesmente ignoram as
simplificacdes e continuam com as metodologias anteriores.
Como foi dito no inicio desta apresentacdo, necessitamos de
celeridade na anélise desses processos e, como a proposta
da 96/2010 ndo atendeu as expectativas, o que se pretende
agora é uma reducao drastica na documentagao a ser
apresentada ao Incra pelo proprietario. Atualmente, séo 13
categorias diferentes de documentos e arquivos digitais a serem
entregues, a sugestao € que isso seja reduzido para duas ou
trés categorias. Ficariam os documentos imprescindiveis: a)
requerimento de certificagao — contendo dados pessoais do
proprietario, endereco residencial, e-mail, nUmero da matricula,
codigo do imoével no SNCR, dados do profissional responsavel
técnico e assinaturas com firma reconhecida; b) planilha de
dados cartograficos — que sera o arquivo necessario para a
confecgao das pegas técnicas (planta e memorial descritivo) a
serem certificados; c) certidao do registro de imoéveis.



Com essa proposta, acaba também a questao de o proprietario
ter de enviar uma matricula para o Incra analisar. Anélise de
matricula ndo é fungdo de servidor do Incra. E o oficial de
registro de imoveis que faz analise juridica de matricula, é
ele que diz o que pode ou nao ser retificado, desmembrado,
remembrado ou parcelado. A certificacdo nao foi criada para
o conceito de imovel rural do Incra, foi criada para o registro
publico, e o registro diz que o imdvel € uma matricula. No meu
entendimento, a certificagao deve ser por matricula.

Outra alteragdo que pretendemos diz respeito a extingdo do
periciamento que ¢ feito pelos servidores do Incra nos dados
que foram levantados em campo pelo profissional contratado
pelo proprietario para o georreferenciamento do imovel. A le-
gislagéo é clara quando diz que cabe ao Incra a analise de
sobreposicao e de verificacdo do memorial descritivo quanto
as exigéncias técnicas de ato normativo proprio (Norma Técnica
de Georreferenciamento de Imdéveis Rurais). Se o Incra se ativer
somente aquilo a que a legislagao lhe determina fazer, com
certeza teremos um salto positivo no nimero de processos
conclusos.

A solucao definitiva para que o Incra atenda, a contento,
a emissédo de certificacdo, seja qual for a demanda, é a
informatizacao de todo o processo. Dessa forma, a solugéo que
esta sendo construida desde agosto de 2010 com o Sistema
Eletronico de Certificagdo é o que temos de perseguir e colocar
em produgao o mais rapido possivel.

Proposta de alteracéo do Decreto n® 4.449/2002

Como foi demonstrado numericamente, ndo ha possibilidade
de mantermos a data de 20 de novembro de 2011 para o
infcio da certificagdo dos iméveis abaixo de 500 hectares.
A proposta apresentada pelo Incra—aprovada pela Procuradoria
Federal Especializada a ser encaminhada ao Ministério de
Desenvolvimento Agrario e a Casa Civil da Presidéncia da
Republica — é no sentido de alterar o Decreto ne 4.449/2002,
fazendo um novo escalonamento, como mostra o Quadro 1,
a seqguir:

Quadro 1: novo escalonamento de imdveis abaixo de 500ha*

@ AREA ENVOLVIDA INICID DA CONTAGEM DE PRAZO

[ 250 - 500ha 20/11/2013
I 100 - 250 20M11/2016
] 25-100 20/11/2019
IV abaixo de 26ha 20/11/2023

*Em 22 de novembro de 2011, por meio do Decreto n2 7.620/2011, foi
prorrogado o prazo para georreferenciamento com base na proposta enviada
pelo Incra.
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Também estamos propondo uma alteragédo no Decreto n®
5.570/2005. Com a inclusao do inc. lll, § 29, art. 10 do Decreto
ne 4.449/2002, criou-se a ideia de que a certificagao antecede,
obrigatoriamente, os casos de retificagcdo de matricula.
As alteracdes propostas pela Lei n® 10.267/2001 na Lei n®
6.015/1973 foram claras para os casos de transferéncia de do-
minio, desmembramento, remembramento ou parcelamento.
Nao se fez mencado alguma a retificagdo de area. A Lei
ne 10.931/2004 estabeleceu que o registrador pode fazer
administrativamente a retificacao da matricula mesmo para os
casos em que haja alteragdo do perimetro ou area. Portanto, o
Decreto n2 5.5570/2005 extrapolou. O texto de um decreto nao
pode contrariar o texto de uma lei.

Sistema eletronico de certificagdo

Desde agosto de 2010, o Incra trabalha no desenvolvimento
do Sistema Eletrénico de Certificacdo de Imdveis Rurais,
denominado e-certifica. A intencao é automatizar todas
as etapas do processo de certificacdo, a comecar pela
apresentacao dos dados de levantamento de campo.
A principio, o e-certifica terd duas plataformas de trabalho
que interagem entre si, a saber: a) um aplicativo executado na
estacao de trabalho (computador) do profissional responsavel
pelo servigo de georreferenciamento; b) um aplicativo executado
via internet que permite a interacdo tanto do aplicativo anterior
com o banco de dados central de certificagdo como também
disponibilizara todos os acessos, as consultas, o cadastro,
0 requerimento e a emissao de certificagdo com assinatura
digital aos interessados (proprietarios, representante legal,
credenciado, oficial de cartorio).

O aplicativo que sera distribuido aos profissionais de geor-
referenciamento auxiliara nao sé no preenchimento dos dados
necessarios a geracao das pegas técnicas como também
na depuracao das observacdes de campo que geraram
esses dados. Dessa forma, elimina-se a analise manual,
que atualmente ¢ feita por servidores do Incra, e passa a ser
automatizada, permitindo ao credenciado fazer as devidas
corregoes antes de enviar os dados ao Incra.

O aplicativo executado via internet além de congregar toda a
parte de cadastro de usuarios, consultas no andamento do
processo e emissao da certificacado com assinatura digital, ser4,
também, o responsavel pela interface com o aplicativo instalado
na maquina do credenciado para transmisséo/recepcéo dos
dados via internet e analise espacial no banco de dados
geograficos da certificagéo de forma automatica e, dessa forma,
elimina-se também a analise manual dos servidores do Incra.
Assim, esse aplicativo além de ser o responsavel pela interface
e pelo armazenamento de dados referente a um determinado
processo é também responsavel pela recepcdo de dados e
anélise espacial.
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O e-certifica estéa dividido em cinco modulos, a saber:

Agies

Cadastro de Tramilacao Emissao
usuanos
a) Requerimanio ) Acompanhamenio a) Cerlilicagao
] _ b} Documentagio b} Andlise automética b} Planta
#) Cadaftramenio ¢j Dados de levant ¢) Suparle & analise ¢} Memaorial

b Cradenclamento

d) Recepgan
&) Digitalizagao
1) Armazenamenio

Figura 7: modulos do e-certifica
Fonte: Incra

No moédulo cadastro, estdo concentradas as funcdes de
cadastramento de todos os usuérios (proprietéario rural,
representante legal, credenciado, oficial de cartério e servidores
do Incra) e o sistema de credenciamento de profissionais
responsaveis por georreferenciamento para fins de certificagao.

No modulo tramitagdo, estdo concentradas as funcoes de
preenchimento e envio do requerimento de certificacao pelo
proprietério via internet, insercao de documentacao (matricula,
contrato social, laudo médico —Lei n° 12.008/2009 —, documentos
pessoais, dentre outros) na forma digital, insercao dos dados
de levantamento de campo, recepgao e armazenamento de
toda e qualquer informagéo a ser juntada ao processo ou que
Ihe é pertinente (planilha de dados cartograficos, por exemplo)
e uma interface para digitalizagéo de documentos.

No modulo andlise, estdo concentradas as fungbes de de-
puracéo dos dados de observagdo de campo, consisténcia da
tabela de dados cartogréficos e andlise espacial no banco de
dados central de imoveis certificados do Incra, além da geragao
e do envio automatico de notificagdes para correcao.

No médulo consulta, estdo concentradas todas as consultas
necessarias tanto de profissionais credenciados como do
acompanhamento on-line do andamento e das notificacdes dos
processos de certificagdo. Disponibilizara, também, sistema de
consulta de coordenadas de vértices certificados, bem como
a disponibilizagao on-line delas aos credenciados. Congrega,
ainda, as consultas gerenciais do Sistema de Certificagao.

No moédulo emisséao, estdo concentradas as fungdes de emisséao
digital da certidéo de certificagao e das pegas técnicas (planta/
memorial descritivo) certificadas.

Um componente muito importante presente no e-certifica é
o usuério “Oficial de Cartério”. Nossa ideia é que os oficiais
sejam um ente cooperado do Sistema. Com isso, pretendemos
alcancar a interconexao necessaria entre a certificacao emitida e
o registro do memorial certificado. Dessa forma, cada oficial de
registro teré a oportunidade de fazer consulta segura e confiavel
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da veracidade de uma certidao de certificagdo apresentada
em seu cartdrio, como também tera acesso irrestrito as pegas
técnicas certificadas tanto para simples leitura como para
copia em sua estagao de trabalho. Assim, esperamos reduzir
drasticamente a forma penosa e morosa de transcrigao para a
nova matricula da descrigao perimétrica do imovel e evitar erros
de digitacao. Outro elemento muito importante que merece
destaque nessa interface entre o Incra e o registro de iméveis € a
troca de informagao em tempo real, com atualizagao automatica
do banco de dados da certificagéo. O objetivo é que quando um
memorial descritivo certificado for registrado e for gerada uma
nova matricula, por meio desta interface, o oficial de registro
jé& atualiza automaticamente o banco de dados da certificagao
com o nUmero da nova matricula.

Temos também a intengdo de integrar o e-certifica ao Sistema de
Registro Eletrénico de Iméveis (SREI), que o Conselho Nacional
de Justica esta desenvolvendo. Ja foram feitas algumas
reunides no Incra/CNJ, com esse objetivo. Se a integracao
for feita, ao invés de termos um menu “Oficial do Cartério” no
e-certifica, o SREI é que terd um link para o nosso Sistema.

Alguns mdédulos do e-certifica j& estdo construidos e j& sdo
testados no ambiente de homologacéo do Incra, como repre-
sentado nas Figuras 8 e 9, a seguir:

Figura 8: tela de abertura do ambiente de homologagao do e-certifica
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[ o =) O acesso publico sera feito mediante login e senha, e todos

e os credenciados, servidores do Incra e oficiais de cartério
v i farao o acesso por meio de assinatura digital. O acesso por

g ¢ i = ; um certificado digital vai garantir a seguranca necesséria para
) ey [ e . e um sistema dessa natureza. Em 2012, pretendemos estar com
' | o e-certifica em pleno funcionamento e, assim, trazer para a
certificagéo a eficiéncia necessaria. =

Apresentacao desta palestra disponivel no enderego

http://www.irib.org.br/html/encontros-irib/programacao.php?evento=8

&

Figura 9: tela do ambiente de homologagao de parte dos modulos do e-certifica

Foto: Flabiu Lima
1

0 Mercado Central de Fortaleza é um local especializado no comércio de artesanato local
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Palestra 3 // tema3

Palestra apresentada conjuntamente pelo registrador de imdveis e diretor do IRIB, Eduardo Augusto, e pela representante do Incra Quéidimar Rodrigues

Cadastro territorial multifinalitario

// Eduardo Agostinho Arruda Augusto

Diretor de assuntos agrarios do IRIB; oficial de Registro de Iméveis de Conchas (SP), doutorando e mestre
em Direito Civil pela Faculdade Autdbnoma de Direito (Fadisp), ex-auditor fiscal da Previdéncia Social; e
capitdo da reserva da Policia Militar do Estado de Séo Paulo.

// Quéidimar Cristina Guzzo Rodrigues

Engenheira agrimensora pela Universidade Federal de Vigosa (MG); especialista em Geoprocessamento
pela Universiadade Cruzeiro do Sul (SP); pos-graduanda em Direito Notarial e Registral pelo Instituto
Brasileiro de Estudos (PR), e presidente do Comité Regional de Certificagdo e gestora do Servigo de
Cartografia do Incra/ES.
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Introducéo

O Brasil precisa, urgentemente, de um cadastro territorial
multifinalitario, pois, sem um mapeamento confidvel da situacéo
fundiaria, a solugdo dos problemas sociais fica muito mais
dificultosa. Diante dessa necessidade, muitos féruns tém tratado
desse importante assunto. Nesses eventos, costuma-se ouvir
um discurso padrao:

1) o Brasil ndo conhece suas terras;

2) inexiste um cadastro imobiliéario que represente a
realidade do Pais; e

3) os cadastros imobiliarios que existem séo falhos,
lacunosos e conflitantes.

Todos os presentes, em coro, concordam com essas afirmacoes,
pois a situagdo cadastral do Brasil realmente necessita de uma
completa e urgente reestruturacao.

No entanto, ndo raras vezes, a situagao se complica ao ser
incluida a seguinte questao pelo palestrante:

E como esté o cadastro do registro de imoveis?

A grande maioria concorda que o cadastro do registro imobilirio
¢ precéria, da mesma forma que os demais cadastros existentes
no Pais. Afirmam ser ele falho, conflitante e bastante lacunoso.
Grande equivoco! O cadastro do registro imobiliario nao é ruim
nem bom; isso porque simplesmente ele ndo existe!

Portanto, para enfatizar que cadastro e registro sao coisas
distintas, convém verificar o que tem a dizer o conhecido
“filésofo” cearense Falcdo sobre esse polémico tema:

“cadastro é cadastro, registro é registro,
macaco € macaco e veado e veado”

“cadasiro e cadastro, regisitro é regisiro,
politico é politico e baitola é baitola”™

Parddia da m “Holicay fol muitc

Essa parodia serve apenas para descontrair a assisténcia, mas
o tema né&o é brincadeira, & muito sério e merece total atencéo
por parte de todos.

Devido a confusao que se faz com esses institutos de naturezas
diversas, pouco se progrediu no Brasil para a solugao dos
problemas fundiérios.
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Cadastro é um inventéario, um rol de informagdes sobre deter-
minado interesse, tendo por base pessoas ou coisas. Seu
objetivo é politico-administrativo, podendo ser utilizado em
qualquer seara (econdmica, social, fiscal, seguranga nacional,
ambiental). A atividade cadastral € competéncia do Executivo,
que tem a missao de colher informagoes que lhe propiciem
gerenciar, com eficiéncia, o povo em seu territério. Isso porque o
mundo gira, hoje, em torno da informagao (a Era da Informagéo),
pois sem ela o fracasso ¢ certo.

Registro, por sua vez, nao trata de nada disso. O registro
imobiliario ndo tem a misséo de inventariar iméveis nem ao
menos controlar sua quantidade, valor ou produtividade.
Ao registro, cabe tao somente cuidar do Direito Constitucional
da propriedade privada e dos demais direitos ligados ao
bem imovel, constituindo e tornando publicos esses direitos.
Ou seja, somente tém ingresso no registro os imoveis
qualificados pela existéncia de um proprietario. Os imoveis
“sem dono”, ou seja, sem algum titulo reconhecido pela lei,
nao podem ser matriculados no servigo registral imobiliario.

Portanto, cadastro é o conjunto de informagdes sobre o territério
feito pelo governante para viabilizar sua atuagao politico-
administrativa na conducéo do Estado, orientando as politicas
publicas com vistas ao desenvolvimento nacional. E o registro
atua na constituicao do direito da propriedade privada, com o
objetivo nao apenas de garantir o direito do titular em face de
outros particulares, mas, principalmente, para garantir o direito
do povo em face do préprio Estado, pois este deveré respeitar
o direito fundamental da propriedade privada. Por esse motivo,
o registrador imobiliario € um guardido da liberdade civil em
face do préprio poder publico.

Apesar de cadastro e registro serem institutos diversos, um
depende do outro para a solugado dos problemas fundiérios
deste Pais, motivo pelo qual Sérgio Jacomino ensina, com muita
propriedade, que “cadastro e registro sdo irmaos siameses da
regularizacao fundiaria”.

Cadastro multifinalitario

Para a Federacéo Internacional de Gedmetras (FIG), cadastro
€ um inventario publico de dados metodicamente organizados,
baseado no levantamento dos limites das parcelas existentes
em um determinado territorio.

Cadastro € um inventario de dados metodicamente

organizados, baseado no levantamento dos limites das
parcelas existentes em um determinado territorio.

Para que um cadastro territorial seja considerado bem estru-
turado, ele deve abranger as seguintes informagoes:
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e situagao juridica do imovel (legal);

e situagdo fisica do imoével (descrigdo geométrica e
localizacgéo);

e valor do imovel (fiscal); e
« utilizacéo efetiva e potencial doimovel (socioeconémico).

Sendo o Brasil um Estado Democrético de Direito, em que a
propriedade privada € garantida pela Constituicao, a situacéao
juridica do imovel passa a ser a principal informacéo do
cadastro, motivo pelo qual deve haver uma estreita conexao
com o registro imobiliario. Um cadastro territorial deve fornecer
informagodes precisas sobre a titularidade e o uso da terra de
uma determinada regido para viabilizar a gestao publica do
ordenamento do territério.

Para cumprir essa dificil missédo, um cadastro territorial ndo
deve ser feito para atender apenas a necessidade de uma Unica
instituicao ou interesse. Por ser um instrumento essencial para a
definicao de politicas publicas, deve servir de base para todos
as formas de gerenciamento politico-administrativo (econémico,
social, educacao, infraestrutura, seguranga publica, seguranca
territorial, reforma agraria etc.).

Esse sistema de informacdes territoriais, projetado para servir
organizagdes publicas e privadas, atendendo aos interesses da
sociedade, é denominado cadastro multifinalitario.

O Brasil precisa urgentemente de um cadastro territorial
projetado para servir de base para todos os demais cadastros,
ou seja, ha necessidade de uma base cadastral Unica, que
tenha utilidade para estruturar todos os demais sistemas de
informacdes territoriais (que podem ser classificados como
cadastros tematicos). Somente se estiver dotado desses atribu-
tos, o cadastro territorial sera efetivamente multifinalitario.

No entanto, a situacéo cadastral do Brasil esta longe de cumprir
essa importante funcao multifinalitaria.

Quanto ao cadastro territorial urbano, ndo hé unificacédo de
informacoes. Existem varios cadastros, todos eles falhos,
lacunosos e conflitantes. Os dados referentes aos imoéveis
urbanos sdo de competéncia de seus respectivos municipios,
0 que torna a situacao ainda mais complexa, pois o cadastro
dos imdveis urbanos esta disperso por 5.565 municipios em
todo o Pais. Por fim, para piorar, inexistem normas cogentes
de como deve ser estruturado um cadastro territorial urbano.

De outra forma, o cadastro rural esté unificado e centralizado
no governo federal, sob gerenciamento do Incra (utilizacao
do solo) e da Receita Federal do Brasil (ITR — imposto sobre
a propriedade territorial rural). Em 2001, com a legislacao
do georreferenciamento (Lei n® 10.267/2001), o Incra
passou, também, a cuidar da certificagdo dos imoveis rurais
georreferenciados.
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O georreferenciamento foi instituido pela Lei ne 10.267/2001
para viabilizar um cadastro territorial rural multifinalitario, tanto
que a alteragao efetivada na Lei n°5.868/1972 indica claramente
esse objetivo:

Art. 12 [..]

§ 2° Fica criado o Cadastro Nacional de Imdveis
Rurais (CNIR), que tera base comum de informagdes,
gerenciada conjuntamente pelo INCRA e pela Secretaria
da Receita Federal, produzida e compartilhada pelas
diversas instituicbes publicas federais e estaduais
produtoras e usuarias de informagées sobre o meio
rural brasileiro. (Grifos nossos) (NR)

Por esse dispositivo legal, o Cnir deve ser administrado
conjuntamente pelo Incra e pela Receita Federal do Brasil,
ter uma “base comum de informacdes” e possibilitar o
compartilhamento com “diversas instituicoes publicas federais e
estaduais”. Ou seja, a lei determina que o Cnir seja um cadastro
territorial multifinalitario.

O art. 7° do Decreto n° 4.449/2002, que regulamentou o
georreferenciamento de iméveis rurais, enfatiza ainda mais esse
carater multifinalitario do Cnir.

§ 32 Além do INCRA e da Secretaria da Receita
Federal, todos os demais 6rgaos da Administracdo
Publica Federal serao obrigatoriamente produtores,
alimentadores e usuarios da base de informacées do
CNIR.

§ 4° As instituicbes gerenciadoras do CNIR poderao
firmar convénios especificos para o estabelecimento
de interatividade dele com as bases de dados das
Administragbes Publicas dos Estados, do Distrito
Federal e dos Municipios.

§ 52 As instituicbes gerenciadoras do CNIR deverao
convidar e incentivar a participacdo de entidades
da sociedade civil detentoras de bases de dados
cadastrais correlatos, para interagirem com o esforgo
de alimentagao e gerenciamento do CNIR.

Portanto, de acordo com a legislagao em vigor, o Cnir tera sua
base gréfica gerada pela certificagdo do georreferenciamento
dos iméveis rurais, tera sua base juridica informada pelo registro
de imoveis (interconexao cadastro e registro) e sera um confiavel
banco de dados de compartilhamento multifinalitario.

georreferenciamento dos imdveis rurais
CNIR
(Incra e RFB)

interconexao, cadastro e registro

compartilhamento multifinalitario




A realidade do Cadastro Territorial Rural

Apesar de a lei ter criado o Cnir como um cadastro territorial
multifinalitario, ndo é isso que esta ocorrendo. O Cnir ainda
nao foi implementado, ou seja, ainda nao existe. O Incra e a
Receita Federal continuam a gerenciar, cada um, seus cadastros
rurais especificos (tematicos), os quais ndo interagem e séo
divergentes entre si.

Com a certificagdo dos iméveis georreferenciados, o Incra
passou a ter uma importante e eficaz ferramenta para aperfeicoar
0 seu cadastro com dados mais precisos. Entretanto, o cadastro
gerenciado pelo Incra ndo esta atendendo as especificagdes da
multifinalidade, mas apenas aos interesses especificos daquela
autarquia federal.

A certificagcdo do georreferenciamento ndo esta considerando
a delimitagéo das matriculas (situagao juridica do imével), que
representa a informagao de maior importancia, por se referir a
garantia constitucional da propriedade privada.

Atualmente, a certificagdo dos imoveis rurais esta sendo feita
da seguinte forma:

1. O agrimensor levanta todo o imével rural (nos termos do
direito agrério, segundo o conceito emitido pelo Estatuto
da Terra), com a correta localizagdo das matriculas (imovel
segundo o direito real da propriedade privada), uma vez que o
levantamento georreferenciado tem como destino final o registro
imobiliario (§§ 3°e 4°do art. 176 da Lei dos Registros Publicos):

Levantamento georreferenciado
Trabalho apresentado pelo agrimensor ao Incra
Imavel Rural cddigo Incra n® 503.045.067.001-2

Matricula 1
150 ha

Matricula 3
110 ha

2. O Incra, apos conferir a regularidade dos trabalhos técnicos,
certifica-o, mas insere em seu sistema (em seu cadastro
tematico) apenas o perimetro externo, representativo do “imaével
rural” de seu interesse:

Levantamento georreferenciado
Resultado da atuagao do Incra
Certificagao n° 201009000002-25 (380 ha)

Cadigo Incra
503.045.067.001-2

380 ha
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3. Conclusao: todos os dados georreferenciados dos limites
das matriculas que foram levantados pelo agrimensor e
custeados pelo proprietario rural foram ignorados, pois o Incra
nao os inseriu em seu cadastro. Ou seja, todo esse carissimo
levantamento de relevante interesse para o Brasil foi perdido.
Isso é inaceitavel!

Levantamento georreferenciado
Trabalho apresentado x Cadastro efetivado
Estruturagao cadastral inaceitavel

, Matricula 2
Matricula 1 120 ha

Codigo Incra
150 ha

503.045.067.001-2
380 ha

Matricula 3
110 ha

Informacoes perdidas Dados inseridos no sistema

A obrigacéo de georreferenciar o imével rural esta prevista nos
§§ 4° e 52 do art. 176 e § 32 do art. 225 da Lei dos Registros
Publicos, ou seja, o imével que deve ser objeto da certificagao
€, no minimo, o imével matriculado e nao o imével cadastrado
no Incra, segundo o conceito do Direito Agrario.

Portanto, é evidente que no procedimento de certificacéo
do memorial descritivo georreferenciado, para os fins e
efeitos do Registro de Imével, ndo se aplica o conceito
agrario de imdvel rural. A identificacdo do imével rural
referida nos §§ 3° e 4° do artigo 176 da Lei n° 6.015/93 é
requisito da matricula. E exigéncia imposta ao Registro
de Imdveis. A Lei n® 6.015/73, com suas alteragoes
introduzidas pela Lei n® 10.267/2001, néo se dirige ao
cadastro do Incra.’

Diante disso, o levantamento territorial resultante da legislacao
do georreferenciamento (que deveria instruir 0 ainda inexistente
Cnir) esta alimentando somente um cadastro tematico (préprio
do Incra) que nao serve de base para a maioria dos demais
cadastros do Pais. Portanto, o Brasil ainda ndo possui um
cadastro territorial multifinalitario.

Solugao do problema: a parcela

Para que um cadastro territorial seja multifinalitéario, é essencial
que ele possa ser utilizado por todos 0s 6rgaos e instituicoes
como uma base cadastral que atenda as suas demandas, sem
necessidade de alteragdes ou de adaptagdes em sua estrutura.

Parcela & a menor unidade terrtonal cujo levantamento

seja |uridico e economicamente relevanie

1. ARRUDA, Ridalvo Machado de. Conceitos de imével rural: aplicagdo na
certificagcéo do Incra expedida no memorial descritivo georreferenciado. Boletim
Eletrénico do IRIB ne 4.108.
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Diante dos diversos interesses e necessidades de seus
usuarios, é necessario definir a unidade territorial que sera
objeto de levantamento, de forma a atender um maior nimero
de necessidades. Portanto, o objeto do cadastro territorial
multifinalitario deve ser a parcela, que pode ser definida como
a menor unidade territorial cujo levantamento seja juridico e
economicamente relevante.

Os exemplos a seguir servem bem para ilustrar a situagao:

Imdveis rurais segundo o conceito agrarios
(Incra)

Iméveis rurais segundo o Direito Civil
(propriedade imobilidria)

Ao analisar o imével “Incra ne 1”, verifica-se que ele engloba
as matriculas 1 e 3. Portanto, a utilizagcdo do “imével agrario”
nao serve para definir o direito de propriedade, pois a divisao
entre as matriculas 1 e 3 seriam perdidas. De outra maneira, a
utilizagao da “propriedade imobiliaria” (matricula) como objeto
de levantamento supre ambas as necessidades, pois cada
matricula teria a sua completa delimitacéo, e o “imével agréario”
seria formado pelo somatério de ambas as matriculas.

No caso dos imoveis Incra ne 2 e Incra n2 4, estes coincidem
perfeitamente com as matriculas 2 e 6. Portanto, tanto faz a
utilizagao do “imével agrario” como a “propriedade imobiliaria”
como objeto de levantamento cadastral, pois os dois conceitos
suprem as duas necessidades.

No entanto, a mesma facilidade néo é encontrada no imoével
“Incra ne 3”, pois este é formado pelas matriculas 4 e 5 e por
uma érea nao titulada. Nesta hipotese, nenhum dos conceitos
de imovel supre todas as necessidades, pois a utilizagao do
“imovel agrario” esconde as duas matriculas e a area de posse;
e a utilizacdo da “propriedade imobiliaria” como base seria
insuficiente, pois a area de posse seria ignorada e o “imével
agrario” nao seria inteiramente representado nesse cadastro.

Divergéncia enire cadastro e registro

Matvicyls 2

war (A

Matriculas supram a ncral

Incramn® 1 = matriculas 1 e 3 Pa

Incram 2 = matriculas 2 ok
Incram 3 = matricuias 4 e S+area posse Parcistas M

Al SLprEm |

Incra n® 4 = matrigulas & ok
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Além dessa situagdo envolvendo areas nao tituladas, ha também
outros itens de interesse geral que merecem ser considerados
na formacdo de uma boa base cadastral multifinalitéria.
Um bom exemplo € a reserva legal, que € uma parcela do imovel
rural na qual o proprietario devera preservar a mata nativa (art.
16 do Codigo Florestal).

Matricula 3

Com base na informacao do érgédo ambiental, havera nessa
base cadastral a delimitacao das reservas legais, cuja
fiscalizagdo nédo se limita aquele 6rgéo, pois a existéncia de
reserva legal afeta o calculo do ITR (interesse da Receita Federal
do Brasil) e a classificacéo do imével rural (interesse do Incra).

Diante dessa nova situagao, em que se verificou, por exemplo,
a necessidade de se incluir a reserva legal, a divisao desse
mesmo territorio em parcelas resultaria na seguinte situagao:

Mantendo-se essa estrutura, a utilizagao do cadastro territo-
rial multifinalitario sera viabilizada a um maior nimero de
instituicdes, qualquer que seja o conceito de unidade imobiliéria
adotado por ela.

Essa base cadastral multifinalitaria permite a indexacéo das
parcelas de acordo com o interesse especifico de cada
instituicao que o utiliza.

Exemplos:

1. Policia Ambiental: na fiscalizagdo de desmata-
mento ocorrido no imével de matricula 1, consegue-
se identificar e localizar a area da reserva legal,



representada pela parcela 2, que deve ser preservada
pelo proprietério.

2. Desapropriagéo: o ente publico expropriante deve
conhecer a configuracéo fisica da “propriedade imo-
biliaria” e identificar o seu proprietario, conforme os
dados constantes do registro imobiliario. O imével de
matricula 1 € representado pelo conjunto das parcelas
1 e 2 do cadastro multifinalitario.

3. Incra: na identificagéo dos latifindios improdutivos
para fins de reforma agraria, deve conhecer a con-
figuracao fisica dos imoveis rurais segundo o conceito
agrério (Estatuto da Terra, art. 4°, inc. ). O imovel
cadastrado como “Incra ne 1” é representado pelo
conjunto das parcelas 1, 2, 3 e 4.

4. Regularizagao fundiaria: uma comunidade formada
por algumas dezenas de familias de baixa renda esta
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localizada na parcela 9, uma area sem registro que
pode ser regularizada pelo poder publico nos termos
da Lei n° 11.977/2009 (regularizagéo fundiéaria de inte-
resse social).

Portanto, utilizando-se o conceito de parcela, a base cadastral
multifinalitria pode representar:

e um imdével matriculado (conforme o registro imo-
biliario);

* 0 “imdvel agrario” cadastrado no Incra (um conjunto
de matriculas);

e apenas uma parte da matricula (a reserva legal, por
exemplo); ou

 qualquer outra area de interesse, seja ela titulada ou
nao (area de posse).

Parcela representando a reserva legal
{controle ambiental)

Parcela representando a matricula
(controde juridico da propriedade)

Parcelas representando o imdvel rural
{controle agrano pelo Incra)

Parcela representando area sem fitulo
(regularizagao fundidria)
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Se for utilizado o conceito de parcela (a menor unidade
territorial cujo levantamento seja juridica e economicamente
relevante) para a formacdo de uma base cadastral, havera
maior seguranca na formagao desse cadastro, uma vez que a
fiscalizagao da integridade das informagdes de uma Unica base
de dados sera compartilhada com vérios érgaos e instituicoes.
Dessa forma, um cadastro territorial multifinalitario bem estru-
turado viabiliza a formagéo e a estruturacédo de inUmeros
cadastros tematicos, possibilita a retroalimentacéo (feedback)
pelos cadastros tematicos e devera estar em permanente
interconex&o com o registro de iméveis, para manter atualizada
a sua base juridica.

Cadastros tematicos

& ED
@ |

0l

C™
Cadastro territorial
mustifinalitdsio

Cadastros tematicos

Proposta

A criacdo de um cadastro territorial multifinalitario é de suma
importancia e, para os iméveis rurais, nem haveria necessidade
de uma lei especifica sobre o tema, pois ela ja existe e esta
sendo ignorada. Ou seja, basta cumprir a lei!

A certificagdo do georreferenciamento é a base do Cnir;
portanto, essa atividade nao deveria ser executada pelo Incra
nem por qualguer outro érgdo ou instituigdo com interesse
especifico sobre determinada configuragao imobiliaria.

O primeiro passo a ser dado é repassar a certificacao dos
imoveis rurais a um érgao autbnomo e imparcial, que néo
tenha nenhuma outra misséo além de construir, gerenciar e
aperfeicoar o cadastro territorial multifinalitario. Esse cadastro
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deve se basear no conceito de parcela, de forma a atender
as instituicdes detentoras dos cadastros tematicos e a toda a
sociedade.

Apds comprovar a eficiéncia desse cadastro multifinalitario
rural, deve-se estudar a incluséo dos imoveis urbanos nesse
mesmo cadastro centralizado, mediante a expedicao de normas
de padronizagéo de métodos de levantamento e de convénios
com 0s municipios para viabilizar a sua operacionalizagao.

Agindo dessa maneira, este Pais de extenséo continental fi-
nalmente tera um verdadeiro cadastro territorial multifinalitario,
que atendera a um maior nimero de necessidades, colaborando
para o desenvolvimento econémico e social do Brasil.

Referéncia bibliografica
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Programagao do Encontro Nacional contempla langamento de importantes obras

Encontro Nacional do IRIB
promove langamento de obras

Os autores de trés importantes livros de interesse da
classe registral — Ulysses da Silva, Eduardo Pacheco
e Jodo Pedro Lamana Paiva — autografaram suas
publicagOes durante o evento
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Foram langadas durante o XXXVIIl Encontro dos Oficiais de
Registro de Iméveis do Brasil, promovido pelo IRIB em Fortaleza/
CE, trés importantes obras juridicas: A Previdéncia Social e o
Registro de Iméveis, de Ulysses da Silva; Nogdes Fundamentais
de Direito Notarial e Registral, de Eduardo Pacheco Ribeiro de
Souza; e Procedimento de Ddvida no Registro de Iméveis, de
Jodo Pedro Lamana Paiva.

Os livros foram apresentados na tarde do segundo dia do
evento, 20 de setembro, em painel composto pelos autores.
Logo apds houve uma sessao de autografos.

A Previdéncia Social e o registro de imoveis

O registrador de imdveis aposentado
e membro do Conselho Juridico Per-
manente do IRIB, Ulysses da Silva

apresentou a segunda edicao da obra At s sl
A Previdéncia Social e o Registro de
Imdveis, publicada pela Editora Safe.
Segundo o autor, o livro € uma demons-

Q

tracao viva do esforco do IRIB para

estimular as boas praticas registrarias.

A obra tem 31 capitulos e trata, por

exemplo, da origem da exigéncia da prova de quitagao de
débitos previdenciarios, sobre os contribuintes individuais da
Previdéncia Social, das contribuigbes sociais, da competéncia
para arrecadar e fornecer certiddes, entre outros temas.

Na opinido de Ulysses da Silva, a Lei Previdenciéria cria sérios
problemas para os registradores imobiliarios, as vezes, até por
intervencéo de fiscais ndo muito conhecedores da Lei. “Nesse
trabalho os registradores encontrarao as melhores maneiras de
contornar as dificuldades que eventualmente aparecerao”, afirmou.

A segunda edicao do livro ficou menos volumosa que primeira.
O motivo, segundo o autor, € que foi dispensado o texto da Lei
n°8.212 e do Decreto n© 3.048. Foram reproduzidos apenas 0s
dispositivos principais. A lei € muito extensa, mas a sua grande
maioria ndo diz respeito a fungéo notarial e registral, e por essa
razao foi retirada.

Nocoes fundamentais de direito notarial e registral

O registrador de iméveis em Teresopolis
(RJ) e diretor de Relacdes Internacionais
do IRIB, Eduardo Pacheco Ribeiro de
Souza, apresentou a obra Nogdes
Fundamentais de Direito Notarial e
Registral, que faz parte da série Direito
Registral e Notarial, publicada pela
editora Saraiva e coordenada pelo ex-
presidente do IRIB, Sérgio Jacomino.

Trata-se de um verdadeiro manual para
quem esta comecgando a ter contato
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com a matéria, especialmente os concursandos. O trabalho,
segundo o autor, é fruto da sua experiéncia ao ingressar na
atividade notarial e registral, depois de 17 anos de atividade
juridica, ao perceber que disciplinas tao importantes néo
estavam merecendo a devida atenc&o.

O livro contém uma parte com nocdes fundamentais — sobre
ingresso na atividade, delegacao, extincao da delegacao e
depois temas especificos nas areas em que Eduardo Pacheco
atua: tabelionato de notas, tabelionato de protestos e registro
de imdveis.

‘As atividades registrais e notariais, presentes na vida de
todo e qualquer cidadao, garantidoras da seguranca juridica,
preventivas de litigios, precisam ser melhor compreendidas pela
comunidade juridica”, afirma Eduardo Pacheco. Ele ressalta que
a obra traz também diversos artigos sobre temas controvertidos,
relativos ao registro imobiliario e aos tabelionatos de notas e
protestos.

Procedimento de duvida no registro de imoveis

A obra do registrador de imoéveis de
Porto Alegre/RS e vice-presidente do
IRIB pelo Rio Grande do Sul, Jodo Pedro
Lamana Paiva, esta na sua terceira
edigao. Publicado pela editora Saraiva,
o livro Procedimento de Duvida no
Registro de Imdveis integra a série Direito
Registral e Notarial.

A dulvida & um complexo procedimento
de natureza administrativa que apresenta
algumas peculiaridades, sendo um tema
pouco versado nas letras juridicas. Seu objetivo é verificar
a corregdo das exigéncias formuladas pelo registrador ou
autoriza-lo a registrar o titulo. Seus intrincados meandros
sao desvendados pelo autor na obra de interesse de tabe-
lides, registradores, juizes, estudantes de pds-graduacao e
concursandos.

Segundo o autor, o livro traz um tema que é simples, mas
foi tratado com muita dedicagao. O regime juridico da
fungéo notarial e de registro foi modificado pelo art. 256 da
Constituicao Federal. Tal dispositivo rompeu com regime
anterior, estabelecendo que a fiscalizacdo dos atos notariais
e de registro caiba ao Poder Judiciario. Diante disso, novos
conceitos foram formados, inclusive quanto a responsabilidade
civil dos tabeliaes.

Na primeira parte da obra foram abordados todos os aspectos
referentes a duvida no sistema registral, /atu senso, de todos
0s registros, inclusive com aqueles detalhes sobre recursos,
mandado de seguranga, entre outros. Ja a segunda parte da
publicagéo trata da evolugéo do sistema registral no século XXI.
Outro grande destaque séo as alteragdes procedidas pela Lei
ne12.424. m
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Instituto de Registro Imobiliario do Brasil

A Previdéncia Social e
0 registro de imoveis

*Ulysses da Silva

Quando publicamos a primeira edicao desta obra, a nossa
intencéo era a de oferecer, a notéarios, registradores e demais
profissionais do direito imobiliario, um estudo sério da Lei n®
8.212, de 24 de julho de 1991, regulamentada pelo Decreto ne
3.048, de 6 de maio de 1999.

Essa lei, como j& é do conhecimento de todos, confirmando o
estabelecido na Lei n® 3.807, de 26 de agosto de 1960, dispde
sobre a organizagao e o custeio da seguridade social e contém
dispositivos tornando obrigatéria a apresentacao da prova de
quitacao de débitos previdenciarios por ocasidao da pratica de
importantes atos notariais e registrais.

Avancando um pouco mais, ela condiciona a realizacéo e
a validade de tais atos ao cumprimento da exigéncia em
apreco, transferindo, assim, por via transversa, aos notarios
e aos registradores imobiliarios, parte da funcao fiscalizadora
da Previdéncia Social, no que diz respeito ao recolhimento
das contribuicdes sociais devidas por empregados e
empregadores.

Trata-se, como se vé, de uma lei complexa e um extenso
regulamento, que sofreram, ao longo do tempo, varias
modificagbes, dai resultando a necessidade, no presente,
de atualizar o estudo realizado, o que foi feito nesta nova
publicacao por iniciativa do IRIB, na pessoa de seu presidente,
dr. Francisco José Rezende dos Santos.

Focalizando, assim, as alteragdes introduzidas, a obra, agora
langada, persiste na abordagem das questoes previdenciarias
que os registradores imobiliarios séo levados a enfrentar na
qualificacao dos titulos apresentados para registro e acrescenta
outros pontos de interesse.

Embora tenhamos procurado ser objetivos na anélise das
questdes abordadas, cumpre observar a existéncia de algumas
omissodes e, também, a falta de clareza, em alguns dispositivos,
tanto da lei como do regulamento, 0s quais, por iSso mesmo,
podem gerar interpretacdes divergentes de um Estado para
outro e até dentro da mesma Comarca, provocando conflitos
e decisoes judiciais contraditérias.

Por essa razdo, a énfase, o destaque, o foco principal de
nossa analise recaiu sobre o texto da lei e seu regulamento,
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embora tenhamos citado e comentado decisdes consideradas
marcantes no desenvolvimento do estudo desta matéria,
tao polémica no passado, e que, ainda, provoca duvidas no
presente.

Obras publicadas

1 — A Previdéncia Social e o Registro de Imdveis (primeira
edicao);

2 — Registro de Imdéveis — o Lado Humano;

3 — O Novo Cédigo Civil e o Registro de Iméveis (edigao
preliminar);

4 — O Registro de Imdveis e suas Atribuigoes;
Foi, ainda, coautor das seguintes obras:

a) Penhora e Cautelares no Registro de Imdveis, publicada pela
editora Oriene Pavan, do Rio de Janeiro, por iniciativa, também,
do Instituto de Registro Imobiliario do Brasil (IRIB), da qual
participaram, como coautores, Ademar Fioranelli e Flauzilino
Aralijo dos Santos;

b) O Novo Cdédigo Civil e o Registro de Imdveis, edicao final, da
qual foi o coordenador, além de coautor;

¢) Registro de Iméveis e Meio Ambiente, publicada pela Editora
Saraiva, de Sao Paulo, por iniciativa, igualmente, do IRIB, sob
coordenacéo de Francisco de Assis Paléacios Criado, Marcelo
Augusto Santana de Melo e Sérgio Jacomino. =

* Ulysses da Silva é bacharel em Direito e foi titular do 8° Registro de Imoveis de
Sé&o Paulo. E membro do Conselho Juridico Permanente do Instituto de Registro
Imobilirio do Brasil (IRIB) e autor de varias obras publicadas pelo editor Sérgio
Antonio Fabris, de Porto Alegre, em colaboragdo com o instituto.
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Instituto de Registro Imobiliario do Brasil

Avaliacao dos participantes
do Encontro
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Cleomar Carneiro de Moura

Registrador de imdveis em Belém e vice-presidente do IRIB pelo Estado do Para

Nos registradores de imoéveis estamos vivendo um momento impar em que devemos consolidar
a nossa posigao como agente publico capaz de levar a paz social para a sociedade. O IRIB
trouxe essa questao para o debate ao falar da responsabilidade da conciliagédo, mostrando que,
em algumas situagdes da retificagao, podemos evitar que demandas cheguem ao Judiciério,
em um ato de prevengao de conflitos.

Outro ponto importante € a nova consciéncia entre os registradores de se ter uma melhor
gestao nos cartérios. 1sso é algo que esta crescendo em todo o Brasil: a vontade de prestar
um servigo melhor, saber gerir o cartério de forma que traga resultados satisfatérios. Ao mos-
trar a experiéncia na gestao de cartorios, este encontro trouxe muito para os registradores,
principalmente para aqueles que nao tém condigao de contratar uma consultoria em qualidade.

Carlos Alberto da Silva Dantas

Registrador de imoveis em Nisia Floresta/RN

Os eventos promovidos pelo IRIB visam a interacao da classe registral do nosso Pais. Sempre
séo discutidos temas de grande relevancia, com foco principalmente nas dificuldades que séo
enfrentadas no dia a dia nos registros imobiliarios. Em Fortaleza, n&o foi diferente: os palestran-
tes convidados pelo Instituto repassaram informacdes que ajudaram a equacionar as duvidas
dos participantes do evento.

Desde 1986, participo dos encontros do IRIB e fico muito satisfeito quando vejo os participantes
saindo com mais conhecimento do que quando chegaram. E essa a fungao social do IRIB:
repassar informagbes para seus associados no intuito de que ndo existam ddvidas quanto a
interpretacao das novas normas vigentes no nosso Pais.

José Augusto Alves Pinto

Secretario-geral do IRIB e registrador de imdveis em Araucaria/PR

Tivemos o prazer de coordenar o tradicional Pinga-Fogo de mais um Encontro do IRIB. Para
mim, foi um sucesso incomensuravel. Mesmo sendo no Ultimo dia do evento, quando a frequ-
éncia poderia ndo ser tao elevada, para a nossa surpresa, contamos com uma grande plateia,
sempre muito interessada.

O sucesso desse painel, que responde as duvidas relativas a atividade registral, se deve a
imensa participagdo de varios colegas indagando, levantando questdes, respondendo e
contribuindo para as discussdes dos varios temas que séo apresentados.

Nos temos notado que a cada ano o Pinga-Fogo fica mais interessante, mais participativo e
bastante importante para todos nés registradores brasileiros.
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Ronaldo Claret de Moraes
Juiz de Direito do Estado de Minas Gerais

Fiquei positivamente surpreso em relacédo ao Encontro Nacional dos Oficiais de Registro de
Imoveis, com a qualidade das exposigoes que foram feitas. Os palestrantes s&o muito conhe-
cedores do assunto e tém um dominio técnico que impressiona, associando a teoria com a
pratica, o que valoriza ainda mais as disposicoes feitas.

Eu gostei muito da exposicéo a respeito de procuragoes, que € um assunto de interesse ndo s6 do
registrador, mas também do notario, principalmente porque hoje estamos diante da perspectiva
da responsabilizagdo objetiva dos notérios e dos registradores. A procuragdo pode trazer
consequéncias muito graves e a exposicao realizada aqui chama a atencéao para que se faga
um controle mais rigoroso desse documento como elemento para transmissao de propriedade.

Roberto Dias de Andrade

Presidente da Serjus/Anoreg/MG e registrador de iméveis em Vicosa/MG

O evento teve grande adesdo dos colegas, que vieram porque perceberam a seriedade do
trabalho da nova diretoria do IRIB.

Hoje, cada vez mais, os registradores de imdveis tém de estar preparados para 0s novos
desafios, como o registro eletrdnico, a certificacdo digital, o selo digital. Todos esses assuntos
foram muito bem abordados neste Encontro.

Temos de estar prontos para dar umaresposta a sociedade das demandas que sao apresentadas
ao registrador de imoveis. Se nao estivermos preparados, seremos engolidos por legislagoes e
atos do Executivo e do Legislativo. Temos de estar a frente, oferecendo solugdes tecnoldgicas
e juridicas para este momento novo da sociedade.

Maria Alzira Ribeiro Cavalcante

Registradora de imoéveis em Ariquemes/RO

Sou associada do IRIB desde 1982 e, sempre que posso, participo dos encontros promovidos,
pois tenho a oportunidade de aprender mais, estar com 0s colegas e interagir. Estamos aqui
com um grupo de dez pessoas de Ronddnia. Conseguimos reunir uma delegacéo boa, como
uma forma também de elevar o nome do nosso estado. Ronddnia sempre foi tido como um
estado menor por estar em uma area da Amazénia Legal. Eramos vistos como pessoas que
nao tinham acesso a informagao, hoje utilizamos a tecnologia e temos bons profissionais. Que-
remos mostrar que também somos fortes e que buscamos aperfeigoar nosso trabalho.

Gostei muito deste encontro, mas fago uma sugestdo: todas as tardes deveriam ser finalizadas
com o Pinga-Fogo, como aconteceu no Encontro Nacional de 2010, em Natal. E uma forma de
aprendermos com a pratica e a experiéncia dos outros colegas, pois temos nossas duvidas
respondidas imediatamente.

Monique Gurgel de Sousa Coelho

Registradora de imdveis em Fortaleza/CE

Todas as palestras foram muito interessantes e trouxeram muitos subsidios para a qualifica-
cao dos participantes. Muitos registradores, os quais tivemos a oportunidade de conhecer
pessoalmente aqui em Fortaleza, trouxeram experiéncias bastante gratificantes que podere-
mos aplicar em nossos cartoérios.

Ja participei de dois encontros do IRIB, o de Camboril e outro ha alguns anos, e pretendo vir sempre
que puder. Na programagéo, destaco as palestras sobre o registro eletronico, que me chamaram
mais a atencgéo, por ser um tema muito atual e que vai trazer grandes beneficios para os cartérios.

207



208

Haroldo Canavarros Serra

Vice-presidente do IRIB pelo Estado do Mato Grosso e registrador de imdveis em Sorriso

E uma satisfagdo estar aqui em Fortaleza pela quarta vez. O meu primeiro evento no IRIB
foi aqui, exatamente ha 30 anos. E, agora, essa cidade nos acolhe mais uma vez de forma
tao calorosa.

Com relagdo ao evento, estd sendo muito proveitoso desde o primeiro tema, que foi a
gestao dos cartérios — uma inovagao nos encontros de oficiais de registro de imoveis de que
j& participei, pois nunca houve nada igual. A diretoria do IRIB est4 de parabéns por trazer
palestrantes que estdo abrindo novos horizontes com relagéo a administragdo dos cartoérios.
Merecem destaque também os temas da retificagao de registro e o registro eletrénico, que nos
causam grande expectativa.

Rosimeire Barros Monteiro de Lamonica Freire
Assessora juridica do 62 Oficio de Registro de Iméveis de Cuiaba e do 1° Oficio de Registro de Imdveis de
Nova Mutum/MT

Resolvi participar deste Encontro do IRIB com o objetivo de aprofundar os meus conheci-
mentos na &rea de registro de imoveis, trocar ideias. A programacéo me chamou atencéao,
principalmente, por tratar da seguranca juridica e também do registro eletrénico, que é o nosso
futuro imediato

Fiquei muito surpresa com o primeiro dia de palestras, o qual focou na gestao dos cartérios.
Creio que todos aprenderam muito com as experiéncias de cartdrios como o de Sao José dos
Campos/SR, de Sao José/SC e de Recife/PE.

Comecei a participar dos eventos do IRIB convidada pelos associados, registradores de
imbveis, que agora venho auxiliando. Sempre que puder, pretendo estar presente.

Paulo Airton Albuquerque Filho
Especialista em Direito Registral Imobiliario, assessor juridico de cartérios de registro de imdveis no Estado
do Ceara

Eu j& participei de 16 encontros do IRIB e posso ressaltar que a evolugdo vem sendo constante.
As discussodes apresentadas nos congressos do Instituto contribuem para a profissionalizagao
do oficial de registro de imdveis brasileiro. A escolha dos temas este ano foi excelente.

A participacédo da desembargadora Marcia Milanez, de Minas Gerais, merece ser destacada.
Em um importante didlogo com os registradores, ela esclareceu muito sobre a retificagao
administrativa, que o registrador tem a responsabilidade de fazer, mas muitos ainda tém o receio
de contestagdes. Segundo a palestrante, o Conselho Nacional de Justica (CNJ) vai divulgar
uma cartilha com todos os procedimentos para que essas atribui¢des, que foram passadas aos
oficiais de registro — a retificagéo de area, formal de partilha, separagéo e usucapiao —, possam
ser feitas com tranquilidade dentro dos cartérios.
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Vanise Nogueira

Oficial substituta do 12 Tabelionato de Notas e Oficio de Registro de Imdveis em Goiatuba/GO. Vencedora da
promogao no Facebook, que sorteou uma inscricao para o Encontro Nacional

Eu gostei muito de ter sido premiada, pois estava com vontade de vir e a promoc¢ao foi um incentivo
grande. O Encontro foi muito enriquecedor e acredito que superou as expectativas de todos.

Tivemos aqui um grande aprendizado. O tema sobre a administracéao dos cartérios, por exemplo,
me chamou muito a atengao porque nos mostra outra realidade diferente da que a gente vive no
interior. Foi provado nesse congresso que podemos promover o crescimento do cartorio.

A partir de agora, pretendo vir a todos os encontros promovidos pelo IRIB, tanto os nacionais
COmMo Os regionais.

Wolfgang Jorge Coelho

Membro do Conselho Fiscal do IRIB e oficial de registro de iméveis de Leopoldina/MG

Gostei muito do Encontro Nacional em todos os seus aspectos, mas gostaria de aproveitar essa
oportunidade para ressaltar o eficiente trabalho politico-institucional que vem sendo feito pelo
IRIB, principalmente com relacéo ao programa “Minha Casa, Minha Vida”. Antes, os emolumentos
|| I eram insignificantes e, hoje, o registro é remunerado tal como o sistema financeiro de habitagéo,

il

com 50% de reducao, mas com uma remuneragao mais justa.

Foi realizado um importante trabalho para que a lei fosse sancionada. Se essa fosse a Unica
realizacéo do IRIB ao longo do ano — o que néo foi — esse trabalho por si s6 marcaria a atuagao
da Diretoria do Instituto. Parabéns ao IRIB.

Carlonilda Dettmann Vieira

Administradora e consultora na area fundiaria em Eunapolis/BA

Participo dos encontros do IRIB ha 20 anos. O Instituto sempre traz 6timos assuntos para a
mesa de discussao, com muitas novidades. Foram muito importantes as palestras sobre o tema
imdveis rurais, principalmente sobre a polémica do georreferenciamento que nunca acaba, esta
sempre em disCUssao.

Destaco também a palestra da desembargadora Marcia Milanez (“Aspectos relacionados a
transacao extrajudicial nos casos de impugnacéao da retificagdo do registro ou averbagao,
art. 213, § 62, da Lei 6.015”), que trouxe aconselhamentos muito relevantes para os cartérios.
O oficial do cartério ndo é so registrador, ele também é um agente da justica, logo, é necessario
que trabalhe para a prevencao de agoes judiciais.

Robson de Braga Castelo Branco

Registrador de imdveis em Baturité/CE

Eu procuro sempre participar de todos os eventos dirigidos a classe, sejam os promovidos
pelo IRIB, pela Anoreg/BR ou pelo Colégio Notarial do Brasil. Todos eles somam algo a mais ao
nosso aprendizado. Temos de aprender sempre para trabalharmos melhor e atendermos aos
anseios da sociedade.

Eu me identifiquei com todos os temas da programagao do Encontro Nacional do IRIB,
especialmente a palestra proferida pelo dr. Eduardo Augusto sobre o tema “Qualificagao na
Retificacao e no Georreferenciamento”.
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Consulta 1

Acao Reivindicatoria — citagao — averbagao. Principio da
concentragao.

Pergunta: Com base no art. 167 da Lei n° 6.015/1973, é
possivel o registro de uma citacdo de Acao Reivindicatéria
em que foi arguida como matéria de defesa a usucapiao?

Resposta: Para respondermos a sua pergunta, ndo podemos
deixar de mencionar a existéncia do principio da concentragéo
na matricula, em que todos os atos e os fatos juridicos relativos
ao imoével devem ser inscritos na matricula. Entre os grandes
nomes que defendem a aplicacéo deste principio, podemos
citar Décio Antonio Erpen e Jodo Pedro Lamana Paiva, que
assim sustentam:

20. Principio da concentragéo

Tem-se apregoado que, adotando-se o sistema
tabular, deve ele ser completo. A matricula (félio real),
em substituicdo as inscrigbes de cunho pessoal e
cronolégico, deve ser tdo completa que dispense
diligéncias outras, até criar-se a cultura da seguranca
juridica. [...]

Assim, a nosso ver, nenhum fato jurigeno ou ato juridico
que diga respeito a situagdo juridica do imével ou as
mutagbes subjetivas pode ficar indiferente a inscricao
na matricula. Além dos atos translativos de propriedade,
das instituicoes de direitos reais, a ela devem acorrer
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Publicamos a seguir uma selegéo de
guestionamentos sobre seguranga
juridica e imoveis rurais.

As perguntas foram extraidas do
banco de dados do /RIB Responae,
servigo de consultoria on-fine,
disponivel aos associados do [RIB
por meio do portal www.irib.org.br.

0s atos judiciais, os atos que restringem a propriedade
0S atos constritivos (penhoras, arrestos, sequestros,
embargos), mesmo de cardter acautelatério, as
declaracbes de indisponibilidade, as a¢bes pessoals
reipersecutdrias e as reais, 0os decretos de utilidade
publica, as imissées nas expropriagées, os decretos
de quebra, os tombamentos, comodatos, as servidées
administrativas, 0s protestos contra alienagao de bem,
0S arrendamentos, as parcerias, enfim, todos os atos
e 0s fatos que possam implicar a alteragéo juridica da
coisa, mesmo em carater secundario, mas que possa
ser oponivel, sem a necessidade de se buscar alhures
informacoes outras, 0 que conspiraria contra a dindmica
davida. [...]

Se o Registro Imobilidrio constitui-se no  tnico
mecanismo confiavel para noticiar-se a comunidade
o0 que lhe pode ser oponivel, é importante que ele
sefja completo, &gil, seguro e universal, similar a uma
Enciclica Papal: “urbi et orbi”. ERPEN, Décio Anténio.
PAIVA, Jodo Pedro Lamana. Principios do Registro
Imobiliario Formal. In: Introdugéo ao Direito Notarial e
Registral. (coord. Ricardo Dip). Porto Alegre: IRIB/safE,
2004, p. 181-182.

Além disso, é importante mencionarmos que uma das funcoes
do registro de imdéveis é dar publicidade de atos e fatos relativos
ao imbvel, para que este seja oponivel erga omnes e previna
futuros litigios de terceiros que tenham interesse no imével.



Portanto, diante do principio da concentracéo citado acima,
entendemos possivel a averbagao pretendida para fins de
publicidade.

Finalizando, recomendamos que sejam consultadas as
Normas de Servigo da Corregedoria-Geral da Justica de seu
Estado para que nao se verifique entendimento contrario ao
nosso. Havendo divergéncia, recomendamos que sejam
obedecidas as referidas normas, bem como a orientagao
jurisprudencial local.

Data: 27/10/2010

Localidade: Minas Gerais

Autores: Daniela dos Santos Lopes e Fabio Fuzari
Revisor: Dr. Luiz Américo Alves Aldana

Fonte: Consultoria do IRIB

Consulta 2

Arrendamento — averbagdo — impossibilidade.

Pergunta: Sabemos que a Lei n? 6.015/1973 nao prevé
averbacdo ou registro de contratos de arrendamento.
Em nossa regiao, existem varios contratos de arrendamento
e mineradoras plantam eucaliptos em terras arrendadas.
Os proprietarios dessas terras, vez ou outra, vendem
suas terras, e os compradores verificam sua procedéncia,
apenas, no registro imobiliario, do qual ndo consta nenhuma
averbacao dessa natureza. Depois de efetuada a compra,
verifica-se um contrato de arrendamento, registrado em
Titulos e Documentos, causando, no entanto, varios
problemas. Diante dessa situacao, pergunta-se: existe algum
problema em apenas averbar o contrato de arrendamento
nesse servigo registral imobiliario para o fim especifico de
dar publicidade do ato a terceiros?

Resposta: Sua questédo é da maior relevancia e tem sido tema
de interminaveis debates entre cientistas da area do Direito
Registral Imobiliario.

Infelizmente, por uma redacdo legislativa equivocada do
Estatuto da Terra, ainda que a falta de publicidade desses
contratos prejudique o futuro adquirente, entendemos que nao
se pode permitir o ingresso de contrato de arrendamento, no
registro de imoveis, por expressa auséncia de disposicao legal
nesse sentido. A competéncia para o registro desse tipo de
contrato € do Cartorio de Registro de Titulos e Documentos.
Essa é aregra.

Ha&, no Brasil, entretanto, correntes do pensamento cientifico
divergentes ao tema. Em méxima brevidade, considerando,
porém, e querendo, V. S2 podera fazer um estudo mais apurado
doconteldodoart. 172dalLein°6.015/1973, ampliando, assim,
as possibilidades de titulos registraveis. Dependendo do seu
entendimento, aplicar-se-ia 0 novel principio da concentracao,
registrando o inteiro teor do instrumento publico ou particular
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de arrendamento no Livro 3-RA e averbando-o no Livro 2-RG,
desde que, evidentemente, preenchidos os requisitos do art.
221 do mesmo diploma e que tal ato registral ndo se encontre
em Titulos e Documentos. Por outra, em parentizagcdo, é
sempre salutar ao negocio juridico envolvendo imdveis rurais
a consulta prévia em Titulos e Documentos.

Finalizando, recomendamos que sejam consultadas as
Normas de Servigo da Corregedoria-Geral da Justica de seu
Estado, para que néo se verifique entendimento contréario
ao nosso. Havendo divergéncia, recomendamos que sejam
obedecidas as referidas normas, bem como a orientagao
jurisprudencial local.

Data: 19/8/2010

Localidade: Goias

Autores: Daniela dos Santos Lopes e Fabio Fuzari
Revisor: Dr. Luiz Américo Alves Aldana

Fonte: Consultoria do IRIB

Consulta 3

Imovel rural — arrendamento.

Pergunta: Corriqueiramente, recebo solicitacdo expressa
para averbacdo do contrato de arrendamento de imével
rural na matricula imobiliéria, além do respectivo registro em
Titulos e Documentos. Gostaria de saber se, pelo principio
da concentracao registral, posso averbar o contrato de
arrendamento na matricula imobiliaria?

Resposta: O art. 167, |, da Lei de Registros Publicos, definindo
quais os tipos de contratos e titulos podem ser registrados na
matricula, ndo previu o registro de contratos de arrendamento,
que assim s6 podem ser registrados no Registro de Titulos
e Documentos, salvo entendimento diverso dos 6rgaos
correcionais de seu Estado.

Data: 30/6/2008

Localidade: Mato Grosso

Autores: Daniela dos Santos Lopes e Féabio Fuzari
Revisor: Dr. Luciano Lopes Passarelli

Fonte: Consultoria do IRIB

Consulta 4

Promessa de Permuta. Incorporagdo. Fragdo ideal — auséncia.
Qualificagdo pessoal. Especialidade objetiva.

Pergunta: Foi apresentada para registro uma Escritura
Plblica de Promessa de Permuta de um terreno,
juntamente com o processo de incorporacdo do edificio,
que sera construido sobre o mesmo terreno em que a
empresa proprietaria do terreno “promete permutar” com
outra empresa o terreno em sua totalidade, em troca da
construcao de sete (7) unidades, numeradas de 101 a 107.
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Ocorre que, da referida escritura, ndo consta a fracao ideal
permutada nem a fracéo ideal reservada. Esta correto este
procedimento? Do requerimento do pedido de registro da
incorporagao, bem como nos documentos enumerados do
art. 32 da Lei n? 4.591/1964, somente constou a empresa
incorporadora. Esta correto, ou deveria constar também a
empresa proprietaria do terreno? Registrada a incorporacéao,
e por se tratar de uma Escritura de Promessa de Permuta, na
alienacao de futuras unidades, como ficaria a qualificacao
dos transmitentes (incorporadora e proprietaria do terreno),
uma vez que a Escritura de Permuta Definitiva ndo foi
concretizada?

Resposta: Em relacdo a promessa de permuta, entendemos
que esta é possivel, inclusive, podendo-se permutar coisas
futuras, no caso. Contudo, a nosso ver, as fracdes ideais
devem ser descritas na escritura publica para que o oficial,
ao registrar a promessa de permuta, cumpra o principio da
especialidade objetiva (correta descrigao do imovel).

No que tange aos documentos elencados no art. 32 da
Lei n°® 4591/1964, entendemos que estes deverdo ser
providenciados apenas pelo incorporador, j& que a redacéo
do caput do mencionado artigo ndo obriga o proprietario a
apresenta-los. Além disso, é o incorporador que iréa negociar
as unidades a serem construidas, razao pela qual, é ele quem
devera apresentar os documentos.

Em relacdo a qualificagao das partes, ndo vemos obice em
qualifica-los como “promitentes permutantes”.

Finalizando, recomendamos que sejam consultadas as
Normas de Servigo da Corregedoria-Geral da Justica de seu
Estado para que nédo se verifique entendimento contrario ao
nosso. Havendo divergéncia, recomendamos que sejam
obedecidas as referidas normas, bem como a orientagcao
jurisprudencial local.

Data: 13/1/2011

Localidade: Espirito Santo

Autores: Daniela dos Santos Lopes e Fébio Fuzari
Revisor: Dr. Luiz Américo Alves Aldana

Fonte: Consultoria do IRIB

Consulta 5

Incorporagao imobiliaria. Permuta. Unidade futura. Edificagéo.

Pergunta: Uma construtora e incorporadora esta promo-
vendo a incorporacéao em um terreno de terceiro. O negdcio
se dard por permuta por unidade futura. A questao é que
as unidades futuras serdo edificadas em outro terreno e
nao no do objeto da permuta. E possivel promover uma
Escritura Publica de Permuta por unidade futura tendo em
seu contelido a permuta de um terreno por unidades a ser
construida em outro?
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Resposta: A nosso ver, dada a liberdade contratual das
partes, nada impede que a permuta do terreno onde se
realizaré a incorporacédo, por unidades a serem construidas
em outro terreno, possa ser registrada. O essencial & que
haja elementos para identificar corretamente as unidades
permutadas ou dadas em pagamento.

Finalizando, recomendamos que sejam consultadas as
Normas de Servigo da Corregedoria-Geral da Justica de seu
Estado para que nédo se verifique entendimento contrario ao
nosso. Havendo divergéncia, recomendamos que sejam
obedecidas as referidas normas, bem como a orientagdo
jurisprudencial local.

Data: 11/11/2010

Localidade: Santa Catarina

Autores: Daniela dos Santos Lopes e Fabio Fuzari
Revisor: Dr. Luiz Américo Alves Aldana

Fonte: Consultoria do IRIB

Consulta 6

Clausula restritiva e necessidade de justa causa para sua
imposicao.

Pergunta: Foi apresentada neste servigo registral imobiliario
uma escritura de doagao, feita em adiantamento de legitima,
com imposicgao de clausulas restritivas de incomunicabilidade
e impenhorabilidade. Os doadores justificaram a imposicao
das clausulas alegando que tais restricdes tém por objetivo
“preservar o patriménio em nome da familia”. Assim, diante
do disposto no art. 1.848 do Cédigo Civil, perguntamos: essa
justificativa € o bastante para permitir o registro da escritura?

Resposta: A justificativa apresentada € insuficiente para
permitir a imposicao das clausulas restritivas.

Vejamos o entendimento de Mauro Antonini:

Nao serdo vélidas, por conseguinte, indicagbes
genéricas, sem singularidade em face do herdeiro
que sofrera a restricdo; nem puramente subjetivas,
que impecam a referida apreciacao posterior. O que
significa, por exemplo, que ndo atendera ao requisito
da explicitagao da justa causa a imposicao de
inalienabilidade mediante simples afirmacao de que visa
a protecao do herdeiro, pois essa é a finalidade genérica
da clausula, sem nenhuma especificidade em face de
um determinado testamento. Ainda exemplificando,
também sera insuficiente a alegagédo de que o cénjuge
herdeiro, na clausula de incomunicabilidade, néo é
pessoa confiavel, sem indicacao de algum aspecto
passivel de apreciagéo objetiva. ANTONINI, Mauro. In:
Cddigo Civil Comentado. (coord. Cezar Peluso). Sao
Paulo: Manole, 32 Ed., 2009, p. 2.083.



Alexandre Laizo Clapis, em excelente artigo publicado na
Revista de Direito Imobiliario ne 57, intitulado “Clausulagao
da Legitima e a Justa Causa do art. 1.848 do Codigo Civil”,
ensina, na p. 21, que:

E aindicagdo da causa néo é tnico requisito exigido pelo
art. 1.848 do CC/2002 para a imposicéo das clausulas
restritivas. Referido dispositivo legal determina que ela
(causa), seja justa, com razdo suficientemente séria e
legitima para que se sustente em eventual impugnagéo
feita pelo préprio herdeiro ou por terceiros interessados
(conjuges, credores etc.). Assim, ressalvadas as
opinides contrarias, ndo basta declaracdo de que as
clausulas de inalienabilidade, de impenhorabilidade e
de incomunicabilidade s&o impostas para preservacao
ou segregagdo do patrimbnio, pois estas Sao as
finalidades substantiva e primaria das referidas clausulas
restritivas. A motivagdo devera guardar correlagdo com
as particularidades e circunstancias que envolvem
instituidor e instituidos.

E ainda importante observar que, por estar a base que reclama
sobredita “justa causa” — art. 1.848 do Codigo Civil — inserta
no referido Estatuto Civil, no Livro V — Direito das sucessoes,
Titulo Il = da Sucesséo legitima, Capitulo Il — Dos herdeiros
necessarios; sem qualquer trato legal para tal exigéncia,
no que se reporta as doagbes, mesmo que com avango da
legitima, por nada perceber nessa direcao no mesmo Codex,
Livro | — Do direito das obrigagdes, Titulo VI — Das vérias
espécies de contrato, Capitulo IV — Da doagéo; podemos
também defender pela desnecessidade da imposigdo da
aludida “justa causa” para doagdes que venham a carregar
mencionadas clausulas de restricao, por nao ser de interesse
dos contratantes (doador e donatario) que terceiros venham
tomar conhecimento das razbes que, por motivos de foro
intimo dos envolvidos nesse negdcio juridico, ndo devem
receber a devida publicidade. Para tanto, é de bom alvitre que
da redacao do respectivo contrato de doagéao fique constando
que tem o doador razdes de consideravel sustentacdo que
justificam plenamente a imposic¢éo de tais clausulas, as quais
sao de pleno conhecimento também do donatério, deixando
claro — os contratantes — que nao desejam, de forma alguma,
dar qualquer publicidade dos motivos que estdo a conduzi-
los em assim se fazer, até mesmo para preservar melhor o
relacionamento familiar que poderia ser comprometido, se por
ventura viessem eventualmente a serem obrigados a expor
de forma publica as causas que estdo levando o doador e
o donatario a assim contratar. Nota-se que a situacao difere
do que temos para o testamento, o qual se mostra como
ato unilateral. Neste, o beneficiado nao vai se fazer presente
quando da efetiva formalizagao dele. Somente quando do
falecimento do testador, sera analisada a corregdo ou ndo
das causas que levaram o testador a impor tais gravames.
Se for 0 caso, o favorecido pode buscar na Justica o desprezo
das restricbes em comento, por entender ndo prevalecerem
0s motivos que estdo levando-o a receber o que ja era de
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seu direito com indesejaveis gravames. Estes foram exigidos
do testador quando da lavratura desse ato de disposi¢ao
de Ultima vontade, a vista do que, textualmente, esté a rezar
citado art. 1.848. De qualquer forma, é bom lembrar que
no Estado de Sao Paulo ja temos decisdes da 12 Vara dos
Registros Publicos e do Conselho Superior da Magistratura, a
nao permitir o ingresso dessas clausulas também na doagéao,
quando envolve a legitima, se ndo acompanhadas de justa
causa, 0 que pode estar a receber tratamento diverso em
outros estados da federagéo.

Finalizando, recomendamos que sejam consultadas as
Normas de Servigo da Corregedoria-Geral da Justica de seu
Estado para que néao se verifique entendimento contrario ao
nosso. Havendo divergéncia, recomendamos obediéncia as
referidas normas, bem como a orientagéo jurisprudencial local.

Fonte: Boletim Eletrénico do IRIB n® 4.101 (12/9/2011)

Selecao: Consultoria do IRIB

Comentarios: Equipe de revisores técnicos do Boletim Eletrénico do
IRIB

Consulta 7

Unido Estavel — reconhecimento. Escritura Publica.

Pergunta: Gostaria de saber se um reconhecimento de uniao
estavel por lavratura de escritura publica pode ser averbado
na matricula do imével? Ou esse reconhecimento sé pode
ser feito judicialmente?

Resposta: Entendemos que a unido estavel deve ser
reconhecida pela via judicial ou por contrato celebrado entre
as partes. Sendo escolhida a segunda alternativa, informamos
que o reconhecimento devera ser mediante escritura publica
ou instrumento particular, a ser registrado no Oficial de Registro
de Titulos e Documentos. Independentemente da forma
escolhida, o oficial de registro de imoveis fara a inscrigdo da
uniéo estavel no Livro ne 3 — Registro Auxiliar, na circunscricao
onde estiver situada a primeira residéncia dos companheiros.

Portanto, é possivel o reconhecimento da unido estavel,
mediante escritura publica, no molde acima mencionado.

Finalizando, recomendamos que sejam consultadas as
Normas de Servigo da Corregedoria-Geral da Justica de seu
Estado para que néo se verifique entendimento contrario ao
nosso. Havendo divergéncia, recomendamos que sejam
obedecidas as referidas Normas, bem como a orientagao
jurisprudencial local.

Data: 26/10/2010

Localidade: Roraima

Autores: Daniela dos Santos Lopes e Féabio Fuzari
Revisor: Dr. Walter Costa Junior

Fonte: Consultoria do IRIB
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Consulta 8

Inventario e Partilha Extrajudicial. Unido Estavel —
reconhecimento.

Pergunta: Na Escritura Publica de Inventario e Partilha,
a vilva casou-se com o de cujus em 1992 e vivia com
ele desde 1983. Esse reconhecimento pode ser feito na
Escritura Publica de Inventario com a concordancia dos
filnos do casal, pois neste ponto ela entraria como vilva/
meeira, n@o como vilva/herdeira?

Resposta: Sob o ponto de vista registral imobiliario,
entendemos que a uniao estavel deve ser reconhecida
pela via judicial ou por contrato celebrado entre as partes.
Sendo escolhida a segunda alternativa, informamos que
o reconhecimento devera ser mediante escritura publica
ou instrumento particular, a ser registrado no oficial de
Registro de Titulos e Documentos. Independentemente
da forma escolhida, o oficial de registro de imoveis fara a
inscricdo da uniao estavel no Livro n°® 3 — Registro Auxiliar,
na circunscricdo onde estiver situada a primeira residéncia
dos companheiros.

Ja sob o aspecto notarial, & importante esclarecermos que
o IRIB ndo se manifesta acerca de matérias que néo dizem
respeito a atividade registral imobiliaria, estritamente. Sua
consulta foge do escopo dessa consultoria ao abordar a
forma como a escritura publica deve ser lavrada, sendo esta
matéria notarial. Por esse motivo, recomendamos consulta ao
Colégio Notarial de seu Estado.

Contudo, apenas a titulo de colaboragao, entendemos que o
ideal é que se promova a lavratura de uma escritura publica
apenas com esta finalidade e, como mencionado, que ela seja
registrada no Cartério de Titulos e Documentos. Lembramos,
entretanto, que ndo existe um “modelo” de escritura publica,
podendo esta ter diversos negdcios descritos, desde que
respeitados principios notariais. Posto isso, nada impede que,
na mesma escritura, se reconheca a uniao estavel e se realize
o inventario e a partilha.

Finalizando, recomendamos que sejam consultadas as
Normas de Servigo da Corregedoria-Geral da Justica de seu
Estado para que nao se verifigue entendimento contréario ao
nosso. Havendo divergéncia, recomendamos obediéncia as
referidas normas, bem como a orientacdo jurisprudencial
local.

Data: 10/2/2011

Localidade: Rio de Janeiro

Autores: Daniela dos Santos Lopes e Fabio Fuzari
Revisor: Dr. Luiz Américo Alves Aldana

Fonte: Consultoria do IRIB
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Consulta 9

Mandato em causa propria — instrumento publico. Lote.
Compra e venda. Continuidade.

Pergunta: Em 2009, foi lavrado um instrumento publico de
mandato em causa prdpria, no qual “A” transfere poderes
a “B” para transmissdao de um lote para si ou outrem.
Em 2010, falece “A’, o que nao macula o instrumento, de
acordo com art. 685 do Codigo Civil. Ocorre que chegou
ao cartério um instrumento publico de venda e compra, do
qual “B” consta como outorgante e aliena o bem para um
terceiro, logo, outorgado. Consta ainda da escritura uma
clausula denominada “Do mandato em causa proépria”, que
faz referéncia a existéncia da procuracéo, do 6bito de “A” e
da vigéncia da procuragdo. A questao é: pode “B” constar
diretamente como outorgante do bem ou é necessario
constar o nome de “A’? Pode ainda transferir diretamente o
imovel para terceiro ou deveria primeiramente adquiri-lo, de
acordo com o principio da continuidade?

Resposta: A nosso ver, dadas as caracteristicas do mandato
em causa propria, entendemos que sera necessario constar o
nome de “A’, uma vez que “B” é seu representante.

E importante que se esclarega que o procurador em causa
propria tanto pode registrar o instrumento em seu nome,
como se fosse venda e compra, como, se preferir, utilizar
a procuragdo para a transmissao a terceiro do imovel,
representando o mandante e o proprietério.

Finalizando, recomendamos que sejam consultadas as Normas
de Servico da Corregedoria-Geral da Justiga de seu Estado para
que nao se verifique entendimento contrario ao nosso. Havendo
divergéncia, sugerimos obediéncia as referidas normas, bem
como a orientacéo jurisprudencial local.

Data: 3/10/2011

Localidade: Espirito Santo

Autores: Daniela dos Santos Lopes e Fabio Fuzari
Revisor: Dr. Ulysses da Silva

Fonte: Consultoria do IRIB

Consulta 10

Procuragao — revogagao — outorgado — anuéncia.

Pergunta: Chegou uma pessoa (outorgante) de uma
procuracdo publica para venda de um imével querendo
dar publicidade de uma escritura publica de revogacao de
procuracdo onde ndo houve a anuéncia do outorgado. Qual
o procedimento que devemos adotar?

Resposta: De acordo com o art. 682, do Codigo Civil, umas das
causas que extinguem o contrato de mandato (procuracao) é
a revogacao (inc. I).



Ao comentar este artigo, Claudio Luiz Bueno de Godoy ensina:

Arevogag&o é ato unilateral por meio do qual o mandante
exerce faculdade potestativa de destituir o mandatario
do encargo que lhe havia cometido. Essa potestade
é da esséncia do mandato, ressalvadas as hipoteses
excepcionais a seguir examinadas (arts. 683 a 685),
se, afinal, o contrato é daqueles fiduciarios, portanto
baseados em confianga, a qual pode desaparecer,
ademais instituido no interesse do mandante, também
passivel de cessagdo. Nao ha forma especial, nem
mesmo aquela por que consumado o mandato, para
a revogacgéo, que pode ser total ou parcial, bem assim
expressa ou tacita, como quando o mandante nomeia
outro mandatario para cumprir 0 mesmo encargo
(art. 687), ou quando ele proprio pratica o ato para o
que havia outorgado poderes. A revogagdo deve ser
comunicada ao mandatario e a terceiros (art. 686).
Se existente mandato com procuragéo lavrada por
escritura publica, a revogagdo deve ser averbada no
mesmo instrumento e, se levada a efeito em outras
notas, deve haver comunicagéo ao tabelionato em que
consumado o ato revogado, para a referida averbagao
(no Estado de Sao Paulo ha determinacao administrativa
a respeito, consubstanciada nas Normas de Servico
da Corregedoria Geral da Justica — Provimento
CG n. 58/89, nesta parte com redagdo dada pelos
Provimentos ns. 13/94 e 21/94 -, Capitulo XV, itens
22.1 a 22.3). Os efeitos da revogagéo sao “ex nunc” e,
portanto, ndo afetam os negécios ja entabulados pelo
mandatario. GODOY, Claudio Luiz Bueno de. In: Cddigo
Civil Comentado. (coord. Cezar Peluso). Sao Paulo:
Manole, 32 ed., 2009, p. 672.

Portanto, diante do exposto, entendemos que n&o é necesséria
a anuéncia do outorgado, pois, conforme mencionado pelo
autor, “nao ha forma especial, nem mesmo aquela por que
consumado o mandato, para a revogagao, que pode ser total
ou parcial, bem assim expressa ou tacita”.

Ainda que o outorgado ndo seja comunicado, a revogagao
é possivel. Nesse caso, o outorgante que revoga o mandato
responde por perdas e danos, nos termos da legislacéo civil
em vigor. E que, por vezes, é impossivel notificar o mandante,
caso em que aquele que revoga o instrumento responde pelos
prejuizos daf advindos.

Vejamos alguns artigos do Caédigo Civil:
Art. 682. Cessa 0 mandato:
| — pela revogacao ou pela rendncia;

[.]

Art. 683. Quando o mandato contiver a clausula de
irrevogabilidade e o mandante o revogar, pagara perdas
e danos.
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[.]

Art. 685. Conferido o mandato com a clausula “em
causa propria’, a sua revogacao nao tera eficacia, nem
se extinguira pela morte de qualquer das partes, ficando
0 mandatério dispensado de prestar contas, e poden-
do transferir para si os bens moéveis ou iméveis objeto
do mandato, obedecidas as formalidades legais.

Art. 686. A revogacao do mandato, notificada somente
ao mandatario, ndo se pode opor aos terceiros que,
ignorando-a, de boa-fé com ele trataram, mas ficam
salvas ao constituinte as agdes que no caso lhe possam
caber contra o procurador.

Paragrafo Unico. E irevogavel o mandato que contenha
poderes de cumprimento ou confirmacdo de negocios
encetados, aos quais se ache vinculado.

Art. 687. Tanto que for comunicada ao mandatario a
nomeacao de outro, para 0 mesmo negdcio, considerar-
se-a revogado o mandato anterior.

Art. 688. A renuncia do mandato sera comunicada
ao mandante, que, se for prejudicado pela sua
inoportunidade, ou pela falta de tempo, a fim de
prover a substituicdo do procurador, sera indenizado
pelo mandatario, salvo se este provar que ndo podia
continuar no mandato sem prejuizo consideravel, e que
né&o lhe era dado substabelecer.

Finalizando, recomendamos que sejam consultadas as
Normas de Servico da Corregedoria-Geral da Justiga de seu
Estado para que nao se verifiqgue entendimento contrario
ao nosso. Havendo divergéncia, sugerimos obediéncia as
referidas normas, bem como a orientagao jurisprudencial local.

Data: 18/5/2011

Localidade: Ceara

Autores: Daniela dos Santos Lopes e Fabio Fuzari
Revisor: Dr. Walter Costa Junior

Fonte: Consultoria do IRIB

Consulta 11

Procuragao — validade.

Pergunta: Temos notado que alguns cartérios, quando
da verificacdo da validade de procuracao, afirmam que
a procuracao datada de mais de trinta dias ndo necessita
mais de validacdo. Gostariamos de saber se existe alguma
regulamentacao a respeito.

Resposta: De acordo com a redagdo do art. 682, do Cédigo
Civil, o contrato de mandato se extingue nas seguintes
hipoteses:

| — pela revogagéao ou pela rendncia;
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Il — pela morte ou interdicao de uma das partes;

Il - pela mudanga de estado que inabilite o mandante a
conferir os poderes, ou 0 mandatario para os exercer; e

IV — pelo término do prazo ou pela concluséo do negocio.

Em relagdo ao inc. IV, citado acima (término do prazo),
entendemos que nao estipulado prazo para cumprimento da
obrigacéo, o contrato perdurara até que ocorra qualquer uma
das outras hipéteses de extingdo. Portanto, ndo se pode falar
em prescrigao de procuracao.

Ressaltamos que desconhecemos regulamentagcdes ou
alteragcdes neste entendimento. Contudo, recomendamos
que vocé observe se ha disposigoes acerca deste assunto
em suas Normas de Servico. Se houver e o entendimento
aqui exposto for diverso, recomendamos que vocé siga as
orientacdes emanadas pela sua Corregedoria-Geral.

Data: 15/7/2010

Localidade: Goias

Autores: Daniela dos Santos Lopes e Fabio Fuzari
Revisor: Dr. Walter Costa Junior

Fonte: Consultoria do IRIB

Consulta 12

Parcelamento do solo. Desdobro — ilegalidade. Certidao —
informagéo — possibilidade.

Pergunta: Foi aprovado pela prefeitura e averbado um
desdobro neste servico registral imobilidrio com possivel
afronta & norma ambiental que instituiu a Area de Preservagao
Ambiental (APA) de XXX, uma vez que a referida APA
estabelece uma metragem minima de 500m2 para o lote.
Ocorre que este desdobro aconteceu em 2002, descerrando-
se matriculas com areas de 125m?2 cada. Assim, entendi que
haveria a necessidade de certificar o ocorrido no final da
certidao, esclarecendo ao usuario que o desdobro ocorreu em
desrespeito a APA e sem o devido licenciamento ambiental.
Dessa forma, alguns proprietarios tém reclamado que a
certificacdo em questao é ilegal, uma vez que o desdobro ja
foi averbado nesse cartério, devendo ser mantida a higidez
da matricula. Questiona-se: € ilegal a referida certificacao? Ha
abuso de direito em certificar o ocorrido?

Resposta: A pergunta nédo é tao simples quanto aparenta, se
limitando apenas a legalidade ou ndo de se incluir na certidao
a informacao de que o desdobro averbado foi realizado ao
arrepio da lei. Ha a necessidade de se buscar e preservar a
principal fungéo do registro de imdéveis: oferecer seguranga
juridica a sociedade.

O ideal, a nosso ver, é providenciar o cancelamento deste
registro na forma do art. 250, |, da Lei de Registros Publicos.
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Contudo, caso isso nao seja possivel, ainda que a inclusao
da informacéo na certidao imobiliaria possa gerar desconforto
nos proprietarios dos imoveis, ela devera ser realizada, pois
sua omisséo, certamente, causara desconforto maior na
sociedade, que néo ter4 a seguranga juridica necessaria.

Justificando nossa posicao no sentido de que a inclusao desta
informagao pode ser feita (e por que nao dizer, deve ser feita),
citaremos pequenos trechos da obra de autoria de Luciano
Lopes Passarelli, intitulada Teoria Geral da Certidao Registral
Imobiliaria: O principio da publicidade na era do registro de
imoveis eletronico.

Por derradeiro, nao deve ser olvidado que o direito que
qualquer interessado tern de obter certidéo do registro
imobiliario esté limitado pela observancia do regramento
legal aplicavel ao sistema.

Noutros termos: o interessado temn o direito de requerer
e obter a certiddo, mas o contetido desta certidao é de
exclusiva responsabilidade do registrador, que devera
efetuar certificagbes que nao ofendam ao sistema
registral imobiliario.

[]

Um caso bastante paradigmatico e elucidativo do que
estou afirmando aqui foi objeto de decisao por parte da
Egrégia Corregedoria Geral da Justica de Sao Paulo
nos autos do Processo CG n° 621/2006, publicada no
DOJ de 6.12.2006.

Neste caso concreto, o requerente solicitou a expedi¢cao
de certiddes nas quais constassem “lotes individuados”,
com origem em uma transcrigdo, a margem da qual
fora averbado arruamento e subdivisdo do imével sem
registro do loteamento nem aprovacao da Prefeitura. De
forma equivocada, ja haviam inclusive sido expedidas
certiddes de tais “lotes”.

A corregedoria entendeu que até que se verificasse a
reqularizagdo do parcelamento, feito na vigéncia do
Decreto 58/37, ou que, se irreqular, houvesse entéo tal
reqularizagédo, ndo seria possivel expedir as certidbes
requeridas pelo interessado.

E dizer: o fato de haver tal averbacao de arruamento
e parcelamento, inclusive com expedicéo de certidbes
anteriores, nao autorizava a expedicdo de novas
certidées, diante da auséncia de certeza quanto
a reqularizagdo do loteamento. Evidentemente a
expedicao dessas certidbes teria o potencial de induzir
terceiros a erro.

Dal a conclusdo de que obter a certidao é direito do
interessado, mas isso ndo significa, é claro, que ele
tem direito também ao contetido adequado a seus



interesses. A certiddo serd fornecida, mas contendo
informacées consenténeas com a legalidade que
informa o registro imobiliario patrio.

[-]

Em outra forma de dizer: adotado o principio da fé publica
registral, terlamos que o registro produz presungéo
‘jure et de jure” em favor do titular registral, tornando
seu registro inatacavel. No principio da legitimacao
registral, temos uma presuncao ‘juris tantum”, de modo
que é possivel desafiar o registro, ainda que haja uma
inversdo do 6nus da prova, em desfavor daquele que
ataca a validade do registro.

Em razao desta peculiaridade do nosso sistema (que
esperamos um dia possa avangar para a adogao do
principio da boa-fé registral), creio que a funcdo de
certificagéao do registrador n&o se limita a dar a conhecer
0 contetido do registro, sem nenhuma atividade outra
de cognoscibilidade. E que, em situagées que podem
ensejar a nulidade de pleno direito do registro, penso
ser dever do registrador fazer constar essa circunstancia
da certiddo. Ndo me parece atender ao principio da
seguranca juridica fazer a parte acreditar que o registro
esta absolutamente em ordem quando de fato nao esta.

[-]

Enfim, toda hipdtese que contamine o registro com
potencial nulidade de pleno direito, vicios esses que
no mais das vezes decorrem da inobservancia dos
principios que informam o registro imobiliario brasileiro,
como 0s da especialidade e da continuidade,
deveriam ser consignados na certidédo com pedido de
providéncias a Corregedoria Permanente. PASSARELLI,
Luciano Lopes. Teoria Geral da Certidao Registral
Imobiliaria: o principio da publicidade na era do registro
de imdveis eletronico. Sao Paulo: Quinta Editorial,
2010, p. 213-214; 218; 220-221.

Portanto, diante dos trechos acima transcritos, entendemos
que é possivel a incluséo da informacéo pretendida, caso ndo
se cancele o registro conforme mencionamos acima.

Finalizando, recomendamos que sejam consultadas as
Normas de Servigo da Corregedoria-Geral da Justica de seu
Estado para que nédo se verifique entendimento contrario ao
nosso. Havendo divergéncia, recomendamos que sejam
obedecidas as referidas normas, bem como a orientagao
jurisprudencial local.

Data: 11/5/2011

Localidade: Sao Paulo

Autores: Daniela dos Santos Lopes e Fabio Fuzari
Revisor: Dr. Walter Costa Junior

Fonte: Consultoria do IRIB
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Consulta 13

Doacao. Clausula de inalienabilidade. Averbacgao de
construcao — auséncia. Reversao. Municipalidade.

Pergunta: A prefeitura, em ato de doagao, estipula clausula
de inalienabilidade por prazo de cinco anos e, havendo
alteragao da finalidade do imével ou, ainda, se o donatario
nao edificar sua residéncia no prazo de seis (6) meses,
aplica-se a clausula de reversao de bens. Ocorre que, sem
ter averbado a construcdo e antes do decurso do prazo de
inalienabilidade, a donatéria lavra escritura de venda do
lote alienando este a terceiro. A duvida se da em relagéo
a reversdo da doagao por nao ter a donataria averbado a
construgao no prazo estipulado, estando o interessado no
registro alegando que esta deve ser de responsabilidade da
prefeitura e que nao caberia ao cartério a responsabilidade
sobre a respectiva clausula.

Resposta: A principal fungdo do registrador imobiliario é zelar
pela seguranga juridica nas transacoes imobiliarias. Portanto,
a fiscalizagao em relagao a aplicabilidade da clausula de
inalienabilidade é dever do registrador, quando da qualificagao
do titulo, ao contrario do que afirma a parte.

A nosso ver, se a doagao estipula a inalienabilidade por
periodo de 5 anos, n&o ¢ licito ao donatario alienar o bem. Pela
redagao de sua consulta, a doacao possui duas caracteristicas
cumulativas, quais sejam: a inalienabilidade pelo periodo
mencionado e anao alteragao dafinalidade ou descumprimento
do prazo de construgdo. Note que a inalienabilidade é soberana
(ndo é possivel alienar, independentemente de a construgao ter
sido realizada ou n&o ou da alteragao da finalidade do imoével)
e 0 descumprimento dos outros encargos acarreta a reversao
da propriedade apenas.

No caso, se ja transcorreu o prazo para construgao, o imovel
devera retornar ao patriménio da prefeitura, em cumprimento
ao disposto no contrato de doagéo. Além disso, ndo fosse
a clausula de inalienabilidade, a alienagédo nao poderia ser
concretizada se feita apds o decurso do prazo de 6 meses
para a construgao, pois, retornando o patriménio a prefeitura,
o donatario ndo mais seria proprietario do imével.

Posto isso, entendemos que o correto a ser fazer é devolver o
titulo e informar a parte os motivos da recusa.

Finalizando, recomendamos que sejam consultadas as
Normas de Servigo da Corregedoria-Geral da Justica de seu
Estado para que néo se verifique entendimento contrario ao
nosso. Havendo divergéncia, recomendamos que sejam
obedecidas as referidas normas, bem como a orientagcao
jurisprudencial local.

Data: 15/3/2011

Localidade: Espirito Santo

Autores: Daniela dos Santos Lopes e Fabio Fuzari
Revisor: Dr. Walter Costa Junior

Fonte: Consultoria do IRIB
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Consulta 14

Compra e venda. Imovel rural. Pessoa juridica.

Pergunta: Recebi uma escritura em que uma pessoa juridica
esta adquirindo um imével rural. E dever do notario constar
nesta que a empresa nao é controlada por pessoas fisicas ou
juridicas estrangeiras, com participagao majoritaria, tendo
em vista o Pedido de Providéncias — Corregedoria 0002981-
80.2010.2.00.0000? Posso devolver a escritura fazendo essa
exigéncia? Como deve o oficial registrador proceder em
casos de aquisicao de imdveis rurais por pessoas juridicas?

Resposta: A nosso ver, a informagéao de que a empresa nao
€ controlada por pessoas fisicas ou juridicas estrangeiras ndo
precisa constar da escritura publica, embora seria de boa
préatica que tal informagao fizesse parte do documento, o que
evitaria eventuais problemas posteriores.

Em relagdo a aquisicao de imdveis rurais por pessoas juridicas
estrangeiras, temos que, em linhas gerais, a publicacdo do
Parecer CGU/AGU n2 01/2008 — RVJ, que limitou a venda
de terras brasileiras a estrangeiros ou empresas brasileiras
controladas por estrangeiros, fixou nova interpretacao para a
Lei n° 5.709/1971. Atualmente, prevalece o entendimento de
que todas as empresas da qual participem, a qualquer titulo,
pessoas estrangeiras fisicas ou juridicas que tenham a maioria
do seu capital social e residam ou tenham sede no exterior
devem buscar a autorizacdo do Incra para novas aquisicoes
de imdvel rural (a partir de 23/8/2010), independentemente da
dimensao dos imdveis. As aquisicdes ocorridas anteriormente,
entre 16/8/1995 a 23/8/2010, devem ser consideradas regulares.
Em resumo, podemos afirmar que o § 1° do art. 1° da Lei n°
5.709/1971 continua valido e deve ser cumprido a risca.

Além disso, é importante mencionarmos o art. 5°, da Lei n°
5.709/1971, que assim determina:

Art. 52 As pessoas juridicas estrangeiras referidas no
art. 12 desta Lei s6 poderdo adquirir iméveis rurais
destinados a implantacédo de projetos agricolas,
pecuarios, industriais, ou de colonizagdo, vinculados
aos seus objetivos estatutarios.

§ 19 Os projetos de que trata este artigo deverao ser
aprovados pelo Ministério da Agricultura, ouvido o
orgéo federal competente de desenvolvimento regional
na respectiva area.

§ 22 Sobre os projetos de carater industrial sera ouvido
o Ministério da Industria e Comércio.

Também é importante mencionarmos que apos o registro na
matricula do imével, sera efetuado registro no livro auxiliar
de aquisicdo de imdveis rurais por estrangeiros. Os registros
de imodveis também deverdao informar, trimestralmente, as
aquisicoes nestes moldes ao Incra e a Corregedoria-Geral da
Justiga.
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Nao se pode deixar de mencionar que tanto o CNJ quanto
a CGJ/SP endossaram o referido parecer, dando-lhe efeito
normativo.

O assunto foi discutido recentemente no 28° Encontro Regional
dos Oficiais de Registro de Imoveis. Sugerimos como leitura,
especialmente, a palestra proferida por Eduardo Augusto.
O material do evento pode ser acessado em: <http://www.
encontrosirib.org.br/camboriu/palestrantes.php>.

No caso de pessoas juridicas nacionais, nenhuma alteragcao
foi realizada, devendo o oficial permanecer com as mesmas
cautelas quando da qualificagao do titulo.

Finalizando, recomendamos consulta as Normas de Servigo
da Corregedoria-Geral da Justica de seu Estado para que
nao se verifique entendimento contrario ao nosso. Havendo
divergéncia, siga a normativa estadual, bem como a orientacéo
jurisprudencial local.

Data: 2/9/2011

Localidade: Espirito Santo

Autores: Daniela dos Santos Lopes e Fabio Fuzari
Revisor: Dr. Walter Costa Junior

Fonte: Consultoria do IRIB

Consulta 15

Imovel rural. Direito Real de Superficie. Empresa Nacional —
capital estrangeiro.

Pergunta: E cedico que ha restricbes para as empresas
nacionais com capital estrangeiro adquirir imével rural
ou arrendar iméveis. E possivel uma empresa nacional,
com metade do capital estrangeiro, adquirir direito real de
superficie sobre florestas de eucalipto, sem autorizagdo do
Incra em éreas fora da faixa de fronteira?

Resposta: Preliminarmente, € necessario conceituarmos
o chamado “Direito Real de Superficie”. A prépria definigao
deste instituto pode ser extraida do art. 1.369, do Cédigo Civil,
que assim dispode:

Art. 1.369. O proprietario pode conceder a outrem
o direito de construir ou de plantar em seu terreno,
por tempo determinado, mediante escritura publica
devidamente registrada no Cartério de Registro de
Imdvers.

Os termos “o proprietario pode conceder” e “por tempo
determinado” nos fazem concluir que o direito real de
superficie € uma concessdo temporaria e ndo uma aquisicao
da propriedade. Nas palavras de Maria Helena Diniz, temos:

E um direito real de fruicdo sobre coisa alheia, visto
qQue nao atinge a propriedade do dono do solo, por



afastar a acess&o, consagrada no art. 1.253 do Cédigo
Civil, pela qual tudo que se acrescentar ao solo devera
pertencer ao seu proprietario (“superficies solo cedit”).
Assim sendo, a propriedade superficiaria é exce¢do ao
principio de que o acessoério acompanha o principal,
pois a lei concede ao superficiario um direito real
sobre construgao ou plantagéo feita em terreno alheio,
utilizando sua superficie. DINIZ, Maria Helena. Sistemas
de Registros de Iméveis, 82 edigdo. Sao Paulo: Saraiva,
2009, p. 201.

Portanto, conclui-se que o direito real de superficie ndo se
confunde com a aquisicdo da propriedade imobiliaria, eis que
sdo direitos reais distintos.

Atacando diretamente o nlcleo da questdo proposta,
entendemos que as restricdes impostas as pessoas juridicas
estrangeiras ou nacionais com capital estrangeiro se limitam
a aquisicao da propriedade rural por parte destas empresas.
Assim, ndo se aplicam tais restricoes ao direito real de
superficie, pois a interpretacdo da lei, neste caso, devera ser
restritiva.

Finalizando, recomendamos que sejam consultadas as
Normas de Servigo da Corregedoria-Geral da Justica de seu
Estado para que néo se verifique entendimento contrario ao
nosso. Havendo divergéncia, recomendamos que sejam
obedecidas as referidas normas, bem como a orientagao
jurisprudencial local.

Data: 3/8/2011

Localidade: Mato Grosso do Sul

Autores: Daniela dos Santos Lopes e Fabio Fuzari
Revisor: Dr. Walter Costa Junior

Fonte: Consultoria do IRIB

Consulta 16

Quais empresas brasileiras se submetem as regras da Lei n
5.709/19717

Consulta: Prezado dr. Eduardo Augusto:

Empresa nacional, registrada na Junta Comercial (Jucesp),
possui apenas soOcios estrangeiros (dados anexos). Essa
empresa possui um imoével rural de 288 hectares neste
municipio, registrado em seu nome (escritura e registro
efetivados em 20083).

Apds o Parecer da AGU, que equiparou essa empresa as
pessoas juridicas estrangeiras, ela nao péde mais adquirir
iméveis rurais sem se submeter as regras da Lei n°
5.709/1971. No entanto, havia outro imével que foi adquirido
por compromisso de compra e venda (ndo registrado) e,
agora que a empresa terminou de pagar, nao podera passar
o imével para seu nome, principalmente porque nao ha
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projeto de utilizagdo agricola (a finalidade da aquisicao foi
apenas para aplicacao de capital).

Como a area desse outro imével rural é pequena (inferior
a 3 moédulos de exploracao indefinida), poderia tal area
ser adquirida pelo sécio estrangeiro, mesmo sendo ele o
controlador da empresa que ja possui outro imével rural?

Antecipadamente agradeco,
Orlando

Parecer: Ola, Orlando.

Primeiramente, cuidado com conclusdes precipitadas. Elas
séo responsaveis pela maior parte dos problemas que assolam
a vida de qualquer profissional do direito. Se vocé néo tivesse
me passado os dados da empresa, este parecer seria indtil,
pois eu teria de me ater apenas a sua Unica questéo, se “o
soécio estrangeiro poderia adquirir o imével em seu nome”.

Mas, com os dados da empresa em maos, fiz uma pesquisa
no site da Junta Comercial. Caso nao saiba, hoje os dados
de todas as empresas paulistas estao disponiveis a todos os
cidadaos. Confira em: <http://www.jucesponline.sp.gov.br/>.

Ao analisar a certidao da Jucesp, descobri que seus Unicos
socios sdo duas pessoas naturais estrangeiras (austriacos),
com residéncia fixa no Brasil (possuem RNE e enderego
declarado no territério nacional).

Veja que 0 § 12 do art. 12 da Lei n¢ 5.709/1971 diz:

§7¢ Fica, todavia, sujeita ao regime estabelecido por
esta Lei a pessoa juridica brasileira da qual participem, a
qualquer titulo, pessoas estrangeiras fisicas ou juridicas
qQue tenham a maioria do seu capital social e residam
ou tenham sede no Exterior.

Vou repetir apenas as partes importantes para esta nossa
conversa: “pessoa juridica brasileira da qual participem [...]
pessoas estrangeiras fisicas [...] quel...] residam [...] no Exterior.”

Os socios estrangeiros dessa empresa residem no Brasil.
Portanto, a aquisicdo de imdvel rural por essa empresa
brasileira ndo se submete as restricbes aplicaveis aos
estrangeiros, ou seja, estd equivocada sua concluséo de
que o Parecer da AGU “equiparou essa empresa as pessoas
juridicas estrangeiras”.

Veja que o capital da empresa ¢é brasileiro (os soécios
estrangeiros moram aqui e somente podem aplicar a nossa
moeda em sua empresa) e os lucros obtidos ficam no pais (ja
que os sbécios moram aqui, n&do ha motivos, nem autorizagao,
para a remessa dos lucros para o exterior).

Quanto a ideia de o sécio adquirir o imével rural em seu nome,
af sim se deve aplicar as regras da Lei n° 5.709/1971.
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Veja, no meu blog, um artigo juridico mais completo que
escrevi sobre tudo que aqui foi discutido: Aquisicao de Imoével
Rural por Empresas Brasileiras sob Controle Estrangeiro.

E o parecer.

Eduardo Augusto
Diretor de Assuntos Agrérios do IRIB.
Fonte: Boletim Eletrénico do IRIB ne 4.104 (13/9/2011)

Consulta 17

Prefeitura — incorporadora — possibilidade. Certidoes —
dispensa.

Pergunta: Recebi neste servico registral imobiliario um
requerimento solicitando o registro de um condominio,
em que a proprietaria do imoével e a incorporadora é a
prefeitura municipal desta cidade, requerendo a dispensa
da apresentacao das certidoes elencadas no art. 32 da Lei
n? 4.591/1964, referente a proprietaria e incorporadora do
imovel.

A prefeitura municipal pode figurar como incorporadora?
Caso seja possivel, podem ser dispensadas, por analogia, as
certiddes acima mencionadas, tomando como base o item
150.6 do Capitulo XX das Normas de Servico da Corregedoria-
Geral da Justica paulista, que versa sobre loteamento.

Resposta: A nosso ver, nada impede que a prefeitura seja
incorporadora de empreendimento imobiliario. Isso porque,
pelo conceito de incorporador, insculpido no art. 29 da Lei n®
4.591/1964, temos:

Considera-se incorporador a pessoa fisica ou juridica,
comerciante ou ndo, que embora nao efetuando
a construggo, compromisse ou efetive a venda de
fragbes ideais de terreno objetivando a vinculagéo
de tais fragées a unidades autbnomas, (VETADO) em
edificagbes a serem construidas ou em construcao
sob regime condominial, ou que meramente aceite
propostas para efetivacao de tais transacées,
coordenando e levando a térmo a incorporagdo e
responsabilizando-se, conforme o caso, pela entrega,
a certo prazo, pre¢o e determinadas condicées, das
obras concluidas.

Nota-se que a legislagado nao impede a prefeitura de figurar
como incorporadora de empreendimento imobiliario.

Contudo, uma vez incorporadora, entendemos que a prefeitura
deve se submeter ao mesmo regramento que um incorporador
‘comum”, tendo que apresentar a mesma documentacao
exigida no art. 32 da lei supramencionada, exceto as certidoes
de débitos tributarios, acdes penais, civeis e de protesto de
titulos.
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Finalizando, recomendamos que sejam consultadas as
Normas de Servigo da Corregedoria-Geral da Justica de seu
Estado para que nao se verifique entendimento contrario ao
nosso. Havendo divergéncia, recomendamos que sejam
obedecidas as referidas normas, bem como a orientagao
jurisprudencial local.

Data: 27/10/2010

Localidade: Sao Paulo

Autores: Daniela dos Santos Lopes e Fabio Fuzari
Revisor: Dr. Joao Baptista Galhardo

Fonte: Consultoria do IRIB

Consulta 18

Matricula — abertura. Descri¢ao precdria — remanescente —
auséncia. Especialidade.

Pergunta: Imével rural ainda matriculado no registro anterior,
do qual foram destacadas fragbes sem averbagédo da
remanescente. E possivel abertura da matricula no servico
registral imobilidrio atual sem a especializacdo objetiva, com
base no que consta do registro anterior?

Resposta: A nosso ver, estando a matricula precariamente
descrita na circunscricao anterior, nao sera possivel a abertura
de nova matricula na atual circunscricdo, sem que antes seja
cumprido o principio da especialidade. Esta € a oportunidade
de tornar a matricula clara, precisa e concisa.

Finalizando, recomendamos que sejam consultadas as
Normas de Servigo da Corregedoria-Geral da Justica de seu
Estado para que ndo se verifique entendimento contrario ao
nosso. Havendo divergéncia, recomendamos que sejam
obedecidas as referidas normas, bem como a orientagao
jurisprudencial local.

Data: 12/9/2011

Localidade: Mato Grosso

Autores: Daniela dos Santos Lopes e Fabio Fuzari
Revisor: Dr. Walter Costa Junior

Fonte: Consultoria do IRIB

Consulta 19

Registro. Area — escrita por extenso.

Pergunta: A Lei n® 6.015/1973, no art. 176, § 12, “a”, declara
que, dentre outros, é requisito da matricula de imovel rural
a descricao da area. As diretrizes extrajudiciais do Estado
de Rondobnia determinam que as “metragens” devam ser
descritas por extenso: “Art. 18. Na escrituracado dos livros,
0s numeros relativos a data da escritura, preco e metragem
deverao ser escritos por extenso”. Sabendo que a unidade
de medida adotada ¢é o hectare, que se divide em hectare,



are e centiares (centésima parte de are), como pode ser
aberta uma matricula desmembrando um imovel rural com
a medida em hectare com mais de quatro casas decimais
(ex: 10,1234567ha)? Primeiro, essa unidade de medida nao
tem como ser descrita. Segundo, a Unica possibilidade de
descricao da area seria se fossem adotados duas unidades
distintas (ex: hectare e metros quadrados, também que nao
vém ao caso).

Sabendo que ndo tem como descrever a area por extenso
e que a medida em hectares somente vai até centiares,
poderia desmembrar imoveis rurais criando matriculas com
uma “area indeterminada”? Se positiva a resposta, como
seria descrita a area, levando-se em consideracdo que a
area nao pode ser descrita com o termo aproximado nem
mais ou menos?

Entende-se, pois, que, a partir da vigéncia da Lei
n° 6.015/1973, todo imoével objeto de titulo a ser
registrado deve estar matriculado no Livro 2 -
Registro Geral, em obediéncia ao disposto no art.
176 e incisos, combinado com o art. 225, ambos do
Diploma Legal citado. Destarte, com o advento dessa
Lei, ndo mais se admite no sistema registral descricao
de imével mediante o emprego da locugao “mais
ou menos”, pois a identificagdo deve ser feita com
precisdo: caracteristicas, confrontagées, area etc. é
0 que se chama principio da especialidade. PAIVA,
Joao Pedro Lamana. Disponivel em: <http://www.
lamanapaiva.com.br/mostra_novidades.php?id_
novidades=19&id_noticias_area=1>.

Resposta: Preliminarmente, entendemos que nao é possivel a
abertura de matricula com a descricdo “area indeterminada”
por ferir o principio da especialidade objetiva, que determina
que os imobveis devam ser perfeitamente descritos e
caracterizados.

No seu caso, uma vez que a unidade de medida “hectare”
admite apenas quatro casas apés a virgula, recomendamos
a conversao da medida para metros para que ela possa ser
escrita por extenso.

Além disso, vale uma consulta ao juiz corregedor no sentido
de normatizar essa questao. E evidente que o citado art. 18
das Normas dos Servicos Extrajudiciais foi elaborado sem se
ater a problematica ora enfrentada, merecendo, destarte, um
pronunciamento da Corregedoria.

Finalizando, recomendamos que sejam consultadas as
Normas de Servigo da Corregedoria-Geral da Justica de seu
Estado para que nédo se verifique entendimento contrario ao
nosso. Havendo divergéncia, recomendamos que sejam
obedecidas as referidas normas, bem como a orientagao
jurisprudencial local.
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Data: 31/8/2011

Localidade: Rondbnia

Autores: Daniela dos Santos Lopes e Fabio Fuzari
Revisor: Dr. Walter Costa Junior

Fonte: Consultoria do IRIB

Consulta 20

Imdvel urbano. Compra e venda. Pessoa juridica. Sede —
alteragdo — averbagao.

Pergunta: Na compra e venda de imével urbano, em que
é vendedora pessoa juridica, estando ela qualificada na
escritura com sede diversa daguela mencionada no registro,
€ necessaria a averbacéo de alteragédo de sede, ou se trata
de averbagdo desnecessaria, cuja exigéncia consiste em
“preciosismo” do respectivo oficial?

Resposta: A averbacao de alteragdo de endereco deve ser
realizada, pois, como sabemos, a matricula deve trazer a
situacéo atualizada do imével. Além disso, o titulo apresentado
para registro deve estar em conformidade com a matricula, o
que nao acontece no caso analisado.

Por esse motivo, recomendamos a qualificagao negativa
do titulo, uma vez que este ndo cumpre o principio da
especialidade objetiva, que prima pela perfeita descricao do
imovel.

Finalizando, recomendamos que sejam consultadas as
Normas de Servigo da Corregedoria-Geral da Justica de seu
Estado para que nédo se verifique entendimento contrario ao
nosso. Havendo divergéncia, recomendamos que sejam
obedecidas as referidas Normas, bem como a orientagao
jurisprudencial local.

Data: 13/7/2011

Localidade: Paran&

Autores: Daniela dos Santos Lopes e Fabio Fuzari
Revisor: Dr. Ulysses da Silva

Fonte: Consultoria do IRIB =
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